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Das Gutachten besteht aus 44 Seiten und 11 Anlagen mit 37 Seiten.
Es wurden 4 Ausfertigungen erstellt; davon 1 fir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Uberwiegend siebengeschossiges, unterkellertes  Biiro-
gebaude mit insgesamt etwa 9.625 m? vermietbarer
Buroflachen mit Nebenrdumen und Lagerflachen im UG
Wertermittlungsstichtag 05.06.2025
Flst.Nr. 657/2
Grundstlicksgrole 5.019 m?2
Vermietete bzw.
vermietbare Flachen Lagerflachen im UG 968,63 m?
Biroflachen mit Nebenrdumen im EG 1.209,61. M?
Biroflachen mit Nebenrdumen im 1. OG 1.367,44 m?
Biroflachen mit Nebenrdumen im 2. OG 1.358,61 mM?
Biroflachen mit Nebenrdumen im 3. OG 1.413,75 m?
Biroflachen mit Nebenrdumen im 4..0G 1.417,56 mM?
Biroflachen mit Nebenrdumen.im 5:°0G 1.358,61 M?
Biroflachen mit Nebenrdumen-im 6. OG 531,09 m?
9.625,30 m?
Bruttogrundflache 12.896,09 m?
Baujahr 1992

Jahres-Rohertrag

1.271.880 EUR

Bewirtschaftungskosten 17,00%
Liegenschaftszinssatz 4,50%
Vervielfaltiger 16,29
Restnutzungsdauer (in Jahren) 30

Bodenwert 1.204.560 EUR
Sachwert 15.903.369 EUR
Ertragswert 17.509.123 EUR

Verkehrswert (Marktwert)

17.500.000 EUR

Wert pro m? Nutzungsflache 1.818 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 13,76
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 7,27%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 6,03%
Grundstlcksfaktor (Bodenwert/Nutzungsflache) 125 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

Der Glaubigern wurde vom Sachverstédndigen der auf den 05.06.2025
anberaumte Objektbesichtigungstermin rechtzeitig schriftlich mitgeteilt. Es
wurde ihr die Mdoglichkeit gegeben an der Objektbesichtigung
teilzunehmen. Insbesondere wurde auch darum gebeten, dass man dem
Sachverstandigen sachdienliche Unterlagen zur Verfligung stellt.

Die Glaubigern nahm am Ortsbesichtigungstermin nicht teil und
stellte dem Sachverstandigen auch keinerlei Unterlagen zur
Verfiigung!

Nachdem das Verkehrswertgutachten nun ~der." Glaubigerin vom
Amtsgericht Ubermittelt wurde, kommen Einwéande derart, dass einige
Tatsachen (z. B. Energieausweis, Renovierungsmaflinahmen,
Brandschutzkonzept, Notstromaggregat -etc.) im. Gutachten nicht
berucksichtigt wurden. Fir den Sachverstandigen ist nicht nachvollziehbar,
weshalb ihm diese Unterlagen und Informationen-nicht vor Erstellung
des Gutachtens zur Verfiigung gestellt wurden! Jedenfalls ist aufgrund
Bekanntmachung dieser Informationen -nach. Vorlage des Gutachtens-
eine Aktualisierung des Verkehrswertgutachtens erforderlich.

Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen ‘mannlich, weiblich und divers (m/w/d)
verzichtet. Samitliche in diesem Gutachten verwendeten
Personenbezeichnungen - beziehen sich =sofern nicht anders kenntlich
gemacht — auf alle Geschlechter.

Bei der Lektire und spateren Verwendung des Gutachtens miussen der/die
Auftraggeber/in und:-mogliche Dritte, denen das Gutachten zuganglich
gemacht wird, auf-Folgendes achten:

Ein~Verkehrswertgutachtenist eine sachverstandige Meinungsaul3erung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um-die Prognose des am Grundstiicksmarkt fir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsdchlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fur die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb tUberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der/die Auftraggeber/in und magliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert. Entscheidend ist der
gedankliche und argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu kénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehort deshalb zur Sorgfalt des/der Auftraggebers/in und
maoglicher Dritter sich selbst gegentiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und mitzudenken.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die
Werte werden i.d.R. bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und
berechnet. Es kann daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im
Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachlassigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das
Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert).
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2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Auftragsinhalt:

Eine Scheingenauigkeit wird durch die Darstellung mit zwei
Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei der Ableitung des
Verkehrswertes gemall § 6 ImmoWertV 2021 die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch eine Rundung
auf mindestens drei Stellen vor dem Komma berticksichtigt werden.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden- oder  Brandschutzgutachten. Uberpriifungen und
Untersuchungen, die Uber  den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen, wurden vom -Auftraggeber nicht
beauftragt  und vom Sachverstandigen nicht  durchgefihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt.~Das bewertungsrelevante
Grundstick und die baulichen Anlagen wurden  nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder-evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die.-Funktionsfahigkeit aller
gebaudetechnischen und sonstigen--Anlagen_ und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen-und Leitungen, die (iber das
augenscheinlich Feststellbare -hinausgeht,- wurde nicht durchgefiihrt.

Fir Angaben, die vom-Auftraggeber flr die Wertermittlung zur Verfiigung
gestellt wurden und ‘die vom ‘Sachverstdndigen nicht auf Basis
unabhangiger Ausklnfte oder augenscheinlicher-Feststellungen Uberpruft
werden konnten, wird keine Gewahrleistung ibernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch;~zu Baulasten; zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht-zuganglich:-waren und daher nicht besichtigt
werden._konnten.“Alle " Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lagepléane etc.) einem
stichprobenartigen Aufmafi--vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitdt geprift. Die im
Gutachten-.angegebenen Flachen sind daher fur die Zwecke einer
Wertermittiung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw.
die aus den-Unterlagen zu entnehmende bzw. die tatsachliche Nutzung
genehmigt~~ist und die behordlichen Auflagen erfullt sind. Der
Sachverstandige forderte bei der Stadt Mannheim (Marchivum) die
Bauakten an. Es wird unterstellt, dass sich seit dem Datum des
Grundbuchauszugs bis zum Wertermittlungsstichtag keine Veranderungen
ergeben haben.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem/der Auftraggeber/in fiir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Mannheim
-Vollstreckungsgericht-
68149 Mannheim

Feststellung des Verkehrswertes gemall § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren laut Beschluss des Amtsgerichts
Mannheim vom 10.04.2025 (3 K 47/25).
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Ort:
Strale:
Flst.Nr.:
Landkreis:

Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

68167 Mannheim-Wohlgelegen

DudenstraBe 46

657/2

Stadtkreis Mannheim

Am 05.06.2025, es konnten nicht alle Raumlichkeiten besichtigt werden
(Teilbesichtigung), exemplarisch wurden die Burordume.im EG, 1. OG und
3. OG besichtigt sowie die zuganglichen Flure in den:librigen Geschossen.

Nur der unterzeichnende Sachverstandige Reimund Weil}

05.06.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht; § 2 Absatz'4.ImmoWertV)

05.06.2025

(= Zeitpunkt, auf den sich der fur. die-Wertermittiung ~mafgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber tibergebene

Unterlagen:

Erhebungen des
Sachverstandigen:

- Grundbuchauszug
- Beschluss' zur Erstellung-eines Verkehrswertgutachtens

- Anforderung des Ubernahmeberichts mit Mietaufstellung von der
Zwangsverwaltung

= Abrufen “'des* Bodenrichtwertes Uber das BORIS-BW Geoportal
(Bodenrichtwertinformationssystem Baden-W Urttemberg) am 10.06.2025

- Anforderung der-:Bauakten beim Marchivum Mannheim (Kopien von
relevanten Bauakten erhalten)
Auskunft aus.-dem Baulastenverzeichnis vom 10.06.2025 von der Stadt
Mannheim, Geoinformation und Stadtplanung

- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 11.06.2025 (FIst. Nr. 658/2) von
der Stadt-Mannheim, Klima, Natur, Umwelt

- Auskunft von der Stadt Mannheim -Baurecht, Bauverwaltung und
Denkmalschutz- vom 10.06.2025 wegen ErschlieBungsbeitragen

- Einsicht bzgl. Bebauungsplan Giber das Geoportal der Stadt Mannheim

- Schriftliche Auskunft bzgl. der Eintragungsbewilligung in Abt. Il des
Grundbuches vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim vom 13.06.2025

- Anforderung einer Gewerbemiet- und kaufpreisauswertung von
immoscout24 Uber "www.geoport.on-geo.de"

- Anforderung des Stadtplans, der Starkregenkarte sowie der
Hochwasserrisikokarte tber "https://geoport.on-geo.de"

- Recherchen in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl.
Vergleichsobjekten

- Anforderung eines Lageplans vom Liegenschaftsamt

- Recherche bei den zusténdigen Behdrden der Stadt Mannheim wegen der
eingetragenen Baulast, welche nach Auffassung des Sachverstandigen
falsch sein muss
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Bewertungsmerkmale: Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, des Grundsticks, der
Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Blatt: Nr. 67649

Datum: 31.03.2025

Eigentimer: Laut 1. Abteilung des Grundbuches ist als Eigentimerin unter der Ifd. Nr. 6
eingetragen:
XXXXXXXXXXXX

Grundbuch von: Mannheim

Amtsgerichtsbezirk: Mannheim

Gemarkung: Mannheim-Wohlgelegen

Flursticksnummer, Wirtschaftsart,

Bezeichnung und GroRe: Eingetragen im Bestandsverzeichnis unterder Ifd. Nr. 3:
Fist. Nr.| 657/2 Gebdude- und- Freiflache, Stadtteil Wohlgelegen,
Dudenstrafie 46, Gebaude- und Freiflache mit

5.019 m?
Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):
Lfd. Nr.'6)

Beschrankte personliche Dienstbarkeit wegen ausschlief3licher Nutzung
des Grundstucks fur Burobetriebe fur die Stadt Mannheim.

Bezug:> Bewilligung vom 30.11.1993 (Notariat 2 Mannheim, UR Nr.
2270/93)."Eingetragen am 07.02.1995.

Lfd::Nr. 10)

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim -Vollstreckungsgericht- vom
22.10.2024 (1 L 15/24).

Eingetragen (MANO028/283/2024) am 04.11.2024.

Lfd. Nr. 12)

Verfligungen des Eigentiimers Uber das Grundstiick sind nach §§ 21 Abs.
2 Nr. 1, Nr. 2.2 Alt.,, 22 Abs. 1 InsO nur mit Zustimmung des in dem
Verfahren (Az. 405 IN 1907/24) bestellten vorlaufigen Insolvenzverwalters
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Insolvenzgericht- Leipzig vom
08.11.2024 (405 IN 1907/24). Eingetragen (MANO023/281/2024) am
11.12.2024.
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Wertung der Eintragung:

Anmerkung:

Lfd. Nr. 13)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht - Mannheim
vom 10.03.2025 (3 K 47/2025). Eingetragen (MANO064/93/2025) am
31.03.2025.

Die Eintragungen Ifd. Nr. 1-5, 7-9 und 11 sind geléscht.

Die Eintragungsbewilligung zu Ifd. Nr. 6 wurde beim Grundbuch-
zentralarchiv Kornwestheim angefordert und liegt .vor. ‘Die personliche
Dienstbarkeit hat eine wertrelevante Auswirkung. auf-den Verkehrswert.
Beim Zwangsversteigerungsverfahren ist der Verkehrswert allerdings
lastenfrei auszuweisen. Die Bewertung der :Belastungen_erfolgt separat
unter Punkt 6.6. "Bewertung der Eintragungen im.Grundbuch, 2.
Abteilung".

Es wird unterstellt, dass sich seit dem Datum der. Grundbuchausziige bis
zum Wertermittlungsstichtag keine:wertrelevanten Anderungen ergaben.

Schuldverhaltnisse, welche “gegebenenfalls;-in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet (sein” konnen,-werden in diesem Gutachten
wertmaRig nicht bericksichtigt.

Diese beeinflussen..den Verkehrswert des Grundstiicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese-gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung. des  Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
berlcksichtigt werden.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Artder
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Fur das Gebiet, in dem das zu bewertende Anwesen liegt, gibt es bisher
keinen qualifizierten- Bebauungsplan. Bauvorhaben werden demnach
bisher ‘nach dem. § 34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt.

Im Juli©2017-gab es einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 32.44-"Gewerbegebiet Wohlgelegen". Das Bebauungsplanverfahren ist
noch ~nicht abgeschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begrindung kann derzeit bis 29.08.2025 eingesehen werden (Stufe
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB),

Im Bebauungsplanentwurf ist das zu bewertende Grundstick als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Gemal Flachennutzungsplan ist das Gebiet als "gewerbliche Bauflache"
gekennzeichnet.

Derzeit gemal Beurteilung nach § 34 BauGB; im Bebauungsplan-Entwurf
sind keine Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung enthalten.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Geoinformation und
Stadtplanung, vom 10.06.2025 ist fir das zu bewertende Flurstiick
folgende Baulast eingetragen:
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Wertung:

Baulastenblatt Nr. 4103:

"Als grundbuchmafige Eigentimerin des Grundstlicks Flst.Nr. 658/4
(handschriftlich geandert in 657/2) in Mannheim-Wohigelegen
Ubernimmt die Stadt Mannheim fir sich und ihre Rechtsnachfolger die
baurechtliche Verpflichtung, auf diesem Grundstiick 177 Stellplatze als
notwendige Stellplatze i. S. v. § 39 Landesbauordnung fir den mit
Baubescheid Nr. 249/80 genehmigten Neubau eines Blrogebaudes auf
dem Grundstuck FIst.Nr. 657 Dudenstrale 44 mit den dazugehdrigen Zu-
und Abfahrten dauernd zu unterhalten bzw. unterhalten zu lassen."

Die Baulast wurde im Jahr 1993 eingetragen. Zu diesem- Zeitpunkt war das
zu bewertende FIst.Nr. 657/2 bereits mit dem -Biirogebaude bebaut
(Baujahr 1992) und es hatten zu diesem Zeitpunkt auf dem- Grundstuck
keine 177 Stellplatze vorgehalten werden kénnen' (wenn-iiberhaupt, dann
evtl. durch aufwandige Mehrfachparkerkonstruktion).

Bei dem urspriinglich benannten Flst.Nr.-658/4 handelt es sich um ein
schrag gegenuberliegendes, unbebautes Parkplatzgrundstiick.

Aufgrund der unklaren Zuordnung wurde. vom Baurechtsamt der
Veranderungsnachweis angefordert um..die-. handschriftiche Anderung
nachzuvollziehen. Dieser besagt jedoch nur,-dass zwei kleinere Flursticke
zwischen dem FIst.Nr.-657 . und 657/2 (FlIst.Nr..657/103 und 657/102) im
Jahr 1991 mit dem Flst.Nr. 657 verschmolzen wurden. Eingetragen wurde
diese Anderung:im Baulastenverzeichnis erst 2011.

Da der Veranderungsnachweis nicht die handschriftiche Anderung von
Fist. Nr. 658/4. zu 657/2 betrifft und diese handschriftiche Umtragung
Uberhaupt-nicht nachvollziehbar~ist und auch aus Grinden der
bestehenden Bebauung nicht mdglich ist, wurde vom Sachverstandigen
der.Abteilungsleiter des Fachbereichs Geoinformation und Stadtplanung
Mannheim bezluglich dieser. Baulast kontaktiert. Dieser wollte die
fehlerhafte “Baulast prifen. Nach dber vier Wochen und mehrmaligem
Nachfragen.kam per:Mail die folgende Antwort: "Nach Durchsicht unserer
Unterlagen konnten wir keinen Fehler feststellen. Die handschriftlichen
Eintragungen im Baulastenblatt Nr. 4103 erscheinen weder ungewdhnlich
noch ' inhaltlich - fehlerhaft. Fir weitergehende inhaltliche Auskiinfte
verweisen wir,-aufgrund der Zusténdigkeit, an die Bauaufsichtsbehdérde".
Anmerkung-des Sachverstandigen: Die Bauaufsichtsbehdrde befindet sich
im.selben Haus!

Diese Auskunft war fur den Sachverstandigen véllig unbrauchbar zumal bei
diesem Amt Uiberhaupt nichts tberprift wurde!

Der Sachverstandige wandte sich dann an das Baurechtsamt. Dort
erkannte man dann endlich, dass es sich um eine fehlerhafte Angabe bei
der handschriftichen Anderung handeln muss! Am 13.10.2025 erhielt der
Sachverstandige die Nachricht, dass ein Ubertragungsfehler passiert ist,
was das belastete Grundstiick angeht. Die handschriftliche Korrektur hatte
beim beglnstigten Grundstiick erfolgen missen, da dieses Grundstiick
von der Teilung betroffen war.

Die betreffende Mail ist als Anlage 11 diesem Verkehrswertgutachten
beigefigt.

Die schriftliche Auskunft des Baurechtsamts Mitte/Nord bestatigte die
Vermutung des Sachverstandigen bezliglich des Fehlers bei der Baulast.
Belastet ist noch immer das FIst. Nr. 658/4 und nicht das
Bewertungsgrundstiick.
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Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstlicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Insofern ist davon auszugehen, dass die handschriftliche Anderung
in der Baulast falsch ist und somit nicht das Bewertungsgrundstiick
betrifft, weshalb die Baulast als nicht existent fiir das
Bewertungsgrundstiick anzusehen ist!

Aufgrund der Bauweise und der Erscheinungsbauweise steht das Objekt
hochstwahrscheinlich nicht unter Denkmalschutz. Vom Sachverstandigen
wurden diesbezlglich keine weiteren Recherchen unternommen. Es wird
deshalb davon ausgegangen, dass keine Unterschutzstellung nach DSchG
besteht.

Das Grundstuick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines -Sanierungsgebietes.

