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

im Wohnungsgrundbuch von Mannheim, Blatt 17.883 eingetragenen 59/10.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlick in-68165 Mannheim, Rheinhauserstr. 50, 52,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr..83'im 1. DG straBenseitig
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Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
17.07.2025 ermittelt mit rd.

66.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten
wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
(Einzimmerappartement)

Objektadresse: Rheinhauserstr. 52, 68165 Mannheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Mannheim, Blatt 17.883, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Mannheim, Flurstick 5214/4,-Flache 1.071 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
Vollstreckungsgericht

68149 Mannheim

Auftrag vom 02.06.2025 (Datum-des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 17.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 17.07.2025 (entspricht-dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 17.07.2025

Umfang der Besichtigung-etc.: Besichtigt, wurden die Wohnung von innen und der allgemein

zugangliche Bereich (Treppenhaus, Verteilerflur). Nicht besich-
tigt wurden die Bereiche Dachflachen, Technik und Heizung.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- . Vom Auftraggeber wurde zur Verfliigung gestellt:
gen, Informationen:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.05.2025

Vom Sachverstédndigen wurden folgende Auskinfte und Unter-
lagen beschafft:

o Stadtplan tUber Sprengnetter Datenportal

unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Teilungserklarung
nebst Planausziigen aus der Abgeschlossenheitsakte
Berechnung der Gebaudeflachen

Hausverwaltungsakten (in Auszigen)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus der Denkmalliste

Auskinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
Auskunft aus der Altlastenkartei

Grundstucksmarktbericht 2024 Stadt Mannheim
Mietspiegel 2025 Stadt Mannheim

Auszug aus der Kaufpreissammlung (Vergleichskaufpreise)
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wird im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertV erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches nicht
bericksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen bleiben, waren
diese in einer Wertermittlung au3erhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berlcksichtigen. Auskinf-
te, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschlieRlich
das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt ,privatrechtliche Situation® erfolgt eine Auflistung der Eintra-
gungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: vermietet

Hausverwaltung: , 68219-Mannheim
Zwangsverwaltung: nein

Gewerbebetrieb: es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten

Zubehdr, Maschinen, wurden nicht vorgefunden

Betriebseinrichtungen:

Baubehdordliche Beschrankungen nicht bekannt
oder Beanstandungen:

Energieausweis: liegt-vor
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungeéen
in der naheren-Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wdrttemberg
kreisfreie Stadt
Mannheim rd. 315.000 Einwohner

Landeshauptstadt:
Stuttgart 130 km

Bundesstrallen:
B 36, B 37, B 38, B 44

Autobahnzufahrt:
A6

Bahnhof:
Mannheim

Flughafen:
Mannheim; Frankfurt 70-km

Stadtkern
Stadtteil Schwetzingerstadt

offentliche Verkehrsmittel in fuRlaufiger Entfernung

gute Wohnlage; als Geschéftslage geeignet

Lageklasse 3 nach Einteilung des Gutachterausschusses der
Stadt Mannheim (gutes Wohnumfeld, bevorzugte Wohngebiete

mit positivem Image, geringe Immissionen)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
uberwiegend geschlossene, mehrgeschossige Bauweise

keine

eben, Garten mit Stdwestausrichtung

StraRenfront:
ca.30m

mittlere Tiefe:
ca.40 m

Bemerkungen:
rechteckige Grundstlicksform

Rheinhauserstr. 52, 68165 Mannheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart: Wohnstralle

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein, Parkmaoglichkeiten eingeschrankt vorhanden

Strom, Fernwarme und Wasser aus offentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telekommunikation

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt:.Mannheim vom
23.04.2023 ist gemal den derzeitig -beim Fachbereich Klima,
Natur, Umwelt vorliegenden Unterlagen: und Planen fir das
Grundstick keine Altlast:bzw. ‘altlastverdachtige Flache ver-
zeichnet. Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise
auf Altlasten. Es wurden keine- weiteren Untersuchungen vor-
genommen.

In dieser Wertermittlung-ist eine .lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation - insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise - bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber’ hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht-angestellt.

