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GUTACHTEN

Uber den Verkehrs-/Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir das mit einem Gewerbeobjekt bebaute Grundstiick in
69181 Leimen, Unterm Sand 11

Ansicht von Westen

Gemeinde: Leimen

Gemarkung: St. ligen

Flurstick: 2860

Grundbuch: St. llgen Nr. 4724
Eigentimer: Siehe separates Deckblatt

Zum Wertermittlungsstichtag 07.12.2023 wurde der Verkehrs-/Marktwert des bebauten Grund-

stiicks

mit 1.720.000,- €

ermittelt.



GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

Inhaltsverzeichnis
L N o =Y 4 =T TSI Y o F= T o= o ISR 3
2. GrundstlicksSbesSChreibUNG .......cooiiiiiiiiie e e e e e e 5
2.1.  Tatsachliche EigensChaften ... e 5
2.2.  Gestalt und FOrm (VL. ANIEge 5) .....ooiiiiiiiiiiiie e 6
2.3, ErsChlieBUNGSZUSIANG.........cuiiiiiee ettt e e e e e e e e e e et ae e e e e e s s e saare e e e eennraaeeeaens 6
2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen) .............ccccuuvnee.. 8
2.5. Entwicklungszustand des BewertungsgrundstlicKs ............ccceiiiieiiiiiiee e 9
3. GebAUdEDESCIIEIDUNG ........eiii ettt 10
K B (o =T g1 o TSP PPT P PP UPPRR 10
K = U (0] (= SO PP PPP PRI 10
3.21. Ausflhrung und AUSSTAttUNG ......ovviiie e 10
3.2.2. Technische Ausstattung und Installationen ..., 11
3.2.3. 3 =T o USSR 12
3.3. Lager- und angrenzende Waschhalle ... 13
3.3.1. AusfUhrung und AUSSTAtIUNG ......ooiiiiiii e 13
3.3.2. Technische Ausstattung und Installationen ..., 13
3.3.3. D= T o TSR 14
3.4. Garage mit Abwasseraufbereitungsanlage im OG ............cccoiiiiiii i 14
3.41. Ausflhrung und AUSSTAttUNG ......ovviiie e 14
3.4.2. Technische Ausstattung und Installationen ...........ooevvveiiiiiiic s 14
3.5.  Tankanlage mit ZapfSAUIE.........ccoiiiiii i 14
3.6 AURENANIAGEN ...ttt ea e e e bt e eh e ah e e bt e e e anbe e e aanre e e e a 15
3.7 Zustand baulichen ANIQQEN ..........cooiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e e e s e s e e e s e s e e e e eennnnnes 15
4. VerkehrswertermMittUng .........ooeeeeiiiiieie e e e e e aaaaaaaaaaaaeas 16
4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ..........ccccccooociiiiiie s 16
4.2.  BodenwertermittiunNg ........c..oeii i 17
4.3.  Ertragswertermittlung ...........oooiiiiiiii e 18
4.3.1. Erlauterung der WertermittlungsanSatze ...t 19
4.3.2. Berechnung der GewerbeflaChen ....... ... 22
4.3.3. o = 1o =Y SRR 25
44, VEIKENISWETT ...ttt e ettt e e e s a bbbttt e e e bbb e e e e e e e nnbeneeeas 26
Anlagen:
Anlage 1: Rechtsgrundlagen und DIN-Normen zur Verkehrswertermittiung.............cccceeiieeennnee. 27
Anlage 2: Verwendete Literatur zur Wertermittlung ..........oeeeeeieiiiiiiiiiieeeee e 28
Anlage 3: Auszug aus dem Regionalkarte (nicht maRstabsgetreu) ..........cccccovvieiiiiiiiciieccce 29
Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan (nicht ma3stabsgetreu) ..........ccccceeviiiiiiieiciciiiee e 30
Anlage 5: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht mafistabsgetreu) ..........cccoeiiiiiinnnn. 31
Anlage 6: Fotos (34 FOtos auf 5 SEItEN) ....uuueiiiie e 32
Anlage 7: Grundrisse, Schnitt (2 Seiten, aus der Bauakte, nicht mal3stabsgetreu) ...................... 37
Anlage 8: Bewertung der Photovoltaikanlage...............cooiiiiiiiiiii e 39
Dieses Gutachten enthalt insgesamt 41 Seiten, davon 8 Anlagen mit 15 Seiten.
Es wurde in 4 Papierausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