Baureifes Land, bebaut (gemaR § 3-Abs. 4. ilmmoWertV)

Es sind nach den gesetzlichen® Grundlagen (BauGB, LBO und
Baunutzungsverordnung) keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Zur  Gutachtenerstellung ‘‘wurde dem - Sachverstdndigen = vom
Zwangsverwalter der Eingangsbericht-zur Verfigung gestellt, dem die
Mietangaben: ~enthommen wurden: -Dem Zwangsverwalter lagen die
Angaben:::iber _Mieter; " Miethdhen,. Nebenkosten, Verwaltung und
Hausmeister vor. -Diese Unterlagen wurden auch dem Amtsgericht
Mannheim zur Verfigung gestellt.

Das Objekt ist groRteils vermietet, teils stehen Flachen im EG, 1.0G und 3.
OG leer.

Die genannten Mieten weichen teils von den Flachen aus den Planen ab,
vermutlich wegen:. Teilvermietung oder anderer Raumaufteilung/-

a) EG, Nord:und EG, West:

Buroflachen mit Sozialrdumen und Nebenflachen mit ca. 818 m? im EG
(gemeinsam vermietet mit RGumen im 3. OG -ca. 461 m? und 4. OG -ca.
1:418 m?- sowie Lagerraumen im UG Ost und West -ca. 523 m?-. Die
monatliche Nettokaltmiete betragt 35.625,07 Euro (aus drei Mietvertragen).
In der Miete sind anteilig auch 20 Stellplatze enthalten.

b) 1. OG, Lage nicht bekannt:
Blroflachen mit Sozialrdaumen und Nebenflachen mit ca. 652 m2. Die
monatliche Nettokaltmiete betragt 5.479,- Euro, Anmietung seit 2023.

c) 1. OG, Siid:

Biroflachen mit Sozialrdumen und Nebenflachen mit ca. 180 m2. Die
monatliche Nettokaltmiete betragt 2.721,34 Euro. In der Miete sind anteilig
auch 4 Stellplatze enthalten.

d) 2. OG, West

Biroflachen mit Sozialrdumen und Nebenflachen mit ca. 604 m? geman
Bauplanen (gemeinsam gemietet mit Rdumen im 3. OG sowie
Lagerraumen im UG Sid und Nord). Die monatliche Nettokaltmiete betragt
17.860,92 Euro. In der Miete sind anteilig auch 12 Stellplatze enthalten.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

e) 2. OG Ost, 2. OG Sud

Biroflachen mit SozialrGumen und Nebenflachen mit ca. 140, 140 und 195
m?2. Die monatliche Nettokaltmiete betragt 5.704,56 Euro. In der Miete sind
sechs Stellplatze enthalten.

f) 3. OG, Sid und 3. OG West

Buroflachen mit Sozialrdumen und Nebenflachen mit ca. 180,55 und 604
m? gemaf Bauplanen (gemeinsam gemietet mit RGumen im 2. OG sowie
Lagerrdumen im UG Sud und Nord). Siehe unter d).

h) 4. OG gesamt:

Biroflachen mit Sozialrdumen und Nebenflachen:mit ca. 1.441 m?
(gemeinsam gemietet mit Radumen im EG, 3. OG sowieLagerrdumen im
UG Ost und West), Miethohe siehe unter a).

i) 5. OG, Siid und 5. OG West

Biroflachen mit Sozialrdumen und:Nebenflachen:mit-ca. 228 und 635 m=.
Die monatliche Nettokaltmiete betragt 11.105,14-Euro. In der Miete sind
anteilig auch sechs Stellplatze vorhanden.

i) 5. OG, Flache nicht bekannt
Biroflache als voribergehendes Baubiro, Mietvertrag/Mietflache/Miethéhe

k) 5. OG Nord

Buroflachen mit "SozialrAumen—und Nebenflachen mit ca. 344 m?
(gemeinsam:.gemietet mit Lagerrdumen _im UG Nord). Die monatliche
Nettokaltmiete betragt 4.982,- Euro.

1) 6. OG .gesamt

Buroflachen mit:-Sozialrdumen. und Nebenflachen mit ca. 491 m?
(gemeinsam gemietet mit Lagerraumen im UG Sid und einem Biroraum
"Loggia"). (Die. monatliche -Nettokaltmiete betragt 7.477,88,- Euro. In der
Miete sind anteilig auch-18 Stellplatze vorhanden.

Insgesamt sind-somit rund 7.109 m? Buroflache, zuzlglich einem Biro im
5..0G (GroRke nicht bekannt) sowie die Lagerflaiche im UG und 60
Stellplatze . (davon einige auf dem Grundstick Dudenstralle 57 a)
vermietet: Die restlichen Biroflachen sind derzeit nicht vermietet.

Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstandigen geman
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Mannheim ist die zweitgrofite Stadt Baden-Wdirttembergs und hat rund
320.000 Einwohner. Mannheim bietet den Unternehmen durch die
einzigartige Verbindung von zentraler Lage und optimaler Infrastruktur
kurze Wege zu den europaischen Absatz- und Beschaffungsmarkten. Alle
Verkehrs- und Kommunikationsmittel stehen zur Verfligung und bilden den
strategischen und kostenglnstigen Wettbewerbsvorteil. Bahn, LKW, Schiff
und Flugzeug lassen sich wie sonst fast nirgendwo kombinieren. Dies
zeichnet Mannheim gegenuber anderen Standorten aus.
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Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen
auf Baden-
W rttemberg):

Industrie:

Arbeitsmarkt / Inflation:

Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

Mannheim ist das kulturelle und wirtschaftliche Zentrum der Metropolregion
Rhein-Neckar und Deutschlands siebtgrof3ter Ballungsraum. Mit seinen
berthmten Museen, Theatern und Konzerthdusern bietet Mannheim ein
Kulturangebot, dessen Einzugsgebiet der ganze Sudwesten Deutschlands
ist. Vielfaltige Freizeitangebote, attraktive Wohngegenden, gepflegte
Stadtparks, dazu die Landschaft zwischen Pfalz und Odenwald,
gewahrleisten eine hohe Lebensqualitat.

Auspendler an den SvB: 43,7 %

Einpendler an den SvB: 61,7 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Die Wirtschaft in Baden-Wirttemberg hat im.-Jahr 2024 ‘eine. moderate
Wachstumsphase durchlaufen. Nach den Herausforderungen der letzten
Jahre — insbesondere durch die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie,
Lieferkettenprobleme und der anhaltenden Energiekrise — zeigt die
Konjunktur im Sidwesten Deutschlands: eine leichte Erholung, jedoch
gepragt von Unsicherheiten im internationalen Umfeld und strukturellen
Anpassungsprozessen in verschiedenen Sektoren.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) des Landes-wird fir 2024 voraussichtlich
um 1,3% steigen, was.im Vergleich.zu anderen Bundeslandern als solides,
aber moderates Wachstum einzustufen ist. Der- leichte Aufschwung ist
hauptsachlich ..der Innovationskraft und:. ~Exportorientierung der
Unternehmen in “Baden-Wiurttemberg zu-verdanken, aber auch durch
MalRnahmen.der-Landesregierung zur-Unterstutzung von Wirtschaft und
Klimaschutz.

Die Industrie in Baden-Wiurttemberg durchlauft 2024 einen strukturellen
Wandel, vor —allem in  den- Schlisselbranchen Automobil- und
Maschinenbau.- Die Automobilindustrie ist stark von der Umstellung auf
Elektromobilitdt  betroffen, © was zu  Produktionsrickgangen bei
Verbrennungsmotoren-fihrt. Einige Unternehmen haben sich erfolgreich
an die 'neuen Bedingungen angepasst, wahrend andere noch mit den
Veranderungen kampfen.

Der Maschinenbau und die Elektroindustrie verzeichnen ein solides
Wachstumvon 2,0%, insbesondere durch die Nachfrage nach
Automatisierung und Industrie 4.0-Technologien. Trotz dieser Stabilitat
bleibt die Industrie im Umbruch, angetrieben durch Digitalisierung und die
Notwendigkeit zur Dekarbonisierung.

Die Arbeitslosenquote liegt stabil bei 3,5%, jedoch bleibt der
Fachkraftemangel ein grofes Problem. Der Bausektor schwachelt
aufgrund gestiegener Kosten und hdherer Zinsen, wahrend der
Dienstleistungssektor, besonders IT und Tourismus, positiv verlauft. Die
Inflation betragt 4,2%, vor allem durch Energie- und Lebensmittelpreise
getrieben.

Die Bauwirtschaft in Baden-Wirttemberg hat sich im Vergleich zu den
Vorjahren abgeklhlt. Der Wohnungsbau, der in den letzten Jahren stark
gewachsen war, leidet unter steigenden Baukosten, hdéheren Zinsen und
der Zurlckhaltung bei Investitionen. Die Nachfrage nach Immobilien,
insbesondere im stadtischen Raum, bleibt zwar grundsatzlich hoch, aber
die Finanzierungshirden flhren zu Verzdgerungen und geringeren
Neubautatigkeiten.
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Ausblick:

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Gewerbeimmobilienmarkt:

Der Ausblick auf 2025 ist vorsichtig optimistisch, mit Chancen in den
Bereichen Green Tech und Digitalisierung, aber auch Unsicherheiten durch

geopolitische Risiken und den strukturellen Wandel der Industrie.
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg und IHK vom September 2024)

Gemall "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevdlkerungszahl in
Mannheim von 2020 bis zum Jahre 2040 um etwa 0,5 % abnehmen.

Demographietyp 7 (GroR3staddte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik)

Mannheim ist durch eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach
Wohnraum und nach Gewerbeimmobilien gepragt.

Gemal einer Auswertung von geoport ist der-Postleitzahlenbereich 68167
durch eine stark Gberdurchschnittliche Nachfrage nach-Gewerbeimmobilien
zum Kauf und zur Miete gepragt (abgefragter Zeitraum 2. Quartal 2024 bis
1. Quartal 2025).

(Quelle: Miet- und Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Wegen der:geringen Anzahl an Angebotsmieten fiir grofere Bulroflachen
im_-Postleitzahlenbereich 68167 wird hier auch die Auswertung von
gesamten Stadtgebiet Mannheim dargestellt.

(Quelle: Miet- und Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)
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Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Naturgefahren:

Das zu bewertende Objekt liegt in Mannheim, norddstlich der Innenstadt in
dem Gewerbegebiet "Wohlgelegen" in der Dudenstralle.

Offene Bauweise

Keine Wohnlage

Keine Geschéftslage

Gewerbegebiet mit mittlerer Lagequalitat

Gewerbegebaude mit Uberwiegend Birogebauden, teils"mit:Produktion,
Bildungsakademie der Handwerkskammer, Indoor-Spielplatz, Tuv Sid

Bis zur Stadtmitte von Mannheim betragt-die Entfernung.etwa 3 km.

Durch Mannheim verlaufen-mehrere Bundesstral’en (B 36, 37, 38, 38 a
und 44). Die Auffahrt zur B 38 ist ca. 2,96 km vom Bewertungsobjekt
entfernt.

Insgesamt funf ‘Autobahnen fihren durch Mannheim. Die nachstgelegene
Autobahnauffahrt. "Die nachste ~Autobahnauffahrt ist etwa 7,5 km vom
Bewertungsobjekt entfernt.

Insgesamt-beste.- Anbindung an die-europaischen Verkehrswege. Der
Mannheimer Hauptbahnhof ist einer der bedeutendsten Knotenpunkte im
europaischen Schnellbahnnetz. Der internationale Flughafen
Frankfurt/Main-ist etwa 70 km von Mannheim entfernt.

Sehr gut- ausgebautes: iiberregionales OPNV-Netz tber den gesamten
Rhein-Neckar-Raum bis in die Regionen Mainz und Karlsruhe. Die
nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich etwa 270 m entfernt. Der
Hauptbahnhof Mannheim ist etwa 4,8 km entfernt.

In Mannheim sind samtliche allgemeinbildende Schulen sowie diverse
Berufsschulen vorhanden. Mannheim ist Sitz einer Universitat und einer
Fachhochschule sowie der deutschlandweit einzigartigen Pop-Akademie
und weiterer Hochschulen und Akademien.

Sind in Mannheim mit komplettem Angebot gegeben
Alle Ublichen, 6ffentlichen Einrichtungen einer Grof3stadt sind vorhanden.

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK 1 (sehr geringe Gefahrdung) einzustufen. Es wird
hierzu auf die Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 9 des Gutachtens)
hingewiesen.

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Starkregenrisiko als "mittel" einzustufen. Es wird hierzu auf die
Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 8 des Gutachtens) hingewiesen.

Bezuglich weiterer Naturgefahren ist Blitzschlag Risiko und das Hitzerisiko
ab 2071 erhoht. Derzeit ist auch das Hagelrisiko leicht erhoht.
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Beschaffenheit der
Strallen und Gehwege:

Offentliche oder
private StralRen:

Storende. Betriebe
in.der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Tabelle .»zur Einstufung der Risiken bei den unterschiedlichen
Naturgefahren abgerufen von www.gisimmorisknaturgefahren.de

Zweispurig.ausgebaute, asphaltierte Stral’e mit beidseitigen Gehwegen

Offentliche StraRe

Keine bekannt; durch die Lage im Gewerbegebiet kdnnen entsprechende
Belastungen nicht ausgeschlossen, im Umfeld befinden sich jedoch
Uberwiegend Blrogebaude

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen" werden alle auf ein Grundstiick einwirkenden
unkorperlichen Stoérungen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Gerliche,
Erschiitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden, aul3er den normalen Immissionen
eines Gewerbegebietes, keine besonderen Beeintrachtigungen festgestellt.

Mittlere Lage im Gewerbegebiet "Wohlgelegen", norddstlich der Innenstadt.
Die infrastrukturellen Eigenschaften sind gut.
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Anmerkung:

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.mannheim.de

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Grundstiicksbreite:
StrafRenfrontlange:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Bei dem zu bewertenden Grundstlick handelt es sich um ein unregelmaiig
zugeschnittenes  Reihengrundstiick, welches im _ StralRenverlauf
abgeschragt ist.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den-als:Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen.

Zwischen ca. 37,50 m und ca. 60 m
Ca. 42 m entlang der Dudenstralie
Bis ca. 110 m

Gemal Lageplan und értlicher Inaugenscheinnahme ist das Gebaude nicht
Uber die Grundstlicksgrenzen gebaut. An-der norddstlichen Schmalseite ist
das Gebaude allerdings bis an die Nachbar-Grundsticksgrenze zu Flst.Nr.
657 gebaut.

Es wird in 'diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen. Vom Sachverstandigen wurde keine
Grenzuberprufung vorgenommen:

Das:. Erscheinungsbild des Geldndes lasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fir Bauwerke schliel3en.

In  dieser. Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation ' insoweit  berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise: bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Das Gelande ist relativ eben. Die Hohenlage zu den Strallen und zu den
Nachbargrundstiicken ist normal.

Im Gutachten sind umweltgefdhrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht bertcksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaldungen).

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim -Klima, Natur, Umwelt-
vom 11.06.2025 wurde mitgeteilt, dass fir das FlIst. Nr. 657/2 keine Altlast
bzw. altlastverdachtige Flache verzeichnet ist:

Allerdings wird das Grundstick im Bodenschutzkataster der Stadt
Mannheim innerhalb der Flache 00041-000 gefiihrt. Hier war eine
Chemische Industrie, mindestens im Jahr 1999 eine Druckerei und im
Zeitraum von 1971 bis 2016 eine Fensterfabrik und Glaserei tatig. Als
Ergebnis der historischen Untersuchung wurde die Flache in den
Handlungsbedarf "Belassen" mit dem Kriterium "Entsorgungsrelevanz"
eingestuft.
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Unterirdische Leitungen:

Erschlieung:

ErschlieRungskosten:

HausanschlUsse:
Einfriedigung:

Aullenanlagen:

Parkmadglichkeiten:

Bei Aushubarbeiten ist deshalb mit abfallrechtlich relevantem Material zu
rechnen. Bei einer Nutzungsanderung des Grundstlicks, insbesondre in
Verbindung mit Tiefbaumalnahmen, ist das Aushubmaterial abfallrechtlich
zu bewerten. Es ist damit zu rechnen, dass der Aushub
Schadstoffbelastungen aufweist, die zu erhdhten Entsorgungskosten
fihren konnen. Das Aushubmaterial ist je nach Belastungsgrad einer
ordnungsgemaflen Entsorgung/Verwertung zuzufiihren".

Entsprechende Untersuchungsmalnahmen werden spéatestens im Vorfeld
von Nutzungsanderungen in Verbindung mit EntsiegelungsmaRnahmen
bzw. Tiefbauarbeiten auf dem Grundstick erforderlich bzw. kdnnen
jederzeit eigeninitiativ veranlasst werden. Fir die umwelttechnische
Untersuchung ist ein geeignetes und allgemein anerkanntes-Ingenieurbiro
fir Altlasten zu beauftragen. Ein entsprechendes Untersuchungskonzept
ist vorher mit unserer Behérde abzustimmen.

Diese Wertermittlung bezieht: sich auf. _den Zustand ohne
Beriicksichtigung (Untersuchung, Beurteilung, Entsorgung usw.)
eventuell vorhandener Altlasten im Grund und Boden, im
Grundwasser oder in den Gebauden.

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind-wertmaRig in diesem
Gutachten nicht:bertcksichtigt.

Voll erschlossen;-6ffentlich und gesichert

Sind keine:mehr zu erwarten, da es-sich um ein bereits voll erschlossenes
Gebiet handelt.

Gemaly schrifticher Auskunft der Stadt Mannheim -Baurecht,
Bauverwaltung und Denkmalschutz- vom 10.06.2025 ist die erstmalige
Herstellung-der bestehenden ErschlieBungsanlagen erfolgt. Es kommen
keine Erschliefungskosten mehr zur Anforderung. Diese Erklarung gilt fir
ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB bzw. dem
Kommunalabgabengesetz BW (KAG) § 20 ff.

Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation, Internet

Teilweise Einfriedigung mit Hecke, teils mit Maschendrahtzaun
Hofbefestigung mit Betonpflastersteinen, befestigte Parkplatze mit
Betonpflastersteinen, Zufahrts- und Abfahrtsschranke, elektrisches

Metallschiebetor, einige Bische und Baume, keine Rasenflache

Auf der befestigten Hofflache sind ca. 75 Stellplatze im Freien fur PKWs
angelegt.

Im offentlichen Stralenraum gibt es auflerdem einige weitere kostenlose
Parkmaoglichkeiten.
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5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Die Besichtigung des Bewertungsobjektes wurde
am 05.06.2025 durchgefihrt. Es konnten nicht alle Rdume besichtigt
werden. Exemplarisch wurden Raume im EG, 1. OG, 3. OG und
verschiedene Flure in den Geschossen sowie Teile des Kellers besichtigt.

Grundlage fiir die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauunterlagen und ‘Beschreibungen, soweit
vorhanden.

Die Glaubigein legt Uber das Amtsgericht Mannheim einen-Schriftsatz vom
12.12.2025 vor, worin u. a. durchgefiihrte Modernisierungsmaflinahmen
aufgefiihrt sind.

Gebaude und Aufienanlagen werden ‘nur’insoweit-beschrieben, wie es fir
die Nachvollziehbarkeit der Daten:in-der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen aufgefuhrt.

In den einzelnen Bereichen konnen-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. auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Bauausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie* der technischen Ausstattung/Installationen wurde nicht
gepruft; im-Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die-materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt. Der-Sachverstéandige forderte die Bauakten beim
Marchivum in.Mannheim an. Es sind nur Bauakten vom dem Umbau des
Gebaudes vorhanden, .die Ursprungsbauplane sind offenbar nicht
vorhanden. Der Sachverstandige lie® sich von relevanten Bauakten und
Bauplanen Ablichtungen erstellen.

Auf.dem Flurstick Nr. 657/2 befindet sich ein sechs- bis
siebengeschossiges, unterkellertes Blrogebdude in Massivbauweise (mit
Dachaufbau -Aufzugstechnik etc.-).

Der Zugang erfolgt von der Dudenstralle an der Nordostseite Uber einen
eingeschossigen Eingangsbaukdrper.

Gebdude: Biirogebaude

UG:

Kellerrdume, Lagerrdume, Heizraum

EG:

Eingangsbereich mit Windfang, Empfang, Hausmeisterraum, WC;
Buroraumlichkeiten mit 4 WC-Blécken und Teekiche, Mietflache mdglich
in vier separate Abschnitte zu teilen.

1. OG bis 5. OG:

Buroraumlichkeiten mit 4 WC-Blécken und Teekiche, Mietflache mdglich
in vier separate Abschnitte zu teilen.
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6. OG:

Biroraumlichkeiten mit 2 WC-Blocken und Teekiiche, Mietflache mdglich
in zwei separate Abschnitte zu teilen.

7. OG:

Maschinenraum Aufzug, Technikraum

Die vermietbare Nutzflache betragt insgesamt etwa 9.625 m?2.
Eine Aufstellung der sonstigen Flachen (Verkehrs- bzw. Funktionsflachen
liegt nicht vor).

5.3 Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:
Fassade:

Treppe/Aufzug:

Ausbau
Fenster:

Biirogebdude

1992

Umbau Birogebaude 2005 - 2009 gemal Bauakte (Grundrissdnderungen
und Anbau Eingangsvorbau); Erneuerung-eines Aufzugs 2006.

Laut Schriftsatz der Glaubigerin vom 12.12.2025 wurde mitgeteilt, dass die
Innenrdume umfassend modernisiert. wurden. Ful3bdden, Decke, Tiren,
Fliesen und Sanitarausstattung im ' WC-Bereich wurden erneuert. Gleiches
gilt fir Wasser--und-Stromleitungen sowie die Heizanlage.

Da vom Sachverstandigen das-Objekt nur-teilweise besichtigt werden
konnte (weder von der Glaubigerin, noch von der Schuldnerin hat jemand
am Ortstermin-teilgenommen) wird davon ausgegangen, dass die Angaben
den Tatsachen entsprechen. Mit Schriftsatz des Rechtsvertreters der
Grundpfandrechtglaubigern wurde mitgeteilt, dass die Renovierungs- und
Modernisierungsmafinahmen “in.'den Jahren 2005 - 2009 durchgefihrt
worden'sind.

Sechs bis.sieben Vollgeschosse (Uberwiegend sechs Vollgeschosse)

Vollunterkellerung

Beton- bzw. Stahlbetonfundamente

AulRenwande aus Stahlbeton; Innenwande teils aus Stahlbeton, teils aus
Mauerwerk

Vermutlich Mauerwerks- oder StahlbetonauRenwande; Innenwénde teils
Mauerwerk und teils auch leichte Trennwande/ Stellwande

Massivdecken

Flachdach mit Aufdachdammung und Abdichtung

Verkleidung mit Aluminiumpaneelen

Drei Treppenhduser mit Massivtreppen mit Kunststeinbelag und

Metallgelander mit Glasfillung, ein Personenaufzug von 2006, ein
Personenaufzug von 1992, ein Feuerwehraufzug

Aluminiumfenster mit Zweischeibenisolierverglasung
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Rollladen:

Turen:

Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:

Sanitarraume:

Wande:

Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz./

Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc::

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Jalousien

Holztiren mit Metallzargen, teilweise Aluminiumtiren mit Glasfillung; in
den Biros furnierte Holztiren in Stahlzargen, Blroeingangstiiren aus
Aluminium mit Glasausschnitt

Bauzeittbliche Hausinstallationen, Sprinkleranlage von 2006,
Léschwasserleitung als  Wandhydranten  Brandmeldeanlage = mit
Brandmeldezentrale, Kabelkanale unter den Fenstern “in allen Buros,
Notstromaggregat mit einem 25.000-Liter-Dieseltank.

Fernwarmezentralheizung (Kraft-Warme-Kopplung) mit. Warmeabgabe
Uber Heizkorper, einzelne Klimaanlagen in einigen Blros

Zentral

In den Allgemeinfluren Natursteinplatten, im KG Kunststeinplatten;
in den Buros offenbar Uberall Teppichboden

Pro Geschoss gibt es jeweils 'vier WC-Blocks (im 6. OG nur zwei), mit
jeweils einem Herren-"und einem DBamen-WC mit WC und Waschbecken,
Herren-WC zusatzlich mit-Urinal.

Die Boden der Sanitarrdume sind gefliest, die Wande sind teilgefliest oder
nur mit Anstrich versehen.

Putz und Anstrich

Abgehangte Decken-in den Allgemeinfluren, in den Blros abgehangte
OWA-Decken mit Einbauleuchten

Nicht vorhanden

Diese bauphysikalischen Eigenschaften sind baujahrtypisch.

Erst nach Vorlage des Gutachtens wurde dem Sachverstandigen von der
Glaubigerin eine Seite des Energieausweises vorgelegt. Demanch belauft
sich derPrimarenergiebedarf auf 65,7 kWh/(m?*a).

Gemal Energieausweis sind die energetischen Eigenschaften gut.

Es handelt sich um ein Uberwiegend siebengeschossiges Blrogebaude mit
zweckmalfigen Grundrissen flr die derzeitige Nutzung. Pro Geschoss sind
vier separate Mieteinheiten abzutrennen mit eigenem WC-Block mit
Nutzflachen zwischen ca. 180 m? und ca. 604 m2.

Die Belichtung ist befriedigend. Die WC-Blécke sind innenliegend und
kiinstlich zu belichten und zu beluften.

Das Gebaude befindet sich insgesamt in Uberwiegend gutem bis
befriedigendem Bauzustand ohne besonderen Instandhaltungsstau bzw.
ohne offensichtliche Mangel/Schaden, soweit bei der Besichtigung
festzustellen war.

Es wird unterstellt, dass sich die nicht besichtigten R&aumlichkeiten in
entsprechendem Unterhaltungszustand befinden.
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Zerstérende Untersuchungen sowie Funktionsprifungen der
haustechnischen Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass alle erforderlichen = Genehmigungen und
Abnahmebescheinigungen erteilt sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Besondere Ausstattungsmerkmale: Entfallt

Sonstiges Zubehor: Entfallt; die Wertermittlung bezieht sich auf denZustand- ohne jegliches
Inventar bzw. ohne Betriebseinrichtung.

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlielRende Beurteilung: Sechs- bis achtgeschossiges Birogebaude in befriedigendem
Gesamtzustand, iberwiegend vermietet, teils leerstehend/unvermietet.

5.5 Alternativnutzung und Drittverwendungsmoglichkeit

Derzeitige Nutzung: Das Objekt wird-als Burogebadude flr verschiedene Mieter genutzt. Einige
Raumlichkeiten stehen leer.

Alternative Nutzung

bzw. zukinftige Aufgrund der rechtlichen und-tatsachlichen Gegebenheiten wird auch
Nutzung: zukUnftig fir die-Gebaude eine Blronutzung in Frage kommen.

Im Grundbuch ist als persodnliche Dienstbarkeit eingetragen, dass das
Grundstiick-nicht zu anderen Zwecken als fur Burobetriebe genutzt werden
darf.

6. WERTERMITTLUNG

6.1 Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren

(§ 6 ImmoWertV) Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes
- das Vergleichswertverfahren
- das Ertragswertverfahren und
- das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verflgung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren  unter ~ Wirdigung  seiner  oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 - 26 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundsticken -ist,~dass eine .ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein-geeigneter- Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten:fiir. eine statistische
Auswertung vorliegen.

Im  Vergleichswertverfahren (wird™~ der : Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen-im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von( Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken einobjektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1.und bei der -Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch.angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Der vorlaufige-Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer-statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl'von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts mit “=.der  entsprechenden BezugsgroRe  des
Wertermittlungsobjekts.

Zur-Ermittlung von-Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlcke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck - hinreichend  Ubereinstimmende  Grundstlicksmerkmale
aufweisen-.und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher N&he zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.
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Ertragswertverfahren

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Auf3enanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.
Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fir solche Grundstiicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind.in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhauser.

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug-im.Vordergrund
steht, kdnnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei

Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger alsdie:Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 -).

Das Ertragswertverfahren ist in den'§§ 27 -:34 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der-Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen-Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, ~-der unter- Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt-wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des.- Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung
des:jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer-entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im- vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch-Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2..dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem uUber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstticks.
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes,
kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundsticke und gemischt genutzte
Grundstlcke.

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung ‘erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansatze zu~ verwenden; die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitéat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche-Modellbeschreibung
zu berlcksichtigen.

Liegen fur den malgeblichen :Stichtag . lediglich solche fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die hicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei.-Anwendung-dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von dieser Verordnung “abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes 'der Modellkonformitat erforderlich ist.

Indexreihen dienen “der Berlcksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen:der allgemeinen Wertverhéltnisse.

Indexreihen — bestehen “aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der. Preise eines Erhebungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums:. mit der Indexzahl 100 ergeben. Die
Indexzahlen kénnen auch. auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs--und Basiszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen -werden aus geeigneten Kaufpreisen fur Grundsticke
bestimmter rAumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Bericksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundsticke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der Grundstticksgréfie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstlicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundsticksmerkmals (Normgrundstiick) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere flir bebaute Grundstliicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Begriindung der
Verfahrenswahl

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach-den. §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den-ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ™ sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die'nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere
vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und-Bauschaden;

3. baulichen Anlagen, die:.nicht mehr "wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen;

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten'und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn
sie nicht-bereits anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschldge berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein gewerblich genutztes
Anwesen, welches zum Wertermittlungsstichtag Gberwiegend vermietet ist.
Es ist allerdings auch ein gewisser Leerstand vorhanden.

Bei dem hier zu bewertenden Anwesen wird der Verkehrswert in
Anlehnung an den Ertragswert ermittelt, weil bei derartigen Objekten
Ublicherweise die Rendite im Vordergrund stehen wird. Auch bei
Interessenten mit Eigennutzungsabsicht wird sich der Kaufpreis -wegen
einer eventuellen Wiederverwertung- am Ertragswert orientieren. Es wird
hierbei das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)
herangezogen.

Unterstitzend zum Ertragswert wird aber auch der Sachwert ermittelt, da
bei der vergleichenden Gegeniiberstellung von Ertrags- und Sachwert eine
Kontrolle und vor allem eine Abwéagung aller wertbestimmenden Faktoren
mdglich ist.
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6.2 Bodenwert

Verfahren

Bodenrichtwert

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach
MalRgabe von § 26 Absatz 2 ein objekispezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen-oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der-Bodenwert deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden. hierbei die
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend” bertcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder - Abschlage ‘erforderlich.

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder: - entwicklungsbedingten
Bodenwerterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetragen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die
Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu
ermitteln. Der jeweilige Grundstickszustand-ist nach Maligabe des § 154
Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

Die tatsachliche-bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches-Abweichen (der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1
malfigeblichen Nutzung. bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundsticke zu berticksichtigen;

2. “wenn bauliche- Anlagen -auf-'einem Grundstick im AufRRenbereich
rechtlich und wirtschaftlich-weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei
der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhdhend zu
berucksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8- Absatz 3 Satz 3:Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt §43.

Da keine,oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemall § 40
ImmoWertV zur Verfugung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fur die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fir das dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemaR § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Gutachterausschuss Mannheim gibt einen Bodenrichtwert von 240,-
Euro pro m? Grundsticksflache flr unbebaute Grundsticke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet an (abgerufen (ber das
Bodenrichtwertinformationssystem Baden- W rttemberg). Der
Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2025 festgelegt. Der Richtwert
bezieht sich auf gewerbliche Bauflachen und baureifes Land.
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Beurteilung

Bodenwertermittiung

6.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Aufgrund der Lage des Grundstucks, der Ausnutzung, der Grof3e und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften und  tatsdchlichen  Gegebenheiten, wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von 240,- Euro pro m? fiir das
zu bewertende Grundstiick als angemessen und marktgerecht angesetzt.
Eine Wertveranderung seit Festsetzung des Richtwertes bis zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht festzustellen.

Bodenrichtwert: 240 EUR

Ab- bzw- Zuschlag
aufgrund abweichender Grundstiicksmerkmale

- entfallt- 0O EUR
Bodenwert angepasst: 240 EUR
Berechnung:

Flist. Nr. 657/2 mit einer Gré8e.von 5.019 m?:
5.019 m?2 X 240EUR

1.204.560 EUR

Bodenwert 1.204.560EUR

Zur Ermittlung des vorlaufigen. Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuRRenanlagen, sind-die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen- Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaller, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden.

Der-Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktibliche Zuschldge zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berlicksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle
und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am oértlichen Grundstickmarkt.
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Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Im Rahmen der Modellkonformitat kénnen nur Regionalfaktoren derer
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt, welche in
der Anlage 4 der ImmoWertV21 verdffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren :angegeben, die eine
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes: wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur-Gesamtnutzungsdauer,
Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter.einer baulichen:Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die.Gesamtnutzungsdauer.bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Anlage 1-der ImmoWertV sind Modellansatze fir verschiedene
Gebaudetypen-angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche "Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der-»Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malfgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittiungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe Ubliche
Restnutzungsdauer anzusetzen.

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.
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Modernisierung/
Instandhaltung

Gebaudewertermittiung:

Gebdude:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Geschafts-
gebduden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berlicksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

1. durch Punktevergabe flr einzelne Modernisierungselemente (Tabelle 1)
oder

2. auf der Grundlage einer sachverstidndigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2).

Die Verwendung des Modells ersetzt nicht-.die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls. Bei kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbleibende alte Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu berucksichtigen, welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumforderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MalRnahmen; die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder-des Wohngebaudes erhohen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die. durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter.die Modernisierung.

Die Instandhaltung soll_sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage-erhalten bleibt-oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die Instandhaltung--eines Gebaudes gewahrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt-eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in_dem  es errichtet wurde:~Das Gebdude hat damit zwar physisch eine
unendliche “:Lebensdauer;  jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebaude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung “zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag-eines Gebaudes.

Biirogebiude

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Bauplane ermittelt. Die
Berechnung liegt dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt rund: 12.896,09 m?

NHK 2010
Birogebaude Typ 6.1 (Massivbau)

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Berucksichtigung  der
Standardstufen gemaR der Anlage 4 der ImmoWertV (im derzeitigen

Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 1.144 EUR /m? BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,2
Entfallt

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2010 = 100) = 1,916 -Stand I. Quartal 2025-
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Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
| Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

1992

33 Jahre

Umbau Birogebaude 2005 - 2009 gemal Bauakte (Grundrissdnderungen
und Anbau Eingangsvorbau); Erneuerung eines Aufzugs 2006.
Modernisierung/Renovierung von Ful3béden, Decken, Tiren, Fliesen und
Sanitdrausstattung im WC-Bereich in den Jahren 2005 - 2009. Gleiches gilt
fur Wasser- und Stromleitungen sowie die Heizanlage.

Diese MalRnahmen werden bei der Bewertung bericksichtigt.