Der-Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom:14.05.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs:von Mannheim, Blatt 17.883, folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wert-
relevant.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezuglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Rheinhauserstr. 52, 68165 Mannheim
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts istim Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist-kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuladssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34:BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist-zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren-einbezogen:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und-dem Bauordnungsrecht-und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschliefend gepriift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen
Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser.-Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir. den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Die Wohnung ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass alle Anga-
ben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abge-
geben werden.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf'Grundlage der tiblichen Aus-
fuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie:-der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird empfohlen; eine diesbezliglich vertiefen-
de Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fur Arbeiten-beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen: Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. nur in dem
MaRe ein, wie sie von den Marktteilnehmern_bertcksichtigt-werden. Wertmalig gefasste Aussagen Uber
Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf-tuberschlagigen Berechnungen bzw.
Schatzungen. Die Wertangaben sollen als ‘Anhaltspunkt der vermuteten Beseitigungskosten der Bauscha-
den bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die-Kosten einer ‘tatsachlichen Behebung der Bauschaden
oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen uber das genaue Mafd-solcher Kosten lassen sich nur durch An-
gebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fir einen moéglichen Erwerber ist\zu beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmaflnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kdnnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdricklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: beidseitig angebautes, 6-geschossiges Mehrfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss, Tiefgarage

Baujahr: vermutlich um1979
Modernisierung: keine wesentlichen, lediglich im Rahmen der Instandhaltung
Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-

brauchs 2019 — 2021 ermittelt;
Energieverbrauch: 169,7 kWh / (m? * a)
(Warmwasserverbrauch enthalten);
Treibhausgasemissionen: 30,54 kg / (m? * a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmoglichkeiten: keine
Aufenansicht: Fliesenbelag, Fensterelemente (vermutlich Kunststoff)
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Tiefgarage

Erd-, Ober- und Dachgeschoss(e):
insgesamt 89 Einheiten (1 “Bungalow” im EG, 1 Buro im EG, 87 Wohnungen)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Skelettbau (Stahlbeton)

Fundamente: vermutlich tragende Bodenplatte, Beton
Keller/Tiefgarage: vermutlich Beton

Umfassungswande: Fertigteile (Fensterelemente)
Innenwande: vermutlich Beton

Geschossdecken: Stahlbeton

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach-ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

Turen: Wohnungseingangstur:
Holztlr mit Holzzarge

Fenster: Dachflachenfenster mit Isolierverglasung alteren Baujahres. Ei-
ne Uberprifung der Funktionsfahigkeit und/oder der Dichtigkeit
konnte nicht vorgenommen werden.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: vermutlich bauzeittypische, mittlere Ausstattung

Tuaroéffner, Gegensprechanlage
Heizung: Fernheizung
Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterliftung)
vermutlich mechanische, d.h. Ventilator betriebene Luftung als

Einzelraumlufter im innenliegenden Bad

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: Personenaufzug

Besonnung und Belichtung: normal

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist weitestgehend -baujahresgeman.

Es besteht erheblicher Modernisierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz,-Hofbefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3.4 Sondereigentum an Wohnung Nr. 83

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an Wohnung Nr. 83 im 1. DG
straldenseitig.

Die Wohnflache betragt gemal den mir vorliegenden Unterla-
gen rd. 25 m?; die Wohnflachenberechnung wurde nicht Gber-
pruft.

Die Wohnung hat folgende Raume:
1 Zimmer, 1 Bad

zweckmaRig

ausreichend

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Wohnung ist stark verwohnt. Alle Oberflachen sind abgenutzt und tlw. verschlissen. Das Bad befindet
sich im Rohbauzustand mit provisorischer Toilette und einem:Handwaschbecken. Nach Aussage des Mie-
ters handelt es sich um einen Versicherungsschaden. Das ' Bad soll in nachster Zeit komplett erneuert wer-
den. Deshalb unterbleibt eine detaillierte Beschreibung-der-Ausstattung.

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Baumangel/Bauschaden:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Sanierungsbedarf.-Das Bad-befindet sich im Modernisierungs-
zustand (nach Neuverlegung des Steigstranges (Versiche-
rungsschaden))

Der bauliche Zustand-des Sondereigentums ist schlecht. Es be-
steht ein starkerer Unterhaltungsstau.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:
Ertrage aus gemeinschaftl. Eigentum:

Erhaltungsricklage und Wohngeldzah-
lung:

keine

keine

Die Erhaltungsrucklage betrug zum 31.12.2024
110.816,30 €

(anteilig 653,81€), oder rd. 26,00 €/m? Wohnflache. Sie ist somit
im Ublichen Rahmen gebildet.

Das Wohngeld betragt z.Zt. rd. 243,00 € monatlich; hiervon ent-
fallen auf die Instandhaltungsricklage rd. 24,58 €.