AuRerdem wurde ein elektronischer Datentrager erstellt und eine PDF-Datei versendet.

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K123/23

S. 2141



GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

1.  Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
- Abteilung 50 -
Kurfiirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Eigentimer: Lt. Grundbuchauszug vom 21.09.2023:
Siehe separates Deckblatt

Auftrag vom: 16.10.2023 (Posteingang 25.10.2023)
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 07.12.2023 (Datum des Ortstermins)

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins im Zwangsversteigerungsverfahren

Das Gutachten stiitzt sich auf folgen-

de Unterlagen: Grundbuchauszug Nr. 4724 (Amtlicher Ausdruck vom
21.09.2023, letzte Eintragung vom 21.09.2023), Gutachten
Uber den Verkehrswert der Photovoltaikanlage zum Stichtag
01.01.2018 erhalten vom Auftraggeber am 25.10.23 und
11.04.24;
Anlagen zum Gutachten Uber den Verkehrswert der Photovol-
taikanlage, Einspeisevertrag erhalten vom Sachverstandigen
am 24.04.24 und 03.05.24;
Kopien von Nutzflachenberechnungen, umbauter Raum, Ver-
anderungsnachweise, Baulastenauskunft, Umwelttechnische
Untersuchung, Hochwasserabfrage erhalten vom Glaubiger
am 12.12.23;
Einsichtnahme Bauakte, Kopien der Bauakte, Auskinfte ber
den bauplanungs-, beitragsrechtlichen Zustand, Denkmal-
schutz erfragt und erhalten beim Bauamt Leimen am
07.12.2023 und 19.01.2024;
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 22.11.23, Flur-
stlicks- und Eigentimernachweis vom 21.11.23, erhalten vom
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehdrde
Sinsheim;
Auskunft aus der Dokumentation altlastverdachtiger Flachen
im Rhein-Neckar-Kreis erhalten vom Landratsamt Rhein-
Neckar am 09.12.23;
Grundbuchbewilligung Abt. Il Ifd. Nr. 2 und Nr. 3, erhalten vom
Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim am 07.12.23;
Regional-, Stadtplan, Marktdaten erhalten Uber geoport, Erfurt
am 28.02.24;
IndustrialBundle Leimen 2023 erhalten von IndustrialPort Real
Estate GmbH & Co. KG, Idstein am 27.02.24;
Ortliche Feststellungen, Fotos am Ortstermin

Angewandte Vorschriften und Geset-

ze: Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
einschlagige Fachliteratur in der jeweils gultigen Fassung

Literatur:

(allgemein erforderliche Daten) (— siehe Anlage 2)
H.O. Sprengnetter ,Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stuckswerten®, Band 1-16;
Wolfgang Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken*

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K123/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

Ortsbesichtigung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnenmer am Ortstermin:

Bemerkungen:

Angaben zu Mieten:

Zwangsverwaltung:

Zubehor (nicht in der Wertermittlung
enthalten):

Anmerkung zur Tank- und Waschan-
lage:

07.12.2023

Eine Mitarbeiterin (siehe separates Deckblatt) der Zwangs-
verwaltung;

die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler,
Herr Dipl.-Ing. (FH) Markus Draxler (Fotos).

Der Eigentumer (siehe separates Deckblatt) war bei der Orts-
besichtigung nicht zugegen.

Das Anwesen konnte besichtigt werden. Die Photovoltaikan-
lage konnte nicht besichtigt werden.