Unter Berucksichtigung der durchgefihrten Sanierungs-
/Renovierungsmafinahmen bzw. Umbaumafnahmen - -werden die
Modernisierungspunkte anhand einer. - Punktevergabe  fir einzelne
Modernisierungselemente ermittelt:

Modernisierungselemente max. Punkte| Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster.und

. 2 0
Aulentlren
Modernisierung d. Leitungssysteme 5 y
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der-Heizungsanlage 2 1,5
Warmedadmmung der Auflenwande 4 0
Modernisierung.von Badern 2 1,5
Modernisierung des Innenausbaus, 5 15
z.B. Decken, FuRboden, Treppen '
Wesentliche Verbesserung der ° 05
Grundrissgestaltung ’
Summe der Punkte | [ 20| 6

Wenn detaillierte-"Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln lasst, kbnnen
die Modernisierungspunkte sachverstandig durch eine grobe Zuordnung zu
einem ‘Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamtpunktzahl fir
die Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:

0-1-Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = (iberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und
Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet:
RND= a x Alter?/GND- b x Alter + ¢ x GND

Bei der Formel ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben.
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Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Vorlaufiger Sachwert

Daher kdnnen die in Tabelle b zu Anlage 2 der ImmoWertA verdffentlichen
Tabellen verwendet werden, in denen in Abhangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Gebaudealter: 33

Ermittelte Modernisierungspunkte: 6 Punkte

Aufgrund des Gebaudealters, des ermittelten. Modernisierungsgrad und
aufgrund der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich folgende

Restnutzungsdauer:

RND 30 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?: 1.144,00EUR
Korrekturfaktoren :

Entfallt X 1,000 = 1.144,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,916 = 2.191,90EUR
Bruttogrundflache in m? X _:12:896,09 = 28.266.940 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 28.266.940 EUR
in der-BGF nicht erfasste Bauteile:

Entfallt bzw.-beim NHK-Ansatz enthalten = 0 EUR
Herstellungskosten-der baulichen Anlage 28.266.940 EUR

x--Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)
Gemal. GAA-Mannheim wird kein
Regionalfaktor verwendet. 1,0000

28.266.940 EUR

x -Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

28.266.940 EUR x 0,5000 = 14.133.470 EUR
Birogebaude = 14.133.470 EUR
Gebaude: Burogebaude = 14.133.470 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 14.133.470 EUR
Bauliche Aufienanlagen inkl. 4,00% = 565.339 EUR

Stellplatze (pauschaler Zeitwert)

Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 14.698.809 EUR
zzgl. Bodenwert 1.204.560 EUR
Vorlaufiger Sachwert 15.903.369EUR
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Sachwertfaktoren (§
21 ImmoWertV)

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fir Baumangel und Bauschaden sind in
marktrelevanter Hohe zu berilcksichtigen. Ein  Abzug der vollen
Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverzuglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteilsausgleich ("neu fir alt") vorzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu berlicksichtigen, soweit-sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens berlcksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkirzung der RND 0.a:).

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von- Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in:welcher Hohe diese
im  Grundsticksverkehr tatsachlich. beriicksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind namlich grundsatzlich Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hohe
Baumangel und Bauschaden: (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder
wegen Renovierungs- und Instandhaltungsstau.am
Gebéude 1:

Entfallt

Wertminderung (marktorientiert) ~aufgrund des
Renovierungs- und-Instandhaltungsstaus bzw. der
Schéaden/Mangel: = OEUR

Wie  bereits unter-- Punkt 3.2 ausfihrlich
beschrieben, wird--aufgrund der Eintragung im
Baulastenverzeichnis kein Abschlag
vorgenommen. = OEUR

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 0EUR

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist
es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur Bertiicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlief3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berucksichtigen sind.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kaufer oder ein Investor seinen Kaufpreis
nicht direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse Zu- oder Abschlage -
abhangig von der Lage, der Art, der GroRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.
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Zustandiger
Gutachterausschuss

Benachbarte
Gutachterausschiisse

Zusammenfassung

Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gutachterausschuss von Mannheim hat keine Sachwertfaktoren fir
Gewerbeobjekte ermittelt.

Auch  die  benachbarten  Gutachterausschiisser haben  keine
Sachwertfaktoren aus Kaufpreisen ermittelt, < weil der. Verkehrswert
derartiger Objekte in der Regel nach dem Ertragswertverfahren ermittelt
wird.

Belastbare Sachwertfaktoren flir:.derartige Objekte stehen nicht zur
Verfugung. Es ist aus diesem Grunde keine weitere Anpassung des
vorlaufigen Sachwertes, mittels eines Sachwertfaktors, an die derzeitigen
Marktverhaltnisse mdglich.

Vorlaufiger Sachwert = 15.903.369EUR
Sachwertfaktor: -

das entspricht einem-Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 15.903.369EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- OEUR
Sachwert =  15.903.369EUR

Der jahrliche-Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der-Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten  sind die fir eine  ordnungsgemale
Bewirtschaftung

und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren:
1.) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des  Grundstiicks erforderlichen  Arbeitskrafte  und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

2.) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst

a. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  voribergehenden  Leerstand von  Grundsticken  oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, ~Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
vorubergehendem Leerstand anfallenden, vom-Eigentimer:zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten-einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder-auf Raumung.

4.) Fur die Co2-Bepreisung .ist die Aufteilung der Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter zu ermitteln; gemal Kohlendioxidkosten-
aufteilungsgesetz (seit 01.01.2023 in.-Kraft getreten). Dies betrifft
Immobilien welche mit' Heizol, Gas oder anderen Brennstoffen beheizt
werden bzw. wenn durch diese Brennstoffe d. Warmwasser erzeugt wird.

5.) Die Betriebskosten werden ublicherweise auf den Mieter umgelegt und
sind deshalb nicht von den: Mieteinnahmen abzuziehen. Aus diesem
Grunde sind:die Betriebskosten in der nachfolgenden Berechnung nicht
beachtet.

Fir Objekte dieser Art-liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten_ i. d. R. zwischen 16 % und 19 %. Die
Bewirtschaftungskosten ~sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und insbesondere von der Mieth6he abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Héhe von 17,00 %
des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei der
Wertermittlung angesetzt.

Fur die Bewirtschaftungskosten sind die in der Anlage 3 der ImmoWertV
dargestellten Modellansatze zugrunde zu legen.

Die:Werte sind jahrlich auf Basis des vom Statistischen Bundesamts
festgestellten Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Verwaltungskosten:
1.271.880 EUR 3,0% = 38.156EUR
Instandhaltungsriicklage:
13,00EUR 9.625,00 Nutzungstl. = 125.125EUR
35,00EUR 75 Stellplatze = 2.625EUR
Mietausfallwagnis:
1.271.880 EUR 4,0% = 50.875EUR

Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil (netto):
Gemal Energieausweis handelt es sich um eine
Kraft-Warme-Kopplung Heizanlage; eine Co2-

Aufteilung fallt in diesem Fall nicht an. = OEUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 216.781EUR
Das entspricht ungefahr 17,00%
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Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

Liegenschaftszinssatze dienen der Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berucksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz'1 Satz'1. zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts-anzupassen.

Die Hohe des Liegenschaftszinses.ist' abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der.Restnutzungsdauer, der Grundstiicksausnutzung, der
Lage und insbesondere. von  der derzeitigen Situation auf dem
Grundsticksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um so héher ist, je
gréRer-das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhdhen,
bei. schwer verkauflichen Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen ‘mit sehr .vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern . bei.. Objekten "mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundstiicksausnutzung;, - bei Grundstlicken mit alteren Gebduden und
wenn die-Nachfrage groRer ist als das Angebot.

Der Gutachterausschuss Mannheim hat in seinem Immobilienmarktbericht
2023 'u._ a: Liegenschaftszinssatze fur Gewerbeobjekte veroffentlicht.
Demnach belauft sich der Liegenschaftszinssatz nach
Kaufpreisauswertungen aus dem Jahre 2022 auf durchschnittlich 5,40 % -
Spanne 4,10 % bis 7,30 %- (RND 20 - 40 Jahre, Jahresrohertragsfaktor im
Mittel 12,4 -Spanne 9,7 bis 16-). Ausgewertet wurden lediglich 6
Verkaufsfalle.

Nach den Kaufpreisauswertungen von 2023 belauft sich der
Liegenschaftszinssatz auf durchschnittlich 5,60 % -Spanne 4,90 % bis 6,70
%- (RND 20 - 40 Jahre, Jahresrohertragsfaktor im Mittel 13,1 -Spanne 12,7
bis 13,9-). Die Auswertung fir das Jahr 2023 besitzt allerdings eine
statistische  Unsicherheit wegen der geringen Anzahl der
Kaufpreisauswertungen (nur 3 Falle).

Im Immobilienmarktbericht 2024 hat der Gutachterausschuss von
Mannheim ebenfalls Liegenschaftszinssdtze fiur Gewerbeobjekte
veroffentlicht. Demnach belauft sich der Liegenschaftszinssatz nach
Kaufpreisauswertungen aus dem Jahre 2024 auf durchschnittlich 3,80 % -
Spanne 1,90 % bis 5,20 %- (RND 20 - 40 Jahre, Jahresrohertragsfaktor im
Mittel 16,6 -Spanne 14,5 bis 18,1-). Ausgewertet wurden allerdings nur 5
Kaufpreise. Hochtswahrscheinlich handelt es sich auch nicht um reine
Blrogebaude.
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Benachbarte
Gutachterausschiisse

Ansatz Liegenschaftszins

Die Liegenschaftszinsen beziehen sich auf "Gewerbegebaude". Ob hier
Uberhaupt und wenn ja, wieviele Birogebdude dabei sind, ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt. Fir reine Birogebaude wurden keine
Liegenschaftszinssatze ausgewiesen. Die Abweichung von 5,6 auf 3,8 %
zwischen den Jahren 2023 und 2024 ist vom Sachverstandigen iberhaupt
nicht nachvollziehbar, weil die meisten Liegenschaftszinssatze anderer
Immobilien in Mannheim zwischen 2023 und 2024 gestiegen sind, was
auch dem Markt entspricht! In den Marktberichten benachbarter Stadte und
in den Landesgrundstiicksmarktberichten Rheinland-Pfalz sind die
Abweichungen zwischen 2022, 2023 und 2024 falls-dberhaupt, dann nur
gering.

Der Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe hat ebenfalls Ortliche
Liegenschaftszinssatze, differenziert nach Nutzung, ermittelt.

Im Immobilienmarktbericht 2023 wurden-folgenden Liegenschaftszinssatze
ausgewiesen:

Geschaftsgebaude (Laden, Biros) Spanne 0,5- 4,0 %
Blro-Verwaltungs- und
Dienstleistungsgebaude Spanne 2,5- 6,5 %

Im Immobilienmarktbericht 2024 wurden folgenden Liegenschaftszinssatze
ausgewiesen:

Biro-Verwaltungs- und

Dienstleistungsgebaude Spanne 2,5- 6,5 %

Im Landesgrundstlicksmarktbericht 2025 fir Rheinland-Pfalz wird Buro-,
Geschéftshauser und Banken ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 3,8
% angegeben, bezogen auf ein Bodenwertniveu von 300,-- Euro.

Im ~Immobilienmarktbericht. 2024 von Heidelberg sind ebenfalls
Liegenschaftszinssatze _ausgewiesen. Demnach belduft sich der
Liegenschaftszinssatz fur-Gewerbeobjekt in Gewerbegebieten auf 4,0 bis
8,0 %.

Im Immobilienmarktbricht Sidhessen 2025 sind Liegenschaftszinssatze fur
Biro-'und Verwaltungsimmobilien ausgewiesen. Demnach belauft sich der
Liegenschaftszinssatz auf 4,6 %, ab einem Bodenwertniveau ab 200,--
Euro.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktibliche
Liegenschaftszinssatze fiur verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2025):

Biiro- und Geschaftshauser 4,00 - 8,00 %
Lager- und Produktionshallen 4,50 - 8,50 %
Industrieobjekte 6,50 - 9,50 %

Gemall Immobilienmarktbericht 2024 von Mannheim sind die
Liegenschaftszinssatze flir Gewerbeimmobilien, im Vergleich zu 2023,
gefallen. Allerdings wurden nur 5 Kaufvertrage ausgewertet und es ist nicht
definiert um welche Immobilien es sich handelt. Es ist auch nicht bekannt,
ob Uberhaupt reine Burogebaude dabei waren. Es werden deshalb auch
die Auswertungen der Gutachterausschisse von benachbarten Stadten
herangezogen. Unter Berlicksichtigung der Charakteristiken des zu
bewertenden Objektes, der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung
der derzeitigen Situation auf dem Grundstiicksmarkt bei Objekten solcher

Art, wird nach sachverstandigem Ermessen folgender
Liegenschaftszinssatz angesetzt:
4,50%
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Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Nutzungsflache:

(Einstufungskriterien: Gewerbeobjekt als sehr gr3es Bilrogebaude in
einem Gewerbegebiet in Mannheim-Wohlgelegen, gute
Grundstiicksausnutzung, gute infrastrukturelle Gegebenheiten,
durchschnittiche = Restnutzungsdauer, tatsachlich  abgeschlossene
Mietvertrage mit Uberwiegend marktiblichen Mieten, teilweise Leerstand,
Bazustand gut bis befriedigend und teilweise renoviert, kein Renovierungs-
und Instandhaltungsstau).

Insbesondere die GroRe des Objektes (9.625 m? Nutzflache) sowie die
Tatsache, dass es auch Leerstdnde gibt, begriindet. den gewahlten
Liegenschaftszinssatz.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die-Anzahl der_Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden:kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage -des ' Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und.dem Alter. der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts— ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder- . unterlassene-Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen-die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Bei mehreren' Gebduden-muss eine-mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden. ‘Diese ‘“wird  Ublicherweise abgeleitet aus den einzelnen
Nutzungsdauern der Gebaude zum-Wertverhaltnis (Mietansatz).

Im-vorliegenden Fall ist nur ein Gebaude zu bewerten.
Die Restnutzungsdauer betragt: 30 Jahre

Aufgrund ‘fehlender Nutzflachenaufstellung wurden die Nutzungsflachen
aus den_Eintragungen in den Bauplanen entnommen und auf Plausibilitat
hin Uberpriift. Eine exakte Flachenermittlung war nicht méglich und ist auch
nicht beauftragt. Zum Zwecke der Wertermittlung sind die Flachenangaben
vollig ausreichend.

Zu vermietenden Nutzungsflachen in m?
(ohne Allgemeinflachen und Technik)
UG, Lager 968,63
EG, Biroflachen mit Nebenrdaumen 1.209,61
1. OG, Buroflachen mit Nebenrdaumen 1.367,44
2. OG, Buroflachen mit Nebenraumen 1.358,61
3. OG, Buroflachen mit Nebenraumen 1.413,75
4. OG, Biroflachen mit Nebenraumen 1.417,56
5. OG, Buroflachen mit Nebenraumen 1.358,61
6. OG, Buroflachen mit Nebenraumen 531,09
9.625,30

Die gesamte zu vermietende Nutzungsflache belauft sich demnach auf rund

9.625,00 m?
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Mietsituation

Marktiiblich erzielbare
Miete

Dem Sachverstandigen liegen keine Mietvertrdge vor. Seitens des
Schuldners wurde nicht kooperiert. Vom Sachverstandigen wurde der
Ubernahmebericht des Zwangsverwalters angefordert. Die Aufstellung der
vermieteten Flachen (nicht abschlielend) gemall Angabe des
Zwangsverwalters finden sich auf den Seiten 9 und 10 dieses Gutachtens.

Da teilweise Lagerflachen im UG und teils Stellplatze in den Mieten
enthalten sind und die Mietflachen in den Angaben zu den Mietvertragen
im Ubernahmebericht des Zwangsverwalters teils von den Planeintragen
etwas abweichen, kdnnen die tatsachlichen m2-Mieten nur. grob angegeben
werden.

Die tatsachlich vereinbarte Nettokaltmiete (gemaf® Angabe-im Bericht der
Zwangsverwaltung) belauft sich auf 90.956,-- Euro. Enthalten sind dabei
die Mieten fur 60 Stellplatze. Beim Ansatz von 40,=- Euro pro Stellplatz
verbleibt eine Nettokaltmiete (ohne Umsatzsteuer) in_Hohe von 88.556,--
Euro. Umgerechnet auf den Quadratmeter vermietete Nutzungsflache
(8.039 m?, zuzuglich dem Buro im\'5. OG,:dessen Nutzungsflache nicht
bekannt ist) sind dies 11,02 m? pro m? Nutzungsflache (ohne dem Biiro im
5. OG). Es handelt sich ‘somit um..eine marktibliche Miete. Die
Abweichungen der einzelnen-Mieten sind nicht wesentlich.

Fur die Ertragswertermittiung wird —eine = marktublich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Zur Ermittlung der marktiblichen-Miete wurde in der Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den-Medien recherchiert.

Mannheim ist durch 'eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach
Wohnraum und nach Gewerbeimmobilien gepragt.

Gemaly-Immobilienmarktbericht Rhein-Neckar 2025 der Metropol-Region-
Rhein-Neckar lagen die Mannheimer City-Spitzenmieten fir Buroflachen
bei-22,- Euro pro m?.und die Cityrand-Spitzenmieten bei 18,- Euro pro m2.

Die Spitzenmieten in der Peripherie lagen bei 16,- Euro pro m? und die
Durchschnittsmieten in der Peripherie bei 11,80 Euro pro m2 im Jahr 2024.

Der Biurobestand Mannheims wuchs von 2,170 Millionen Quadratmetern im
Jahr 2023 auf 2,236 Millionen Quadratmetern im Jahr 2024. Das
Fertigstellungsvolumen blieb mit 66.000 Quadratmetern das zweite Jahr in
Folge (berdurchschnittlich hoch. Trotz dieser Entwicklung blieb die
Spitzenmiete im Jahresverlauf konstant bei 22,- Euro pro m?2 die
Durchschnittsmiete verzeichnete eine moderate Steigerung von 14,70 auf
15,70 Euro pro m?, wahrend die Leerstandsquote deutlich von 6,4 % auf
11,10 % anstieg.

Gemall  ivd- Gewerbe-Preisspiegel 2024 werden folgende

Durchschnittsbiromieten (Nettokaltmieten) pro m? angegeben:

Mannheim einfacher Nutzungswert 9,65 Euro/m?
mittlerer Nutzungswert 12,30 Euro/m?
guter Nutzungswert 16,70 Euro/m?
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Berechnung

Gemal RIWIS Report Mietspiegel Mannheim 2024/2025, herausgegeben
von bulwiengesa AG, Minchen sind folgende Biromieten 2024 vorhanden:

Cityrand Spitzenmiete 15,00 Euro/m?
Durchschnittsmiete 11,70 Euro/m?