Die Hauseigentiimerversammlungen finden regelmafig statt.
Es sind beschlussfahige Mehrheiten anwesend. Die Protokolle
zeugen von einer konsensfahigen Zusammensetzung der Ei-
gentimer.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem befriedigenden Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 59/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 68165 Mannheim, Rheinhauserstr. 52 verbunden mit dem Sondereigentum an
Wohnung Nr. 83 im 1. DG straBenseitig zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mannheim 17.883 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Mannheim 5214/1 1.071 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bhewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Ver-
gleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m?
Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf.der:Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchge-
fuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt:(vgl. § 20-lmmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu=-oder Abschiage‘an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder. Teileigentums' anzupassen (§§ 25 und 26
ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn-nur:eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden,

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (Laden, Biros u. a.) immer'dann geraten, wenn.die-ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung ‘sollte insbesondere dann-angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (be-
zogen auf die Flacheneinheit-m? Wohn- oder-Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Boden-
wert sachgemaf.geschatzt werden kann.und-der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) bestimmbar ist.

Der Gutachterausschuss_der Stadt-Mannheim konnte aus der Kaufpreissammlung Vergleichskaufpreise in
ausreichender Anzahl zur Verfigung stellen. Es wird deshalb das Vergleichswertverfahren angewandt. Stut-
zend und erganzend erfolgt eine Ertragswertermittiung.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem. Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.
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4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.000,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.07.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) =  1.071 m?

4.41 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.000,00 €/m? | keine Veranderung
seit 2022

Flache X 1.071 m?

beitragsfreier Bodenwert =1.074.000,00 €

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem. zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 59/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.-Dieser Miteigentumsanteil.entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung.angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 1.070.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 59/10.000
anteiliger Bodenwert = 6.313,00 €
rd. 6.300,00 €
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4.5 Vergleichswertermittlung

4.51 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Be-
zugsgrole (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z:-B.-Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mald der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend- zeitlicher:Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das: Vergleichsgrundstick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter:Weise-durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheb-
lich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt;:dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden
koénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen-Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen-entsprechenden-marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten-Abweichungen-der Grundstiicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und-Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen-Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 iImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden:auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstliicke (Vergleichsgrundstticke) er-
mittelt, die mit dem'zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen N&-
he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen-an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts. eine zusétzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle-vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften-des.Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits:von Anfang.an-anhaften:— z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch alsfunktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der-Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aduRRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufuhren,

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann-i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur-Gberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich-darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.-und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme; technischen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostensehatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom zustandigen
Gutachterausschuss zur Verfigung gestellter, Vergleichskaufpreise ermittelt.

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 4
Lage / Quelle (Fulnotenbezeichnung) E159 E259 E459
Vergleichswert[€] = | = - 85.000,00 64.700,00 87.500,00
Wohnflache [m?] 25,00 29,00 20,00 29,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| = --——- 2.931,03 3.235,00 3.017,24
1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 17.07.2025
Kaufdatum/Stichtag 17.07.2025 26.07.2024 24.10.2024 24.05.2023
Zeitl. Anpassung E145 x 1,030 x 1,030 x 1,040
Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.018,96 3.332,05 3.137,93
111 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Geschosslage DG fehlt 2:.0G 2.0G
Anpassungsfaktor E150 x 1,000 x<1,040 x 1,040
Gewicht 0,50 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.018,96 3.465,33 3.263,45

l. Ausgangsdaten der Vergleichswert

ermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (Fulnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = - 87.500,00 85.500,00 86.200,00 81.000,00
Wohnflache [m?] 25,00 29,00 29,00 29,00 29,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| --—--—--- 3.017,24 2.948,28 2.972,41 2.793,10
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 17.07.2025
Kaufdatum/Stichtag 17.07.2025 24.05.2023 24.05.2023 23.05.2023 19.05.2023
Zeitl. Anpassung E145 x 1,040 x 1,040 x 1,040 x 1,040
Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.137,93 3.066,21 3.091,31 2.904,82
11 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Geschosslage DG 3.0G 5.0G 4. 0G 2.0G
Anpassungsfaktor E150 x.1,030 x 1,000 x 1,020 x 1,040
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.232,07 3.066,21 3.153,14 3.021,02

l. Ausgangsdaten der Vergleichswert

ermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen -} Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWQ) 9 10 11 12
Lage / Quelle (Fuinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert [€]. " | = - 83.500,00 85.500,00 82.600,00 80.000,00
Wohnflache [m?] 25,00 29,00 29,00 29,00 29,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 2.879,31 2.948,28 2.948,28 2.758,62
H. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 17.07.2025
Kaufdatum/Stichtag 17.07.2025 25.07.2023 27.06.2023 07.12.2023 06.11.2023
Zeitl. Anpassung E145 x 1,050 x 1,040 x 1,050 x 1,050
Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.023,28 3.066,21 3.095,69 2.896,55
11 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Geschosslage DG 3.0G 3.0G DG EG
Anpassungsfaktor E 150 x 1,030 x 1,030 x 1,000 x 1,080
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.113,97 3.158,19 3.095,69 3.128,28
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E145