Das Anwesen steht derzeit leer. Es werden keine Mieten er-
zielt.

Ein Zwangsverwalter wurde bestellt.

Photovoltaikanlage mit Wechselrichtern (Barwert geschatzt rd.
95.000,- €, Berechnung siehe Anlage 8);

ca. 33 Schwerlast-Stahlhochregale, ca. 14 Stahlregale (auf
der Galerieebene), Zeitwert insgesamt geschatzt ca. 10.000,-
€;

Kichenzeile, Zeitwert geschatzt ca. 1.000,- €.

Bei der Tankanlage handelt es sich — zumindest zum Uber-
wiegenden Teil wie Tank und Zapfsaule - um Zubehor i. S. d.
§§ 97, 98 BGB.

Bei dem Tank und der Zapfsaule wird eine weitgehend zersto-
rungsfreie Demontage fur mdglich gehalten.

Im Grundsttick verbleiben wirden jedoch die Unterkonstrukti-
onen, Fundamente und Installationen zum Betrieb der Anlage,
die nicht zerstérungsfrei entfernt werden kénnten.

Bei der Waschanlage verhalt es sich dhnlich. Es handelt sich
— zumindest beim Bauteil Birstenwaschanlage, das sich in
der Waschhalle befindet - um Zubehor.

Auch hier wird es flr méglich gehalten, die Birstenwaschan-
lage zerstérungsfrei entfernen zu kénnen. Die Waschtechnik,
die zum Betrieb der Waschanlage im Raum Uber der Garage
installiert sind, ist differenziert zu betrachten. Hier vermag ich
nicht zu beurteilen, ob diese zerstérungsfrei entfernt werden
kann. Im Grundstlick verbleiben auch hier unterirdische Anla-
gen, die meines Erachtens nicht zerstérungsfrei entfernt wer-
den konnen.

Wie auch bei der Tankanlage, ware jedes Bauteil und jede
Anlagenkomponente gesondert zu betrachten.

Eine abschlieRende Beurteilung kann im Rahmen der Gutach-
tenerstellung nicht erfolgen.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1. Tatsachliche Eigenschaften

Grolraumige Lage:
Bundesland:

Kreis:
Regierungsbezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Infrastruktur:

Verkehrslage, Entfernungen des

Grundstiicks (vgl. Anlage 3 und 4):

Innerdrtliche Lage:

Offentliche Verkehrsmittel:

Wohn- und Geschéftslage:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis
Karlsruhe

Leimen mit Stadtteilen St. ligen, Gauangelloch, Lingental und
Ochsenbach (insgesamt rd. 27.000 Einwohner).

Leimen ist drittgroRte Stadt im Rhein-Neckar-Kreis, liegt rund
sieben Kilometer sldlich von Heidelberg und ist Teil der euro-
paischen Metropolregion Rhein-Neckar. Die Stadt gehdrt zum
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, der den regi-
onalen Flachennutzungsplan erstellt.

Leimen ist ein traditionsreicher Weinbauort und liegt an drei
bedeutenden touristischen Strallen, der Bergstrale von
Darmstadt nach Wiesloch, der Berta Benz Memorial Route
von Mannheim nach Pforzheim und der Badischen Weinstra-
Re von Laudenbach nach Weil am Rhein.

Leimen ist an Heidelbergs Straflenbahnnetz angeschlossen.
Die Anbindung durch den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr
ist gut.

Die nachsten zivilen Flughafen befinden sich in Mannheim,
Frankfurt und Stuttgart.

Die Stadt Leimen verfugt Uber ausreichend Versorgungs-,
Bildungs-, Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Insgesamt verfiigt Leimen Uber drei Grundschulen, eine Werk-
realschule und eine Realschule, wovon eine Grundschule und
die Werkrealschule im Stadtteil St. ligen beheimatet sind.
Ansonsten gibt es in Leimen zwei Alten- und Pflegeheime,
mehrere Kindergarten und zahlreiche Freizeit- und Sportein-
richtungen.