Peripherie Spitzenmiete 12,30 Euro/m?
Durchschnittsmiete 9,00 Euro/m?

Birozentren Spitzenmiete 12,50 Euro/m?
Durchschnittsmiete 10,00 Euro/m?

Die vorhandenen Mietflachen sind von unterschiedlicher Groke und die
Mietvertrage bestehen unterschiedlich lange.

Nach Auffassung des Sachverstandigen liegen die tatsachlich:vereinbarten
Mieten fir die Mietflachen im Durchschnitt im Bereich der marktiblichen
Mieten fur Blroflachen aus den 1990er.‘Jahren. Es wird eine Miete von
durchschnittlich 11,-- Euro als. ‘marktiblich und -nachhaltig erzielbar
erachtet.

Bei den Leerstandsflachen wird. unterstellt; dass diese in absehbarer Zeit
zu marktiblichen Mieten vermietet werden-konnen.

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache “Miete pro m? Miete pro Monat
in'm? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-

1. Lagerflachen imUG
969,00 8,00EUR 7.752EUR

2. Blroflachen mit:Sozialrdumen im EG
1.210,00 11,00EUR 13.310EUR

3.-Bliroflachen mit Sozialraumen im 1.0G

1.367,00 11,00EUR 15.037EUR
4. Buroflachen mit Sozialraumen im 2. OG

1.359,00 11,00EUR 14.949EUR
5.,Buroflachen 'mit Sozialrdumen im 3. OG

1.414,00 11,00EUR 15.554EUR
6. Blroflachen mit Sozialraumen im 4. OG

1.418,00 11,00EUR 15.598EUR
7. Buroflachen mit Sozialrdumen im 5. OG

1.359,00 11,00EUR 14.949EUR
8. Buroflachen mit Sozialraumen im 6. OG

531,00 11,00EUR 5.841EUR
9. PKW-Stellplatze  ca. 75 Stliick -pauschal- 3.000EUR

Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat 105.990EUR
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6.5 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der

ermittelten Werte

Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat

Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr
(Jahresrohertrag)

Bewirtschaftungskosten gemag Berechnung

105.990EUR

1.271.880EUR

-216.781EUR

Reinertrag

\Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:
1.204.560EUR X 4,50%

1.055.099EUR

-54.205EUR

Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor bei

1.000.894EUR

zzgl. Bodenwert

30 Jahren RND
4,50% Liegenschaftszinssatz 16,29
Ertragswert der baulichen Anlagen 16.304.563EUR

1.204.560EUR

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale
(entsprechend-der Sachwertberechnung)

17.509.123EUR
OEUR

Ertragswert

17.509.123EUR

Es.wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass gemal § 57
a ZVG <'ein> Sonderkiindigungsrecht im Zwangsversteigerungs-
verfahren besteht:

"Der Ersteher ist berechtigt, das Miet- oder Pachtverhiltnis unter
Einhaltung der. gesetzlichen Frist zu kiindigen. Die Kiindigung ist
ausgeschlossen, wenn sie nicht fiir den ersten Termin erfolgt, fiir den
sie zulédssig ist."”

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

SACHWERT 15.903.369EUR

ERTRAGSWERT 17.509.123EUR
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Ableitung des
Verkehrswertes

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Ertragswert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fur das Bewertungsgrundstiick auch der Sachwert ermittelt.

Die Abweichung zwischen dem (nicht marktangepassten) Sachwert und
dem Ertragswert ist plausibel und liegt im Ublichen Bereich fiir derartige
Objekte. Vergleichbare gewerbliche Objekte werden Ublicherweise etwas
unter dem vorlaufigen Sachwert gehandelt.

Die Anpassung des Ertragswertes an die Ortliche -Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.

Somit wird folgender Verkehrswert fiir-.den Grundbesitz in 68167
Mannheim, Dudenstrafte 46, Flst. Nr. 657/2 -zum Wertermittlungsstichtag
05.06.2025- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 17.500.000EUR

( in Worten: Siebzehn Millionen. Fiinfhundertfiinfzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen; Beschreibungen und Pldne zum Gutachten
beziehen sich ‘auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist. Der-in- diesem Gutachten ermittelte Wert ist der
Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

Die - Wertbeeinflussung. - durch die beschrankte personliche
Dienstbarkeit ist beim Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

Es wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die auf dem
Grundstiick eingetragene Baulast unberiicksichtigt ist, da bei einer
handschriftlichen Berichtigung der Baulast das falsche Flurstiick
gekennzeichnet wurde (die Berichtigung wurde beim dienenden
Grundstiick anstatt beim herrschenden Grundstiick vorgenommen).
Es wird hierzu auf die Seiten 8 und 9 sowie auf die Anlage 11
verwiesen.

6.6 Bewertung der Eintragungen im Grundbuch, 2. Abteilung

Im Grundbuch Blatt 67.649 ist unter der Ifd. Nr. 6 die nachfolgende
Eintragung vorhanden:

Beschriankte personliche Dienstbarkeit wegen ausschlieBlicher
Nutzung des Grundstiicks fiir Biirobetriebe fir die Stadt Mannheim.
Bezug: Bewilligung vom 30.11.1993 (Notariat 2 Mannheim, UR Nr.
2270/93). Eingetragen am 07.02.1995.

Der Sachverstandige forderte die Eintragungsbewilligung an, bei der es
sich um den Kaufvertrag aus dem Jahr 1993 handelt.

Gemal § 9 wird festgeschrieben:
"Das Grundstiick darf zu anderen Zwecken als flr Blrobetriebe nicht
genutzt werden.
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Bewertung:

Diese Eigentumsbeschrankung wird dem Grundstick als persdnliche
Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Mannheim auferlegt.”

Diese beschrankte personliche Dienstbarkeit wirkt sich gering
wertmindernd auf den Verkehrswert aus.

Bisher gibt es noch keinen rechtglltigen Bebauungsplan fir das
Grundstiick. Bauvorhaben werden demnach bislang nach § 34 BauGB
beurteilt. Derzeit ist ein Bebauungsplan in Offenlage. Demnach ist fur die
Art der Nutzung "Gewerbegebiet" vorgesehen.

Demnach waren baurechtlich auch andere ' gewerbliche: Nutzungen
(Produktion, Lager usw.) fiir das Grundstiick langfristig denkbar.

Da das Grundstiick allerdings mit einem mehrgeschossigen Biirogebaude
bebaut und sehr gut ausgenutzt ist;xmuss. die ertragliche Ausnutzung des
Grundstiicks als positiv beurteilt werden:

Ein Abschlag aufgrund der. Nutzungseinschrankung aufgrund eines
maoglichen, héheren Ertrags wird somit nicht als. erforderlich erachtet.

Allenfalls fur die fehlende Freiheit. die Art:-der Bebauung bei einer
mdglichen Umnutzung oder Neubebauung: zu--andern, erachtet der
Sachverstandige filr einen (geringen) Abschlag-als gerechtfertigt.

Ein Abschlag von rund 25:000,- Euro wird als
markt- und-sachgerecht erachtet (das entspricht

Uberschlagig etwa 5,- Euro pro m?
Grundstucksflache) = 25.000 EUR
Wertminderung 25.000 EUR

6.7 Sonstige Angaben zum Beschluss des Amtsgerichts

Altlasten:

Gemalf schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim -Klima, Natur, Umwelt-
vom 11.06.2025 wurde mitgeteilt, dass fur das Fist. Nr. 657/2 keine Altlast
bzw: altlastverdachtige Flache verzeichnet ist:

Allerdings wird das Grundstick im Bodenschutzkataster der Stadt
Mannheim innerhalb der Flache 00041-000 geflhrt. Hier war eine
Chemische Industrie, mindestens im Jahr 1999 eine Druckerei und im
Zeitraum von 1971 bis 2016 eine Fensterfabrik und Glaserei tatig. Als
Ergebnis der historischen Untersuchung wurde die Flache in den
Handlungsbedarf "Belassen" mit dem Kriterium "Entsorgungsrelevanz"
eingestuft.

Bei Aushubarbeiten ist deshalb mit abfallrechtlich relevantem Material zu
rechnen. Bei einer Nutzungsanderung des Grundstlicks, insbesondre in
Verbindung mit Tiefbaumallnahmen, ist das Aushubmaterial abfallrechtlich
zu bewerten. Es ist damit zu rechnen, dass der Aushub
Schadstoffbelastungen aufweist, die zu erhdhten Entsorgungskosten
fihren konnen. Das Aushubmaterial ist je nach Belastungsgrad einer
ordnungsgemaflen Entsorgung/Verwertung zuzuflihren".
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Zwangsverwalter:

Mietsituation:

Wohnpreisbindung:

Gewerbe:

Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Energieausweis:

Bauauflagen,
baubehdrd-liche

Verdacht auf
Hausschwamm:

Entsprechende Untersuchungsmalnahmen werden spéatestens im Vorfeld
von Nutzungsanderungen in Verbindung mit Entsiegelungsmaflinahmen
bzw. Tiefbauarbeiten auf dem Grundstick erforderlich bzw. kdnnen
jederzeit eigeninitiativ veranlasst werden. FiUr die umwelttechnische
Untersuchung ist ein geeignetes und allgemein anerkanntes Ingenieurburo
fur Altlasten zu beauftragen. Ein entsprechendes Untersuchungskonzept
ist vorher mit unserer Behérde abzustimmen.

Diese Wertermittlung bezieht sich auf den Zustand ohne Beriicksichtigung
(Untersuchung, Beurteilung, Entsorgung usw.). eventuell vorhandener
Altlasten im Grund und Boden, im Grundwasser oder:in-den Gebauden.

Ist dem Sachverstandigen und dem Amtsgericht bekannt.

Zur  Gutachtenerstellung  wurde <dem  Sachverstidndigen vom
Zwangsverwalter der Eingangsbericht. zur Verfiigung gestellt, dem die
Mietangaben entnommen wurden. ~Dem - Zwangsverwalter lagen die
Angaben Uber Mieter, Miethdhen, Nebenkosten, Verwaltung und
Hausmeister vor. Diese Unterlagen wurden auch dem Amtsgericht
Mannheim zur Verfigung gestellt.

In diesen Unterlagen sind auch die:Namen der Mieter enthalten.

Das Objekt ist groRteils vermietet; teils stehen Flachen im EG, 1.0G und 3.
OG leer.

Die genannten Mieten weichen'teils von den Flachen aus den Planen ab,
vermutlich-—wegen Teilvermietung - oder anderer Raumaufteilung/-

Es besteht keine Wohnpreisbindung

Zum> ~Wertermittlungsstichtag: werden in dem Gebdude diverse
Gewerbebetriebe geflihrt (als Bironutzung). Naheres ist unter Punkt 3.3
des Gutachtens (Mietverhaltnisse) enthalten. AufRerdem wird auf den
Bericht der Zwangsverwaltung verwiesen.

Alle Maschinen und Betriebseinrichtungen, welche im
Verkehrswertgutachten nicht aufgeflhrt sind, gehdren den jeweiligen
Mietern und stehen nicht im Eigentum der Schuldnerin. Die Schuldnerin hat
alle-Raumlichkeiten ohne besondere Betriebseinrichtungen und sowieso
ohne Maschinen vermietet.

Dem Sachverstandigen ist nicht bekannt ob ein Energieausweis vorhanden
ist. Die Schuldnerin auf3erte sich nicht.

Es sind keine baubehdrdlichen Auflagen oder Beschrankungen bekannt.

Nein

Seite 43 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 68167 Mannheim-Wohlgelegen, Dudenstralle 46 25.057



Sachverstandigenbiiro Weiss

-0buv Sachverstandiger- AlbstraRe 11 76275 Ettlingen

Schlussfeststellungen

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

EACHVESETHHD BENDUAD

WEISS

Ettlingen, 13.01.2026

Sachverstandigenbiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weif}

7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen

Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunhutzungsverordnung (BauNVO)
=-Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
= Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO)
in der jeweils zumWertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

- .Grundstuckswertermittiung von Sprengnetter (stdndig aktualisierte
Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundstlicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)

- Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstliicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl. 2005)

- Rechte und Belastungen in der Grundsticksbewertung von K. Gablenz
(4. Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von R. Kroll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage, 2015)

- Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung von D.Unglaube (2021)

- Spezialimmobilien von A bis Z, G. Bobka (3. Auflage2018)

- Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

- Immobilienmarktberichte Mannheim 2023 und 2024

- Immobilienmarktbericht Rhein-Neckar (Gewerbe) von 2025

- Gewerblicher Mietspiegel IHK Rhein-Neckar von 2024

- Immobilienmarktberichte Karlsruhe 2023 und 2024

- Immobilienmarktbericht Heidelberg 2024

- Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

- Preisspiegel Gewerbeimmobilien IVD vom Januar 2025
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Fotos vom Bewertungsobjekt

Foto 1:
~_Ansicht von der
IStraRe aus

Foto 2:
Ansicht von der
~ 'StraBe aus
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MlFoto3:. . -

Ansicht vom
Hof aus

- Foto 4:
Ansicht vom
Hof aus

Foto 5:
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| F;)fo 6:
Hoffldche

Foto 7:
Teilansicht vom
Hof aus
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Foto 9:

Flurim KG
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Forbao 11!
Kellergeschoss

SACHVERSTANDIGENBORO

5von 15 IMMOBILIENBEWERTUNG www.weiss-sv.de LRI



N

‘ ﬁ‘?oto 12

Fote 13:
Flurbereich im EG

Foto 14:
Behinderten -WC
im EG
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Foto 15:
y Bliroraum

Foto 16:
Flurbereich
Blirordume
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Foto 17:
Teekliche

Foto 18:
Treppenhaus
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Foto 20:
Flurim 1. OG

Foto 21:
Flurbereich
im 1. 0G
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Foto 22:
Biirosim 1. OG

Foto 23:
Flurbereich im 3. OG

Foto 24:
Biiro im 3. OG
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Foto 25:
Bliro im3..0G
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Foto 26:
Biiro im 3. OG

Foto 27:
Bliroim 3. OG
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Foto 28:
Biiroim 3. 0OG

Foto 29:
Blirobereich 3. OG
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Foto 30:
Biliros im 3. OG

Foto 31:
Damen-WCim 3. 0OG
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Foto 32:
““Herren-WCim 3. 0G

Foto 33:
Teekiiche im 3. OG
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Foto 34:
Flurbereich im 6. 0G
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Foto 35:
. | Tiire zur
i F j‘j Sprinklerzentrale
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Gutachten-Nr.: SACHVERSTANDIGENBURD
25.056

Ausfertigung-Nr.: WE I S S

IMMOBILIENBEWERTUNG

Sachverstandigenburo Weiss V E R K E H R S W E R T G U T A C H T E N

Albstrale 11 -im Sinne des § 194 Baugesetzbuch -
76275 Ettlingen

Tel: 07243-324081-0 Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
Fax: 07243-324081-5 -Vollstreckungsgericht- SN
E-Mail: info@weiss-sv.de 68149 Mannheim, BlsmarckstrafSe 14 NS

Geschéftszeichen: 3 K48/25 AN N
Reimund Weild N
Irmmnsbaiienwirg { Dl WA
srmEat] gepr Bauechneer

Von der IHK Karlsruhe
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Grundstiicken

von der DIAzert zertifizierter
Sachverstandiger fir

Immobilienbewertung

ort: 68167 Mannheim-Wohlgelegen

¢ Strate: DudenstraBe 57 a

Objektart: Unbebautes Grundstiick
(Parkplatzgrundstiick) Fist.Nr. 658/10

Wertermittlungsstichtag: 05.06.2025

Ein Unternehmen im
www.|BP-NETZWERK.de

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
480.000EUR
- ohne Beriicksichtigung von evtl. Altlasten-

In Worten: Vierhundertachtzigtausend Euro

ANIPVERGTRACIECHIATD ACIECHIIr o -l"

wEl S S l Das Gutachten besteht aus 33 Seiten und 6 Anlagen mit 9 Seiten.
It i8Sl Es wurden 4 Ausfertigungen erstellt; davon 1 fur die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Unbebautes Grundstiick, Uberwiegend befestigt und als
Parkflache genutzt mit derzeit etwa 120 Stellplatzen

Wertermittlungsstichtag 05.06.2025
Flst.Nr. 658/10
Grundstlicksgrole 2.466 m?2
Vermietete bzw.

vermietbare Flachen Stellplatze 120 St
Jahres-Rohertrag 57.600 EUR
Bewirtschaftungskosten 28,40%
Liegenschaftszinssatz 8,00%
Vervielfaltiger 9,82
Restnutzungsdauer (in Jahren) 20
Bodenwert 355.104 EUR
Sachwert 453.744 EUR
Ertragswert 481.193 EUR
Verkehrswert (Marktwert) 480.000 EUR

2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

Seite 3 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 68167 Mannheim-Wohlgelegen, Dudenstralle 57 a

Aus 'Grunden -.der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers (m/w/d)
verzichtet. Samtliche in diesem Gutachten verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich -sofern nicht anders kenntlich
gemacht— auf alle Geschlechter.

Bei der Lektire und spateren Verwendung des Gutachtens missen der/die
Auftraggeber/in und mdgliche Dritte, denen das Gutachten zuganglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsauf3erung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).
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Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstlicks. Es reicht deshalb lberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der/die Auftraggeber/in und mdgliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert. Entscheidend ist der
gedankliche und argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu koénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fiir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehort deshalb zur Sorgfalt des/der. Auftraggebers/in und
maoglicher Dritter sich selbst gegeniiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und mitzudenken.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die
Werte werden i.d.R. bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und
berechnet. Es kann daher vereinzelt: zu Rundungsdifferenzen im
Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachlassigbar gering und haben-daher keine Auswirkungen auf das
Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird
durch die Darstellung mit zwei. Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei
der Ableitung des Verkehrswertes gemafy-§ 6 ImmoWertV 2021 die im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch
eine Rundung auf mindestens drei Stellen vor-dem Komma berilcksichtigt
werden.