In Deutschland sind die Immobilienpreise seit 2010 bis 2022 stark gestiegen. Die Preisentwicklung hangt
von vielen demografischen und wirtschaftlichen Faktoren ab. Im Verlauf des Jahres 2022 hat sich das Zins-
niveau fir Immobilienkredite deutlich erhéht. Durch hohere Finanzierungszinsen ist die Nachfrage nach
Wohnimmobilien gesunken, was Ublicherweise zu Preisnachlassen auf Verkauferseite fiihrt.

Die grafische Darstellung des Preisindexes fir Eigentumswohnungen der kreisfreien Grof3stadte, zu der
Mannheim gehdrt, zeigt, dass die Preise fir Wohnungseigentum seit Mitte des Jahres: 2022 riicklaufig waren
und erst seit 2024 wieder leicht anziehen.

Es wird eine zeitliche-Anpassung gemafl dem Indexverlauf vorgenommen.

E150

Aufgrund einschlagiger Untersuchungen wird; wenn keine 6rtlichen Umrechnungskoeffizienten fiir Kaufprei-
se von Wohnungseigentum- mit unterschiedlicher Geschosslage abgeleitet und veroffentlicht sind, die An-
wendung der. bundesdurchschnittlichen.WUmrechnungskoeffizienten von Sprengnetter ibernommen.

E159

Aufgrund fehlender Geschossangabe wird der Vergleichswert nur zur Halfte herangezogen (Gewichtung
0,5).
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen
mit nicht ersichtlichen Besonderheiten +30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen be-
tragen demnach 2.132,97 €/m? - 3.961,23 €/m?2.

Ein angepasster Vergleichspreis unterschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird deshalb aus der ab-
schlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsobjekte mit

»(A)* gekennzeichnet und mattiert dargestellt. Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichspreise 33.206,83 €/m?
(ohne Ausreil3er)
Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) 10,50

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 3.162,56 €/m?
rd. 3.163,00 €/m?

4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3:163,00 €/m?

Wohnflache X 25,00 m?

Zwischenwert =79.075,00.€

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 8.230,00€

Vergleichswert rd. 71.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -3.230,00 €
.

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e  starkerer Unterhaltungsstau (rd: 25-m? x 200 €/m?) -5.000,00 €

Summe -8.230,00 €

Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiblich erzielbarer Miete und tatsachlicher Miete

Miete marktublich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete So= 3 % st=0%
Dauer der Mietabweichung = 2,00 Jahre; Kapitalzinssatz k = 3 %

Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschussig,

12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

NKM/Jahr 3.510,00 € 1.902,00 €
x Barwertfaktor x 1,973016 x 1,944283
(einer dynamischen Zeitrente) (2,00 Jahre; k=3%,| (2,00 Jahre; k=3%,
So =3 %) st=0 %)
= Barwert = 6.925,29 € = 3.698,03 €
Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiblich erzielbar) = rd. -3.230,00 €
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4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliel-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fuf3t
auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt: Deshalb wird der Er-
tragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und-Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d.-R.:im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln; wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil, wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsan-
teil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil. ergibt sich als-Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlicks” abzlglich ,Reinertragsanteil 'des Grund-und Bodens". Der vorlaufige Ertragswert der
baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung-(d: h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils
der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung-des (objektspezifisch angepassten) Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
.Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdgf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der. Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemalR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren:stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich imWesentlichen auf der Grundlage des marktublich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2.ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage-aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich. erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertradge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich'sind.