Das vorliegende-Verkehrswertgutachten ‘ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden- . “oder . 'Brandschutzgutachten. Uberpriifungen  und
Untersuchungen, die Uber -.-den ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens ' hinausgehen, wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt  und vom Sachverstandigen nicht  durchgefihrt.
Dementsprechend wurden- bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstiick. und die. baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall;, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die tiber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefiihrt.

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fir die Wertermittlung zur Verfiigung
gestellt wurden und die vom Sachverstdndigen nicht auf Basis
unabhangiger Ausklnfte oder augenscheinlicher Feststellungen tberpruft
werden konnten, wird keine Gewahrleistung tbernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem
stichprobenartigen Aufmald vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitdt geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher fir die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.
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2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Auftragsinhalt:

Ort:

Strafe:

Flst.Nr.:

Landkreis:
Objektbesichtigung:
Teilnehmer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende bzw. die tatsachliche Nutzung
genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen erfillt sind. Es wird unterstellt,
dass sich seit dem Datum des Grundbuchauszugs bis zum
Wertermittlungsstichtag keine Veranderungen ergeben haben.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem/der Auftraggeber/in flr den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Mannheim

-Vollstreckungsgericht-

68149 Mannheim, Bismarckstralle 14

Feststellung des Verkehrswertes:-.gemafl-§ 74 ra Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren . laut Beschlissen des Amtsgerichts
Mannheim vom 10.04.2025 (3-K 48/25).

68167 Mannheim-Wohlgelegen

DudenstraBe 57 a

658/10

Stadtkreis-Mannheim

Am'05:06.2025

Nur der unterzeichnende Sachverstandige Reimund Weif}

05.06.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

05.06.2025
(= Zeitpunkt,~auf den sich der fir die Wertermittiung mafgebliche Grundstlickszustand
bezieht, § 2"Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom'Auftraggeber: iibergebene

Unterlagen:

Erhebungen des
Sachverstandigen:

- Grundbuchauszug
- Beschluss zur Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

- Anforderung des Ubernahmeberichts mit Mietaufstellung von der
Zwangsverwaltung

- Abrufen des Bodenrichtwertes (ber das BORIS-BW Geoportal
(Bodenrichtwertinformationssystem Baden-W irttemberg) am 10.06.2025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 10.06.2025 von der Stadt
Mannheim, Geoinformation und Stadtplanung

- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 11.06.2025 (FIst. Nr. 658/10) von
der Stadt Mannheim, Klima, Natur, Umwelt
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Bewertungsmerkmale:

- Auskunft von der Stadt Mannheim -Baurecht, Bauverwaltung und
Denkmalschutz- vom 10.06.2025 wegen ErschlieBungsbeitragen

- Einsicht bzgl. Bebauungsplan tiber das Geoportal der Stadt Mannheim

- Schriftliche Auskunft bzgl. der Eintragungsbewilligung in Abt. Il des
Grundbuches vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim vom 13.06.2025

- Anforderung des Stadtplans, der Starkregenkarte sowie der
Hochwasserrisikokarte tber "https://geoport.on-geo.de"

- Recherchen in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl.
Vergleichsobjekten

- Anforderung eines Lageplans vom Liegenschaftsamt

Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, des Grundstlcks, der
Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie-gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Blatt:
Datum:

Eigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Grofie:

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

Nr. 71216
31.03.2025

Laut 1. Abteilung.des Grundbuches ist als-Eigentiimerin unter der Ifd. Nr. 5
eingetragen:
XXXXXXXXXXXX

Mannheim
Mannheim

Mannheim, Stadtteil Wohlgelegen

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:
Fist. Nr.~:658/10 Gebaude- und Freiflache, Stadtteil Wohigelegen,
Dudenstralle 57 a, Gebaude- und Freiflache mit

2.466 m?

Lfd. Nr. 1)

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit wegen ausschlieBlicher Nutzung
des Grundstiicks zur Herrichtung und Unterhaltung von Kfz-Stellplatzen fur
die Stadt Mannheim.

Bezug: Bewilligung vom 30.11.1993 (Notariat 2 Mannheim, UR Nr.
2269/93). Eingetragen am 08.11.1994.

Lfd. Nr. 5)

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim -Vollstreckungsgericht- vom
22.10.2024 (1 L 15/24).

Eingetragen (MANO028/283/2024) am 04.11.2024.
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Wertung der Eintragung:

Anmerkung:

Lfd. Nr. 6)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim -Vollstreckungsgericht- vom
22.10.2024 (2 L 16/24)

Eingetragen (MAN028/272/2024) am 31.10.2024.

Die Eintragungen Ifd. Nr. 2-4 sind geléscht.

Die Eintragungsbewilligung zu Ifd. Nr. 6 wurde beim Grundbuch-
zentralarchiv Kornwestheim angefordert und liegt:vor.. Die personliche
Dienstbarkeit hat eine stark wertrelevante ~Auswirkung auf den
Verkehrswert. Beim Zwangsversteigerungsverfahren ist der-Verkehrswert
im Prinzip lastenfrei auszuweisen. Die Auswirkung der-Belastung ist
allerdings flr die Bewertung von tragender Bedeutung, da das Grundstiick
nicht mit einem Gewerbegebaude .. bebaut werden darf, sondern
ausschlieBlich fir eine Stellplatznutzung -zulassig. ist. Die wertrelevante
Auswirkung erfolgt daher in Absprache mit dem Amtsgericht Mannheim
in diesem Fall direkt in der Wertermittlung unter 5.2 Bodenwert.

Es wird unterstellt, dass sich seit dem Datum des Grundbuchauszugs bis
zum Wertermittlungsstichtag keine wertrelevanten Anderungen ergaben.

Schuldverhaltnisse, . welche. gegebenenfalls ~in-der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein—konnen, -werden in diesem Gutachten
wertmafig ‘hicht berucksichtigt.

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstliicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass' diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises - -ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
bertcksichtigt werden.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal} der
baulichen Nutzung:

Flir das Gebiet.in dem das zu bewertende Anwesen liegt, gibt es bisher
keinen qualifizierten Bebauungsplan. Bauvorhaben werden demnach
bisher ©nach--dem § 34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt.

Im-Juli' 2017 gab es einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 32.44 "Gewerbegebiet Wohlgelegen". Das Bebauungsplanverfahren ist
noch nicht abgeschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begrindung kann derzeit bis 29.08.2025 eingesehen werden (Stufe
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Im Bebauungsplanentwurf ist das zu bewertende Grundstick als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Gemal Flachennutzungsplan ist das Gebiet als "gewerbliche Bauflache"
gekennzeichnet.

Derzeit gemal Beurteilung nach § 34 BauGB; im Bebauungsplan-Entwurf
sind keine Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung enthalten.
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Baulasten:

Wertung:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstiicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Geoinformation und
Stadtplanung, vom 10.06.2025 ist fir das zu bewertende Flurstiick
folgende Baulast eingetragen:

Baulastenblatt Nr. 4105:

"Als grundbuchmaRige Eigentimerin des Grundstlcks Flst.Nr. 658/10 und
658/4 in Mannheim-Wohlgelegen Gbernimmt die Stadt Mannheim fir sich
und ihre Rechtsnachfolger die baurechtliche Verpflichtung,

1. diese Grundstiicke baurechtlich stets als Einheit behandeln zu lassen

2. MaBRnahmen auf jedem dieser Grundstiicke zu unterlassen, die auf dem
jeweiligen anderen Grundstliick einen baurechtswidrigen Zustand
herbeifiihren kénnen sowie

3. alle MalRnahmen gestatten, die notwendig-sind, um auf einem dieser
Grundstiicke Bauten nach den baurechtlichen Vorschriften-errichten und
unterhalten zu kénnen.

Mannheim, 14.01.1993.

Da das zu bewertende FlIst.Nr.658/10 nicht bebaut ist und nur als
Stellplatzgrundstiick genutzt werden darf, ist:die baurechtliche Vereinigung
mit dem Nachbargrundstlck ‘als nicht .wertmindernd einzustufen (evtl.
Abstandsflachen sind nicht wertrelevant)

Das Grundstuick ist derzeit in kein. Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundstuck liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Baureifes Land; unbebaut (gemal § 3-Abs. 4 ImmoWertV)

Es sind 'nach -den- gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO und
Baunutzungsverordnung) keine-Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Zur ., Gutachtenerstellung wurde dem  Sachverstdndigen vom
Zwangsverwalter  der Eingangsbericht zur Verfigung gestellt, dem die
folgenden Mietangaben enthommen wurden. Dem Zwangsverwalter lagen
die Angaben Uber Mieter, Miethéhen, Nebenkosten, Verwaltung und
Hausmeister vor. Diese Unterlagen wurden auch dem Amtsgericht
Mannheim zur Verfigung gestellt.

Derzeit sind demnach 100 Stellplatze vermietet.

Es gibt lediglich fur einen Mieter einen eigenen Mietvertrag Uber Anmietung
von Stellplatzen.

Die Ubrigen Stellplatze sind gemeinsam mit den Buiroflachen in der
DudenstralRe 46 vermietet. Diese Mietvertrage weisen iberwiegend keinen
gesonderten Mietanteil fir die Stellplatze aus.

In den Mietvertragen, in denen Stellplatze ausgewiesen sind, betragt der
Mietanteil pro Stellplatz 50,- Euro.

Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstandigen geman
Aktenlage nichts bekannt.
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Auswirkungen
aus dem Kaufvertrag
von 1993

Das zu bewertende Grundstiick wurde gemaR Kaufvertrag von 1993
zur Herrichtung und Unterhaltung von Kfz-Stellplatzen von der Stadt
Mannheim verkauft. Im Kaufvertrag besteht eine Bauverpflichtung,
zur Herstellung von 100 Kfz-Stellplatzen und zur ordnungsgemaRen
Unterhaltung sowie zur Einfriedigung. Desweiteren wurde verfiigt,
dass das Grundstiick beim damaligen Kauf nur zusammen mit der
DudenstraBe 46 verkauft werden darf, da auf dem:Kaufgrundstiick die
fiir das Grundstiick FIst.Nr. 657/2 (DudenstraBe.46) erforderlichen
Stellplatze hergestellt werden.

Derzeit gibt es weder auf dem Grundstiick-657/2 noch-auf dem zu
bewertenden Grundstiick Flst.Nr. 658/10 -eine Baulast,-welche verfigt,
dass die beiden Grundstliicke nur zusammen veraufRert werden dirfen, da
auf dem FlIst.Nr. 658/10 nachzuweisende- Stellplatze-fir die Dudenstralle
46 bestehen !

Weiterhin ist verfiigt, dass das Grundstiick zu anderen Zwecken als
den Stellplatz-Zwecken  nicht ' genutzt werden darf. Die
Eigentumsbeschrankung wurde als personliche Dienstbarkeit fiir die
Stadt Mannheim im Grundbuch "in Abteilung. 2 eingetragen und
besteht weiterhin (siehe Punkt 3.1)

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Mannheim-ist die zweitgrof3te Stadt Baden-Wirttembergs und hat rund
320.000. Einwohner..-Mannheim bietet den Unternehmen durch die
einzigartige Verbindung von zentraler Lage und optimaler Infrastruktur
kurze Wege zu den-europdischen Absatz- und Beschaffungsmarkten. Alle
Verkehrs- und Kommunikationsmittel stehen zur Verfligung und bilden den
strategischen 'und kostenglinstigen Wettbewerbsvorteil. Bahn, LKW, Schiff
und Flugzeug lassen sich wie sonst fast nirgendwo kombinieren. Dies
zeichnet Mannheim gegeniber anderen Standorten aus.

Mannheim ist das kulturelle und wirtschaftliche Zentrum der Metropolregion
Rhein-Neckar und Deutschlands siebtgrofter Ballungsraum. Mit seinen
berihmten Museen, Theatern und Konzerthdusern bietet Mannheim ein
Kulturangebot, dessen Einzugsgebiet der ganze Sudwesten Deutschlands
ist. Vielfaltige Freizeitangebote, attraktive Wohngegenden, gepflegte
Stadtparks, dazu die Landschaft zwischen Pfalz und Odenwald,
gewahrleisten eine hohe Lebensqualitat.

Auspendler an den SvB: 43,7 %

Einpendler an den SvB: 61,7 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)
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Konjunktur (bezogen
auf Baden-
W rttemberg):

Industrie:

Arbeitsmarkt / Inflation:

Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

Ausblick:

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Die Wirtschaft in Baden-Wurttemberg hat im Jahr 2024 eine moderate
Wachstumsphase durchlaufen. Nach den Herausforderungen der letzten
Jahre — insbesondere durch die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie,
Lieferkettenprobleme und der anhaltenden Energiekrise — zeigt die
Konjunktur im Sudwesten Deutschlands eine leichte Erholung, jedoch
gepragt von Unsicherheiten im internationalen Umfeld und strukturellen
Anpassungsprozessen in verschiedenen Sektoren.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) des Landes wird fiir.2024 voraussichtlich
um 1,3% steigen, was im Vergleich zu anderen Bundeslandern als solides,
aber moderates Wachstum einzustufen ist. Der -leichte Aufschwung ist
hauptsachlich  der Innovationskraft und-. ' ‘Exportorientierung  der
Unternehmen in Baden-Wirttemberg zu verdanken, aber.auch durch
MaRnahmen der Landesregierung zur Unterstiitzung von_Wirtschaft und
Klimaschutz.

Die Industrie in Baden-Wirttemberg-durchlauft. 2024 einen strukturellen
Wandel, vor allem in den Schlisselbranchen Automobil- und
Maschinenbau. Die Automobilindustrie ist stark von der Umstellung auf
Elektromobilitdt  betroffen,  'was  zu .. Produktionsriickgangen bei
Verbrennungsmotoren:fiihrt. Einige. Unternehmen haben sich erfolgreich
an die neuen Bedingungen angepasst, wahrend andere noch mit den
Veranderungen kampfen.

Der Maschinenbau und die Elektroindustrie verzeichnen ein solides
Wachstum—von 2,0%, insbesondere durch die Nachfrage nach
Automatisierung und Industrie 4.0-Technologien. Trotz dieser Stabilitat
bleibt die Industrieim-Umbruch; angetrieben durch Digitalisierung und die
Notwendigkeit zur:Dekarbonisierung.

Die Arbeitslosenquote “liegt stabil bei 3,5%, jedoch bleibt der
Fachkraftemangel ein. _groRes Problem. Der Bausektor schwachelt
aufgrund rgestiegener: Kosten und hoéherer Zinsen, wahrend der
Dienstleistungssektor, besonders IT und Tourismus, positiv verlduft. Die
Inflation betragt 4,2%, vor allem durch Energie- und Lebensmittelpreise
getrieben:

Die-'Bauwirtschaft in Baden-Wirttemberg hat sich im Vergleich zu den
Vorjahren abgekuihlt. Der Wohnungsbau, der in den letzten Jahren stark
gewachsen war, leidet unter steigenden Baukosten, hoheren Zinsen und
der Zurlckhaltung bei Investitionen. Die Nachfrage nach Immobilien,
insbesondere im stadtischen Raum, bleibt zwar grundsatzlich hoch, aber
die Finanzierungshirden flihren zu VerzOgerungen und geringeren
Neubautatigkeiten.

Der Ausblick auf 2025 ist vorsichtig optimistisch, mit Chancen in den
Bereichen Green Tech und Digitalisierung, aber auch Unsicherheiten durch

geopolitische Risiken und den strukturellen Wandel der Industrie.
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg und IHK vom September 2024)

Gemall "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevdlkerungszahl in
Mannheim von 2020 bis zum Jahre 2040 um etwa 0,5 % abnehmen.

Demographietyp 7 (GroRstadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik)
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Immobilienmarkt:

Gewerbeimmobilienmarkt:

Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéftslage:

Gewerbelage:

Mannheim ist durch eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach
Wohnraum und nach Gewerbeimmobilien gepragt.

Gemal einer Auswertung von geoport ist der Postleitzahlenbereich 68167
durch eine stark Uberdurchschnittliche Nachfrage nach Gewerbeimmobilien

zum Kauf und zur Miete gepragt (abgefragter Zeitraum 2. Quartal 2024 bis
1. Quartal 2025).

(Quelle: Miet- und Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immabilien Scout GmbH, Berlin)
Wegen der geringen Anzahl an Angebotsmieten fur grof3ere Buroflachen

im Postleitzahlenbereich 68167 wird" hier auch die Auswertung von
gesamten Stadtgebiet Mannheim. dargestellt.

(Quelle: Miet- und Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Das zu bewertende Objekt liegt in Mannheim, norddstlich der Innenstadt in
dem Gewerbegebiet "Wohlgelegen" in der Dudenstralle.

Offene Bauweise
Keine Wohnlage
Keine Geschéftslage

Gewerbegebiet mit mittlerer Lagequalitat
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Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Naturgefahren:

Gewerbegebdude mit  Uberwiegend  Blrogebduden, teils  mit
Produktionshallen, Bildungsakademie der Handwerkskammer, Indoor-
Spielplatz, TUV-Sid

Bis zur Stadtmitte von Mannheim betragt die Entfernung etwa 3 km.

Durch Mannheim verlaufen mehrere Bundesstral’en. (B-36, 37, 38, 38 a
und 44). Die Auffahrt zur B 38 ist ca. 2,96 km-vom Bewertungsobjekt
entfernt.

Zwei Autobahnen fiihren durch Mannheim (A .6, A 656). Die
nachstgelegene Autobahnauffahrt. Die-nachste Autobahnauffahrt ist etwa
7,5 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Insgesamt beste Anbindung an die europaischen Verkehrswege. Der
Mannheimer Hauptbahnhof ist einer der bedeutendsten Knotenpunkte im
europaischen Schnellbahnnetz. Die Entfernung bis zum internationalen
Flughafen Frankfurt/Main betragt etwa 70-km.