Weicht die‘tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalle
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist:fur-die baulichen-und sonsti-
gen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren: Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit . dem-Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des ‘Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)..Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf:andere Weise berilicksichtigt
sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher-Gesamtnutzungsdauer'-abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings. 'dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen:Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe .nachfolgende-Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den-marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und:Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung-oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Un-
terhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zu-
rickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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STRUNCK & MEINZER

4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 25,00 6,34 158,50 1.902,00
(Mehrfamilienhaus)
Summe 25,00 - 158,50 1.902,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 25,00 11,70 292,50 3.510,00
(Mehrfamilienhaus)
Summe 25,00 - 292,50 3.510,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
1.608,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl.-§.8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des:Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl:-Bodenwertermittlung)

1,50 % von 6.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert . des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

3.510,00 €

849,20 €

2.660,80 €

94,50 €

2.566,30 €

20,720

53.173,74 €
6.300,00 €

59.473,74 €
0,00 €

59.473,74 €
8.230,00 €

51.243,74 €
51.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen Glbernommen und auf Plausibilitat Gberprift. Sie orientieren sich an der
WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten
MaRgaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systema-
tisiert. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277;
WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich-erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage vergleichbarer Objekte aus:dem Mietspiegel der
Stadt Mannheim abgeleitet und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK)-in der Héhe anzusetzen,
wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung marktublich entstehen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg:) 1.Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen(Whg.) ~25,00 m? x 14,00 €/m? 350,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 70,20 €
Summe 849,20 €

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss der:Stadt Mannheim verdffentlicht objektbezogen Liegenschaftszinssatze. Fir Ei-
gentumswohnungen mit einer: Restnutzungsdauer.von 30 — 45 Jahre und einer Wohnflache von 30 — 50 m?
liegt der im Grundsticksmarktbericht 2024 veréffentlichte Liegenschaftszins bei 1,5 % bei einer Spanne von
0,6 % — 1,7 %.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein.Liegenschaftszins von 1,50 % unter Beriicksichtigung der wertbeeinflussen-
den Merkmale (Gebdudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GroRRe) fur das Bewertungsobjekt ange-
messen.

Marktuibliche Zu- oder Abschlage

Die.allgemeinen ‘Wertverhéltnisse sind bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend beriick-
sichtigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts keine zusétzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus

Das 1975 errichtete Gebdude wurde modernisiert bzw. es wird eine Teilmodernisierung unterstellt.. Zur Er-
mittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRBnahmen | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 00
Warmedammun ’ ’
g
Modernisierung der Fenster und Aufientiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 1,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus 2 0,0 1,0
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 3,0 1,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen:

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 = 1975 = 50 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre =50 Jahre =) 20 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine:Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von.25 Jahren und somit ein fiktives-Baujahr von 1980.

Besondere objektspezifische ' Grundstiicksmerkmale
Siehe Vergleichswertermittlung.
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fihren deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder:substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den-bei-der Wahl der'Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch. Preisvergleich gebildet. Die
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich-deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird-deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte-des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und.demzufolge eingesparte( Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung. (Liegenschaftszinssatz 'und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren:wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 71.000,00 €, und-der Ertragswert mit rd. 51.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung ~(d. h. Gewichtung) .deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von-der mit dem-jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt. Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Ver-
gleichswertverfahren in Form-von mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten zur Verfu-

gung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich tiberwiegend um ein Eigen-
nutzungsobjekt. Beziglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40
(a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten (Mietspiegel), ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.
Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellien Verfahrensergebnissen betragt: [
51.000,00 € x 0,360 + 71.000,00 € x 1,000] + 1,360 = rd. 66.000,00 €.
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4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 59/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstuck in 68165 Mannheim, Rheinhduserstr. 52 verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr.
83 im 1. DG strallenseitig

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mannheim 17.883 1
Gemarkung Flur Flursttick
Mannheim 5214/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 mit rd.

66.000 €

(in Worten: sechsundsechzigtausend Euro)
geschatzt.

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

Weinheim, den 22. September 2025

Claus-Dieter Meinzer

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver-
offentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke
gestattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von-Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur:Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

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

[3] Kleiber, Simon; Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
Bundesanzeiger-Verlag, 10. Auflage 2023

[4] ' Kroll,' Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 4. Auflage 2011

[5] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020 Instandsetzung / Sanierung,
Verlag Huber Wingen, Essen

[6] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

7]  Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis,
Bundesanzeiger-Verlag, 2009

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 3: Grundrisse und Schnitte

Anlage 4: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 3

Bild 1: Straflenansicht

Bild 2: Hauseingang Nr. 52 und Tiefgaragenzufahrt
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Anlage 4: Fotos
Seite 2 von 3

Bild 3:  Eingangsbereich mit Briefkastenanlage 7‘"“:

Bild 4: Zugangsflur im 1. DG mit Wohnungseingangstiren
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Anlage 4: Fotos
Seite 3 von 3

Bild 5: Wohnbereich

Bild 6: Bad (in Erneuerung (Versicherungsschaden))
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