Sehr gut ausgebautes (iberregionales OPNV-Netz tber den gesamten
Rhein-Neckar-Raum bis in' die Regionen--Mainz und Karlsruhe. Die
nachstgelegene Bushaltestelle:befindet sich in etwa 270 m Entfernung. Der
Hauptbahnhof-Mannheim ist etwa 4,8 km entfernt.

In ‘Mannheim sind-samtliche ~allgemeinbildenden Schulen sowie diverse
Berufsschulen.vorhanden.:Mannheim ist Sitz einer Universitat und einer
Fachhochschule sowie der deutschlandweit einzigartigen Pop-Akademie
und weiterer. Hochschulen und Akademien.

Sind-in Mannheim mit komplettem Angebot gegeben
Alle Ublichen; 6ffentlichen Einrichtungen einer Grof3stadt sind vorhanden.

Gemalyder Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK 1 (sehr geringe Gefahrdung) einzustufen. Es wird
hierzu auf die Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 9 des Gutachtens)
hingewiesen.

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Starkregenrisiko als "mittel" einzustufen. Es wird hierzu auf die
Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 8 des Gutachtens) hingewiesen.

Beziglich weiterer Naturgefahren ist Blitzschlag Risiko und das Hitzerisiko
ab 2071 erhoht. Derzeit ist auch das Hagelrisiko leicht erhoht.
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Beschaffenheit der
Strallen und Gehwege:

Offentliche oder,
private Strallen:

Storende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Maturgetahr Sefihrdung Unsicherheisgrad Infa

Tabelle zur~ Einstufung der Risiken bei den unterschiedlichen
Naturgefahren abgerufen von www.gisimmorisknaturgefahren.de

Zweispurig ausgebaute, asphaltierte Stral’e mit beidseitigen Gehwegen

Offentliche StraRe

Keine bekannt; durch die Lage im Gewerbegebiet kdnnen entsprechende
Belastungen nicht ausgeschlossen, im Umfeld befinden sich jedoch
Uberwiegend Birogebaude

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen" werden alle auf ein Grundstick einwirkenden
unkoérperlichen Stérungen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Gerlche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden, aufer den normalen Immissionen
eines Gewerbegebietes, keine besonderen Beeintrachtigungen festgestellt.

Mittlere Lage im Gewerbegebiet "Wohlgelegen", norddstlich der Innenstadt.
Die infrastrukturellen Eigenschaften sind gut.
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Anmerkung:

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.mannheim.de

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein nach hinten
rechteckig zugeschnittenes Reihengrundstiick, welches im.Stralenverlauf
abgerundet ist.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den-als: Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen.

Ca. 37,50 m
Zwischen ca. 59 m und ca. 74 m
Das zu bewertende Grundstiick ist nicht bebaut.

Es wird in diesem Zusammenhang auch-auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen, Vom Sachversténdigen wurde keine
Grenzuberprifung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild _des' Gelandes - lasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fir Bauwerke schlief3en.

In dieser- Wertermittlung ist ~eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation.— insoweit - berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise  bzw. . Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartber
hinausgehende, vertiefende:Untersuchungen wurden nicht angestellit.

Das Gelande ist relativ-eben. Die Hohenlage zu der Strale und zu den
Nachbargrundsticken ist normal.

Im--Gutachten sind umweltgefahrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht bericksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich,.. Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfullungen und Aufhaldungen).

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim -Klima, Natur, Umwelt-
vom 11.06.2025 wurde mitgeteilt, dass fur das Flst. Nr. 658/10 keine Altlast
bzw. altlastverdachtige Flache verzeichnet ist:

Allerdings wird das Grundstick im Bodenschutzkataster der Stadt
Mannheim innerhalb der Flache 00041-000 geflhrt. Hier war eine
Chemische Industrie, mindesten im Jahr 1999 eine Druckerei und im
Zeitraum von 1971 bis 2016 eine Fensterfabrik und Glaserei tatig. Als
Ergebnis der historischen Untersuchung wurde die Flache in den
Handlungsbedarf "Belassen" mit dem Kriterium "Entsorgungsrelevanz"
eingestuft.
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Unterirdische Leitungen:

Erschlieung:

ErschlieRungskosten:

HausanschlUsse:
Einfriedigung:

AuRenanlagen:

Parkmadglichkeiten:

Bei Aushubarbeiten ist deshalb mit abfallrechtlich relevantem Material zu
rechnen. Bei einer Nutzungsanderung des Grundstlicks, insbesondre in
Verbindung mit Tiefbaumalnahmen, ist das Aushubmaterial abfallrechtlich
zu bewerten. Es ist damit zu rechnen, dass der Aushub
Schadstoffbelastungen aufweist, die zu erhdhten Entsorgungskosten
fihren konnen. Das Aushubmaterial ist je nach Belastungsgrad einer
ordnungsgemafien Entsorgung/Verwertung zuzufiihren.

Entsprechende Untersuchungsmalnahmen werden spéatestens im Vorfeld
von Nutzungsanderungen in Verbindung mit EntsiegelungsmaRnahmen
bzw. Tiefbauarbeiten auf dem Grundstick erforderlich bzw. kdnnen
jederzeit eigeninitiativ veranlasst werden. ©Fir__die umwelttechnische
Untersuchung ist ein geeignetes und allgemein anerkanntes-lngenieurbiro
fir Altlasten zu beauftragen. Ein entsprechendes Untersuchungskonzept
ist vorher mit unserer Behérde abzustimmen.

Diese Wertermittlung bezieht: sich -auf . _den Zustand ohne
Beriicksichtigung (Untersuchung, Beurteilung, Entsorgung usw.)
eventuell vorhandener Altlasten im :Grund und Boden oder im
Grundwasser.

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind~wertmaRig in diesem
Gutachten nicht:berticksichtigt.

Voll erschlossen;-6ffentlich und gesichert

Sind keine-mehr zu erwarten, da es-sich um ein bereits voll erschlossenes
Gebiet-handelt.

Gemafy schrifticher Auskunft der Stadt Mannheim -Baurecht,
Bauverwaltung und Denkmalschutz- vom 10.06.2025 ist die erstmalige
Herstellung.-der bestehenden ErschlieBungsanlagen erfolgt. Es kommen
keine Erschliefungskosten mehr zur Anforderung. Diese Erklarung gilt fir
ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB bzw. dem
Kommunalabgabengesetz BW (KAG) § 20 ff.

Entfallt, da.unbebaut
Teilweise Einfriedigung mit Maschendrahtzaun, teils mit Metallzaun

Hofbefestigung mit Betonpflastersteinen, befestigte Parkplatze mit
Betonpflastersteinen befestigt, einige Bdume und Blsche

Auf der befestigten Hofflache sind ca. 120 Stellplatze im Freien fir PKWs
angelegt und derzeit nutzbar. Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge sind
auf dem Grundstiick nicht vorhanden.

Im offentlichen StraBenraum gibt es aullerdem weitere kostenlose
Parkmdglichkeiten.

Seite 15 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 68167 Mannheim-Wohlgelegen, Dudenstralle 57 a 25.056



Sachverstandigenbiro Weiss

-0buv Sachverstandiger- AlbstraRe 11 76275 Ettlingen

5. WERTERMITTLUNG

5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die, Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unterBertcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden) Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere .der. Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl.ist.zu begriinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren'sind-regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des-vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung-des:marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist:aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren _~unter  Wdurdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln:

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 - 26 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten ‘und’ unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende
Anzahl ivon. geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine statistische
Auswertung vorliegen.

Im  Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts  mit  der  entsprechenden  Bezugsgrofle  des
Wertermittlungsobjekts.
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Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick  hinreichend  Ubereinstimmende  Grundstlicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittiungsobjekts anzupassen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten-des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35:--39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert-‘des Grundsticks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen und. sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige -Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation.des vorlaufigen -Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

Zur Ermittlung-des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Auf3enanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor-und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.
Der.. vorlaufige ~Sachwert der. fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen AuRenanlagen und-sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fir solche Grundstiicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhauser.

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, 'kénnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei

Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 -).

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen:Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags.-und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe _ objektspezifisch ' angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der.  Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im periodischen Ertragswertverfahren kann. 'der vorlaufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und-auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten ‘abgeleiteten-Reinertragen. der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem uber den:Betrachtungszeitraum auf-den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des-Grundstiicks.

Das Ertragswertverfahren eignet--sich fur Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes,
kommt es in erster Linie darauf an; welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital. einbringt. \Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa:wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundsticke, . “Geschaftsgrundsticke und gemischt genutzte
Grundstlicke.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind “dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitéat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu bericksichtigen.

Liegen fur den malgeblichen Stichtag lediglich solche fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Indexreihen dienen der Berilcksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse.

Indexreihen  bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die
Indexzahlen konnen auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.
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Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssitze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen fir Grundsticke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundsticke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der Grundstlicksgréfie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundsticks -mit. einer bestimmten
Basisauspragung die Grundsticksmerkmals (Normgrundstlck) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von ' Vergleichswerten
insbesondere flr bebaute Grundstliicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete 'Bezugseinheit:-bezogene Werte flr
Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren.dienen der Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse-auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt,
soweit diese nicht-auf andere Weise zu bericksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze ., sind~ Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst -werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten- Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen . Sachwerten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.
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Begriindung der
Verfahrenswahl

5.2 Bodenwert

Verfahren

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig bericksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit mdoglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um unbebautes;: teils befestigtes
Grundstiick, welches als Parkplatz genutzt wird.:Die Stellplatze sind
groRtenteils vermietet.

Bei dem hier zu bewertenden Anwesen. wird der: Verkehrswert in
Anlehnung an den Ertragswert ermittelt, weil bei-derartigen Objekten
Ublicherweise die Rendite im Vordergrund ‘stehen” wird. Auch bei
Interessenten mit Eigennutzungsabsicht-wird sich 'der Kaufpreis -wegen
einer eventuellen Wiederverwertung-"am Ertragswert orientieren. Es wird
hierbei das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)
herangezogen.

Unterstitzend zum Ertragswert wird-aber auch der Sachwert ermittelt, da
bei der vergleichenden Gegenuberstellung von: Ertrags- und Sachwert eine
Kontrolle und vor-allem eine Abwagung aller-wertbestimmenden Faktoren
mdglich ist:

Gemal § 40 ImmoWertV ‘ist-der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Bertiicksichtigung ‘der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstuck- vorrangig-im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
zu ermittein. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach
MafRgabe von §:.26 Absatz 2 ein objekispezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine-ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter ‘Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv
oder in' anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetragen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die
Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu
ermitteln. Der jeweilige Grundstlickszustand ist nach Maligabe des § 154
Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstulcke zu berucksichtigen;
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Bodenrichtwert

Beurteilung

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei
der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhbhend zu
bertcksichtigen;

3. wenn bei einem Grundsttick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemall § 40
ImmoWertV zur Verfigung stehen, wird bei -diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fir das dortige Gebiet' festgestellte. Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemal® § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen. Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem-Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Gutachterausschuss Mannheim gibt-einen Bodenrichtwert von 240,-
Euro pro m? Grundsticksflache fir: . unbebaute Grundsticke, inkl.
ErschlieBungskosten, -~in ~'diesem-_Gebiet an_ (abgerufen Uber das
Bodenrichtwertinformationssystem Baden- W rttemberg). Der
Bodenrichtwert wurde ‘zum Stichtag-01.01.2023 festgelegt. Der Richtwert
bezieht sich auf gewerbliche Bauflachen und baureifes Land.

Der vorliegende Bodenrichtwert bezieht sich auf gewerbliche Bauflachen.

Das zu bewertende:Grundstick wurde gemal Kaufvertrag von 1993 zur
Herrichtung und-Unterhaltung von-Kfz-Stellplatzen von der Stadt Mannheim
verkauft. Im Kaufvertrag ‘besteht eine Bauverpflichtung, zur Herstellung
von 100 Kfz-Stellplatzen-und zur ordnungsgemaflen Unterhaltung. Die
Beschrankung wurde -als personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt
Mannheim auch‘im-Grundbuch in Abteilung 2 eingetragen.

Ein-Bodenrichtwert fur Parkplatzflachen wird nicht ausgewiesen.

Auch in-Stadtteilen der Stadt Mannheim wird kein Bodenrichtwert bei
Parkplatzen angegeben. Im Grundstiicksmarktbericht Mannheim sind
hierzu keine Informationen vermerkt.

Der Gutachterausschuss Heidelberg hat in seinen Erlduterungen zu den
Bodenrichtwerten Hinweise zu Stellplatz-/und Garagengrundstiicken
gegeben. Demnach sind separate Grundstiicke , die ausschlief3lich als
Stellplatz-/Garagengrundstiicke oder als Privatwege und Privatstral3en
genutzt werden dirfen, in der Regel mit folgenden Wertansatzen zu
bewerten:

Stellplatz-/Garagengrundstuck: 50 % vom Bodenrichtwert der Zone,

in der das Grundstiick liegt

Privatwege/Privatstrallen: 25 % vom Bodenrichtwert der Zone,
in der das Grundstiick liegt

In  der Literatur wurden keine Angaben zur Bewertung von
Stellplatzgrundstiicken gefunden.
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Bodenwertermittlung

5.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Far private ErschlieBungsflachen werden gemaf Kleiber
(Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 8. Auflage) erfahrungsgemaf
Preise bis zu 50 % des angrenzendem Baulandes bezahlt.

Fir unbebaute Garagen- und Vorplatzflichen im Siedlungsbereich wird
nach Untersuchung des Rheinisch-Bergischen Kreises i.d.R. der volle
Baulandwert bezahlt. Nach Untersuchen des Gutachterausschuss in Mainz
werden fir Stellplatze durchschnittlich 56 % des Bodenrichtwertes bezahlt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein.Stellplatzgrundstiick im
Gewerbegebiet mit ungefahr 120 Stellplatzen.

Aufgrund der Lage des Grundstlicks, der Ausnutzung, der-Grél3e und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und: der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften und  tatsachlichen .. Gegebenheiten, wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von 144;-Euro pro m? fir das
zu bewertende Grundstiick als angemessen und:-marktgerecht angesetzt.
Das entspricht 60 % des Bodenrichtwertes der Bodenrichtwertzone der
gewerblichen Bauflache. Eine. Wertveranderung seit Festsetzung des
Richtwertes bis zum Wertermittlungsstichtag ist nicht festzustellen.

Bodenrichtwert: 240 EUR

Abschlag aufgrund
Nutzungsbeschrankung als -96 EUR
Stellplatznutzung 40 %

Bodenwert angepasst: 144 EUR

Berechnung:
Flist. Nr.658/10 mit einer Gré3e von 2.466 m=

2.466 m2 X 144EUR = 355.104 EUR
Bodenwert = 355.104EUR

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Au3enanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaller, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.
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Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktlbliche Zuschlage zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berlcksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle
und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlich zustédndigen. Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung .- der--durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen-Grundstiickmarkt.

Im Rahmen der Modellkonformitat kénnen--nur- Regionalfaktoren derer
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):zugrunde gelegt, welche in
der Anlage 4 der ImmoWertV21 verdffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte der NHK" 2010 sind-in Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

Die NHK 2010 unterscheiden bei: den einzelnen-Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen: Das Wertermittlungsobjekt ist
entsprechend auf-der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.
In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine
Anpassung ~des’ jeweiligen Kostenkennwertes wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhdltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =
RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter-einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des maR3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fur verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malfdgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.
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Modernisierung/
Instandhaltung

Gebaudewertermittiung:

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe (bliche
Restnutzungsdauer anzusetzen.

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-,..Biro- und Geschafts-
gebauden entsprechende Anwendung finden. ‘Das:. Modell soll einer
nachvollziehbaren Berlcksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

1. durch Punktevergabe firr einzelne Modernisierungselemente (Tabelle 1)
oder

2. auf der Grundlage einer--sachverstiandigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2).

Die Verwendung des - Modells ersetzt” nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung-des Einzelfalls.-Bei kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr das-Jahr der fachgerechten. Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise-noch verbleibende alte Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu beriicksichtigen; welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§:16 -Abs.3 Wohnraumforderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche-MalRnahmen, die
1.-den.Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhéhen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

3: hachhaltige Einsparungvon Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die-durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter-die'Modernisierung.

Die  Instandhaltung soll sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die_ Instandhaltung eines Gebadudes gewahrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem es errichtet wurde. Das Gebaude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebaude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag eines Gebaudes.

Entfallt
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Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Sachwertfaktoren (§
21 ImmoWertV)

Zustandiger
Gutachterausschuss

Bauliche Auflenanlagen :

Hofbefestigung, befestigte Stellplatze,

Einfriedigung, Uberschlagig geshatzer

Zeitwert:

40,00EUR 2.466 m? = 98.640 EUR

Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 98.640 EUR
zzgl. Bodenwert 355.104 EUR

Vorlaufiger Sachwert 453.744EUR

Sonstiges:

Die Grunddienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung-ist
bereits beim Bodenwert berucksichtigt--und wird
hier nicht zusatzlich angesetzt. = OEUR

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 0EUR

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist
es, den Verkehrswert, d.h. den.am Markt durchschnittlichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur Bericksichtigung der-Lage auf dem Grundsticksmarkt, einschlief3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf _dem-ortlichenGrundstiicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berucksichtigen sind.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in_aller-Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kaufer oder ein Investor seinen Kaufpreis
nicht -direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse Zu- oder Abschlage -
abhangig von der Lage, der Art, der GroRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gutachterausschuss von Mannheim hat keine Sachwertfaktoren fir
Parkplatzflachen ermittelt.
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Benachbarte
Gutachterausschiisse

Zusammenfassung

Sachwert

5.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Auch die benachbarten Gutachterausschiisse haben fir derartige
Nutzungen keine Sachwertfaktoren aus Kaufpreisen ermittelt.

Belastbare Sachwertfaktoren flir derartige Objekte stehen nicht zur
Verfugung. Es ist aus diesem Grunde keine weitere Anpassung des
vorlaufigen Sachwertes, mittels eines Sachwertfaktors, an die derzeitigen
Marktverhaltnisse mdglich.

Vorlaufiger Sachwert = 453.744EUR
Sachwertfaktor: - -

das entspricht einem Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 453.744EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- OEUR
Sachwert = 453.744EUR

Der jahrliche-Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus_den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrdge zugrunde-zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei
Anwendung des  periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten  sind die fir eine  ordnungsgemale
Bewirtschaftung

und zulassige  Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die
nicht durch.Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind.

Zu denBewirtschaftungskosten gehdren:

1.) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des  Grundsticks erforderlichen  Arbeitskrafte  und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

2.) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden mussten.

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst
a. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorUbergehenden Leerstand  von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Liegenschaftszinssatze
(§ 21.ImmoWertV)

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Raumung.

4.) Fur die Co2-Bepreisung ist die Aufteilung der Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter zu ermitteln, gemaR Kohlendioxidkosten-
aufteilungsgesetz (seit 01.01.2023 in Kraft getreten). Dies betrifft
Immobilien welche mit Heiz6l, Gas oder anderen:Brennstoffen beheizt
werden bzw. wenn durch diese Brennstoffe das Warmwasser erzeugt wird

5.) Die Betriebskosten werden Ublicherweise auf-den Mieter-umgelegt und
sind deshalb nicht von den Mieteinnahmen abzuziehen.  Aus diesem
Grunde sind die Betriebskosten in der-nachfolgendenBerechnung nicht
beachtet.

Fir Objekte dieser Art liegen kaum Erfahrungswerte vor. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Hohe von 28,40 %
des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei der
Wertermittlung angesetzt.

Fur die Bewirtschaftungskosten:sind die in. der ‘Anlage 3 der ImmoWertV
dargestellten Modellansatze zugrunde zu legen.

Die Werte sindjahrlich* auf Basis des vom Statistischen Bundesamts
festgestellten Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Verwaltungskosten:
40,00EUR 120 Stellplatze = 4.800EUR
Instandhaltungsrlicklage:
3,75EUR 2.466,00 l. = 9.248EUR
Mietausfallwagnis:
57.600,00EUR 4,0% = 2.304EUR
Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil (netto):
Entfallt = OEUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 16.352EUR
Das entspricht ungefahr 28,40%

Liegenschaftszinssatze dienen der Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berlcksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.
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Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Malligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Hohe des Liegenschaftszinses ist abhangig von.der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundsticksausnutzung, der
Lage und insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstiicksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um-so héher ist, je
groRer das Risiko der Kapitalanlage ist..Weiterhin ist:der LZ zu erhdhen,
bei schwer verkauflichen Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten. :Dagegen ist der LZ zu
mindern bei Objekten mit_ besserer Wohnqualitat, bei schlechter
Grundstiicksausnutzung, bei-Grundstiicken mit alteren Gebauden und
wenn die Nachfrage groRer'ist als das Angebot.

Der Gutachterausschuss Mannheim_hat in seinem Immobilienmarktbericht
2023 u. a. Liegenschaftszinssatze fir Gewerbeobjekte verdffentlicht.
Demnach belauft sich der Liegenschaftszinssatz nach
Kaufpreisauswertungen aus dem Jahre-2022 auf durchschnittlich 5,40 % -
Spanne 4,10:%"bis 7,30.%- (RND 20 -40 Jahre, Jahresrohertragsfaktor im
Mittel 12,4 =Spanne 9,7 bis'16-).

Nach - -den Kaufpreisauswertungen von 2023 belduft sich der
Liegenschaftszinssatz auf durchschnittlich 5,60 % -Spanne 4,90 % bis 6,70
%- (RND 20 - 40 Jahre, Jahresrohertragsfaktor im Mittel 13,1 -Spanne 12,7
bis 13,9-). Die Auswertung flr das Jahr 2023 besitzt allerdings eine
statistische. Unsicherheit ~wegen der geringen  Anzahl der
Kaufpreisauswertungen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe hat ebenfalls 6&rtliche
Liegenschaftszinssatze, differenziert nach Nutzung, ermittelt.

Im Immobilienmarktbericht 2023 wurden folgenden Liegenschaftszinssatze
fur Wohnungseigentum nach WEG ausgewiesen:

Geschaftsgebdude (Laden, Biros) Spanne 0,5-4,0 %
Buro-Verwaltungs- und

Dienstleistungsgebdude Spanne 2,5- 6,5 %
Gewerbe- und Industriegebaude Spanne 2,5-7,5 %

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktibliche
Liegenschaftszinssatze fiur verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2025):

Biiro- und Geschaftshauser 4,00 - 8,00 %
Lager- und Produktionshallen 4,50 - 8,50 %
Industrieobjekte 6,50 - 9,50 %

In der Literatur (vgl. Kleiber-digital, Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken) werden folgende Liegenschaftszinssatze angegeben,
sofern vom Gutachterausschuss keine Angaben gemacht werden:

Lagerhallen 6,50 - 9,00 %
Parkhauser, Tankstellen 6,50 - 9,00 %
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Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittiung:

Mietsituation

Unter Berucksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden
Objektes, der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der
derzeitigen Situation auf dem Grundsticksmarkt bei Objekten solcher Art,
wird nach sachverstadndigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:
8,00%

(Einstufungskriterien: Gewerbliches Stellplatzgrundstiick, Stellplatze im
Gewerbegebiet in Mannheim-Wohlgegelegen, unbebaut, am ehesten
vergleichbar mit einfachen Lagerflaichen im AuBenbereich, gute
infrastrukturelle Gegebenheiten, befriedigender Zustand;. teils unvermietete
Platze). Beim Liegenschaftszinssatz ist das erhéhte Vermietungsrisiko der
Stellplatze berlicksichtigt. Das erhéhte Vermietungsrisiko beruht auf der
Tatsache, dass es erstens keine Lademaglichkeiten fiir Elektroautos gibt
und zweitens auf der Tatsache, -dass ' zunehmend alternative
Fortbewegungsmittel in der Stadt genutzt werden und-nicht alle Stellplatze
vermietet sind. Wahrend der Objekibesichtigung-(werktags am Vormittag,
keine Urlaubszeit) waren auch sehr.viele Parkplatze ungenutzt.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ‘ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden. kann. DieRestnutzungsdauer wird in
der Regel auf. Grundlage ‘des -Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und'.dem Alter -der baulichen Anlage am
malfdgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen
oder 'Modernisierungen oder - unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittiungsobjekts kdnnen.die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Bei mehreren"Gebduden muss eine mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden. " Diese. wird, “Ublicherweise abgeleitet aus den einzelnen
Nutzungsdauern der Gebdude zum Wertverhaltnis (Mietansatz).

Im vorliegenden Fall ist die Restnutzungsdauer der Auflenanlagen (der
befestigten:Stellplatze und Zufahrten) zu bewerten.

Aufgrund des Zustandes und des Erscheinungsbildes, der Baumaterialien
wird-eine Restnutzungsdauer von 20 Jahren fir sachgerecht erachtet.
Die Restnutzungsdauer betragt: 20 Jahre

Zur  Gutachtenerstellung wurde dem  Sachverstdndigen vom
Zwangsverwalter der Eingangsbericht zur Verfigung gestellt, dem die
folgenden Mietangaben enthommen wurden. Dem Zwangsverwalter lagen
die Angaben Uber Mieter, Miethdhen, Nebenkosten, Verwaltung und
Hausmeister vor. Diese Unterlagen wurden auch dem Amtsgericht
Mannheim zur Verfligung gestellt.

(Es wird hierzu auf Punkt 3.3 des Gutachtens verwiesen).

Derzeit sind demnach 100 Stellplatze vermietet.

Es gibt lediglich fir einen Mieter einen eigenen Mietvertrag uber Anmietung
von Stellplatzen.
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Marktiiblich erzielbare
Miete

Berechnung

Die ubrigen Stellplatze sind gemeinsam mit den Buroflachen in der
Dudenstralle 46 vermietet. Diese Mietvertrage weisen iberwiegend keinen
gesonderten Mietanteil fir die Stellplatze aus.

Fir die Ertragswertermittiung wird eine marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Zur Ermittlung der marktiblichen Miete wurde in:-der “Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den Medien recherchiert.

Fir Stellplatze im Freien wird vom Sachversténdigen eine Miete von 40,-
Euro fir marktgerecht und nachhaltig erzielbar-erachtet.-Derzeit werden
fur die meisten Stellplatze 50,- bezahlt,; was nach Auffassung des
Sachverstandigen als etwas Uberdurchsehnittlich fiir->einen einfachen
Stellplatz zu bewerten und nicht_nachhaltig gesichert ist. Zudem gibt es
eine gewisse Quote unvermieteter:Stellplatze. AulRerdem besteht derzeit
auf dem Grundstick keine Moglichkeit Elektrofahrzeuge zu laden. Diese
Méglichkeit wird aber zukunftig.immer mehr nachgefragt werden.

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro.m? Miete pro Monat
in m?2 ~Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-

PKW-Stellplatze

120 40EUR 4.800EUR
Nachhaltig-erzielbare Einnahmen.im:Monat = 4.800EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmenim Jahr = 57.600EUR
(Jahresrohertrag)

Bewirtschaftungskosten geman Berechnung = -16.352EUR
Reinertrag = 41.248EUR
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:

355.104EUR X 8,00% = -28.408EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 12.840EUR
Barwertfaktor bei

20 Jahren RND
8,00% Liegenschaftszinssatz X 9,82

Ertragswert der baulichen Anlagen = 126.089EUR
zzgl. Bodenwert = 355.104EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 481.193EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- OEUR

(entsprechend der Sachwertberechnung)

Ertragswert = 481.193EUR
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5.5 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalinisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

SACHWERT 453.744EUR

ERTRAGSWERT 481.193EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung:an den ermittelten Ertragswert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fir das Bewertungsgrundstiick auch-der Sachwert ermittelt.

Somit wird folgender' Verkehrswert fur ‘den- Grundbesitz in 68167
Mannheim, Dudenstralle 57 a, Flst. Nr. 658/10 -Zum
Wertermittlungsstichtag 05.06.2025- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 480.000EUR

(-in'Worten; Vierhundertachtzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Pline zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist. Der in diesem Gutachten ermittelte Wert ist der
Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

5.6 Sonstige Angaben zum Beschluss des Amtsgerichts

Altlasten:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim -Klima, Natur, Umwelt-
vom 11.06.2025 wurde mitgeteilt, dass fur das Flst. Nr. 658/10 keine Altlast
bzw. altlastverdachtige Flache verzeichnet ist:

Allerdings wird das Grundstick im Bodenschutzkataster der Stadt
Mannheim innerhalb der Fladche 00041-000 gefthrt. Hier war eine
Chemische Industrie, mindesten im Jahr 1999 eine Druckerei und im
Zeitraum von 1971 bis 2016 eine Fensterfabrik und Glaserei tatig. Als
Ergebnis der historischen Untersuchung wurde die Flache in den
Handlungsbedarf "Belassen" mit dem Kriterium "Entsorgungsrelevanz"
eingestuft.
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Sachverstandigenbiro Weiss

-0buv Sachverstandiger- AlbstraRe 11 76275 Ettlingen

Hausverwalter:

Mietsituation:

Wohnpreisbindung:
Gewerbe:

Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Energieausweis:

Bauauflagen, baubehdérd-
liche Beschrankungen:

Verdacht auf
Hausschwamm:

Bei Aushubarbeiten ist deshalb mit abfallrechtlich relevantem Material zu
rechnen. Bei einer Nutzungsanderung des Grundstlicks, insbesondre in
Verbindung mit Tiefbaumalnahmen, ist das Aushubmaterial abfallrechtlich
zu bewerten. Es ist damit zu rechnen, dass der Aushub
Schadstoffbelastungen aufweist, die zu erhdhten Entsorgungskosten
fihren konnen. Das Aushubmaterial ist je nach Belastungsgrad einer
ordnungsgemafien Entsorgung/Verwertung zuzufiihren.

Entsprechende Untersuchungsmalnahmen werden spatestens im Vorfeld
von Nutzungsanderungen in Verbindung mit Entsiegelungsmafinahmen
bzw. Tiefbauarbeiten auf dem Grundstick erforderlich bzw. kénnen
jederzeit eigeninitiativ veranlasst werden. “Flr _die umwelttechnische
Untersuchung ist ein geeignetes und allgemein-anerkanntes Ingenieurburo
fur Altlasten zu beauftragen. Ein entsprechendes Untersuchungskonzept
ist vorher mit unserer Behdrde abzustimmen.

Diese Wertermittlung bezieht sich auf-den Zustand ohne Beriicksichtigung
(Untersuchung, Beurteilung, Entsorgung .usw.) eventuell vorhandener
Altlasten im Grund und Boden-oder im Grundwasser.

Entfallt, das Grundstlick ist:unbebaut.

Zur  Gutachtenerstellung . wurde  dem —-Sachverstdndigen = vom
Zwangsverwalter der Eingangsbericht zur Verfigung gestellt, dem die
folgenden Mietangaben entnommen wurden. Dem Zwangsverwalter lagen
die Angaben Uber Mieter, Miethéhen, Nebenkosten, Verwaltung und
Hausmeister vor.. Diese Unterlagen: wurden auch dem Amtsgericht
Mannheim zur Verfigung gestellt.

Derzeit'sind demnach 100 Stellplatze vermietet.

Es gibt lediglich fiir einen Mieter einen eigenen Mietvertrag uber Anmietung
von Stellplatzen.

Die - ubrigen | Stellplatze sind gemeinsam mit den Buroflachen in der
Dudenstral’e 46 vermietet. Diese Mietvertrage weisen Uberwiegend keinen
gesonderten Mietanteil fir die Stellplatze aus.

Entfallt, das Grundsttck ist unbebaut.

Entfallt, das Grundstlick ist unbebaut.

Entfallt, das Grundstlick ist unbebaut.

Entfallt, das Grundstlick ist unbebaut.

Es sind keine baubehdrdlichen Auflagen oder Beschréankungen bekannt.
Allerdings ist im Grundbuch eine Dienstbarkeit eingetragen, die eine
ausschlieBliche Nutzung als Stellplatzgrundstiick festlegt.

Entfallt, das Grundstlick ist unbebaut.
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Sachverstandigenbiiro Weiss

-0buv Sachverstandiger- AlbstraRe 11 76275 Ettlingen

Schlussfeststellungen

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

SRECHVEESTARADILEHHINNG

WEISS

Ettlingen, 02.09.2025

Sachverstandigenbiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weif}

6. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen

Literatur

--Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
= Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
inder jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

- Grundstuckswertermittiung von Sprengnetter (stdndig aktualisierte
Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundstlicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)

- Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstliicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl. 2005)

- Rechte und Belastungen in der Grundsticksbewertung von K. Gablenz
(4. Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von R. Kroll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage, 2015)

- Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung von D.Unglaube (2021)

- Spezialimmobilien von A bis Z, G. Bobka (3. Auflage2018)

- Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

- Immobilienmarktbericht Mannheim 2023

- Immobilienmarktbericht Rhein-Neckar (Gewerbe) von 2025

- Gewerblicher Mietspiegel IHK Rhein-Neckar von 2024

- Preisspiegel Gewerbeimmobilien IVD
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Anlage 1
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in
68167 Mannheim, Dudenstralle 57 a

Lageplan M 1:1.500

Masstab (im Papierdruck): 1:1,500 @ i ) e

Ausdehnung: 255 m x 255 m
0 150 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthdlt u.a. die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstiicksnummern.

Datenquelie
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg , Landesamt flr Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg Stand: August 2025

SACHVERSTANDIGENBURD
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Anlage 2 R;\
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in
68167 Mannheim, Dudenstrafle 57 a

Luftbild M 1 : 2000

Ausdehnung: 340 m x 340 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000 @  Lige b FEE—
0 200 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamtes fur
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen
flichendeckend fiir das gesamte Land Baden-Wiirttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

SACHVERSTANDIGENBOROD

EISS
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Anlage 3
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 68167 Mannheim, Dudenstral’e 57 a

Stadtplan M 1 : 20.000
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Anlage 5
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz
in 68167 Mannheim, Dudenstralle 57 a

Starkregengefahrdung

Queraliea

Hauptallee

sehr gering

gering

Starkregengefdhrdung: B
Auch fern von Flissen und Seen kann es durch (berraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefahrdung fur jeden Haushalt in Deutschland ermittelt

werden.

Datenquelle
Quelle: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschiand, ® OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2.)

Dokument beruht auf der Bestellung 03603295 vom 08.2025 auf www.geoport.de: ein Servic
eoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

i Dieses
(14 der on-geo GmbH. Es gelten di lgemeinen
akiuellen Form. &9 ¥right © by on-geo® & geoport® 2025
SACHVERSTANDIGENBDRO
11.08.2025
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Anlage 6
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz
in 68167 Mannheim, DudenstraBe 57 a

Hochwassergefiahrdungskarte
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GK 1: ¢ Sehrgeringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhatb der HQextrem-

Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: . Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der
offentlichen Wassenwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:  Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4:  Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren {(bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
sffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnls der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Gr I d; 1 wurden mit Genehmi der zustandigen Behorden
entnommen.

SACHVERSTANDIGENBORO
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Anlage 4
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 68167 Mannheim, DudenstraRe 57a

Fotos vom Bewertungsobjekt

Foto 1:
Ansicht von der
Stralle aus

Foto 2:

Ansicht auf das
Bewertungsgrundstiick
von der Stralle aus

SACHVERSTANDIGENBORD
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Foto 4:
Derzeit abgesperrter
Grundstiicksbereich

BACHVERSTANDIGENBORO
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Foto 6:
Parkpldtze

Foto 7:
Parkpldtze

Foto 8:
Parkplatze

SACHVERSTANDIGENBURO

WEISS
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Foto 9:
Angrenzendes
Parkplatzgrundstiick
Flst:-Nr. 658/4

SACHVERSTANOIGENBOROD

WEISS
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