Im stdlichen Bereich des Stadtteils St. ligen (rd. 9.300 Ein-
wohner), im Gewerbegebiet, gelegen.

Die Entfernung zum Ortszentrum St. ligen (Rathaus St. ligen)
betragt ca. 1.100 m, das Rathaus Leimen ist ca. 4.100 m ent-
fernt.

Ein Lebensmittel-Discounter ist ca. 400 m entfernt.

Die Entfernung zur BundesstralRe B 3 betragt ca. 1.100 m.
Die Entfernung zur Autobahn A 5 (Heidelberg-Karlsruhe,
Kreuz Heidelberg-Schwetzingen) betragt ca. 9 km, zum Kreuz
Walldorf ca. 8 km.

S-Bahn-Haltestelle ,St. ligen/Sandhausen® ca. 1.700 m,
nachste Bushaltestelle ,Siedlerstral’e” (Linien 726, 751, 7902)
ca. 700 m entfernt.

Einfache Lage

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K123/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

Art der Bebauung:

Immissionen:

Topographische Grundstuckslage:

Gewerbliche Nutzungen in Uberwiegend 1-2-geschossiger,
offener Bauweise

Hoher, da Gewerbegebiet, westlich gelegene Bahnlinie

Eben

2.2. Gestalt und Form (vgl. Aniage 5)

Stralenfront:

Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgrofRe:
Grundstickszuschnitt:
Bemerkungen:

Oberflachenbeschaffenheit:

Ca.52m

Ca.90m

4.510 m?

Nahezu rechteckige Grundstiicksform

Ost-West-orientiert

Bebaut mit einem Gewerbegebaude (Birotrakt ca. 291 m?,
Halle ca. 766 m?, Waschhalle ca. 150 m?)

und einer Garage ca. 18 m?,

ansonsten gepflasterte und asphaltierte Hofflache, mit Rasen-
gittersteinen belegte Stellplatzflache

2.3. ErschlieBungszustand

Strallenart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stralle:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Stralle mit Anliegerverkehr

Voll ausgebaut,
Fahrbahn asphaltiert, beidseitig Gehwege,
Parkmoglichkeiten im Strallenraum eingeschrankt vorhanden

Auf Stral3enniveau

Strom, Wasser, Gas,
Kanal-, Telefonanschluss

Keine Grenzbebauung

Nicht bekannt;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt.
Laut Baugenehmigung kénnen witterungsbedingte starke
Schwankungen der Grundwasserstande nicht ausgeschlossen
werden. Deshalb wurde die Empfehlung auf den Verzicht un-
terirdischer Aufenthaltsrdume oder die Ausbildung einer ,Wei-
Ren Wanne* als Vorkehrungen empfohlen.

Das Grundsttick ist, laut Wasserrechtsamt, im Bodenschutz-
und Altlastenkataster mit der Objekt-Nr.: 06659-000, AS Me-
tallverarbeitung, Unterm Sand 7 verzeichnet. Der Standort
wurde auf Beweisniveau 2 fiir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser mit Handlungsbedarf B-Entsorgungsrelevanz
eingestuft. Aufgrund der Schadstoffinhalte, die im Rahmen der
Untersuchungen festgestellt wurden und aufgrund sonstiger
konkreter Hinweise, liegen auf der Flache Bodenmassen vor,
die nicht ,unkontrolliert” abgelagert werden kénnen.

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K123/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

Anmerkung:

Anmerkungen:

Die Flache wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster, Fall-
gruppe ,Sonstige Flachen-B-Fall* gefiihrt.

Laut Aussage des Wasserrechtsamtes sei die ganze Strale
von der Industrie- bis zur Gustav-Throm-Straf3e betroffen und
die Grundstiicke werden als B-Fall im Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster gefiihrt. Dies ist lagetypisch fir den Standort.
Auf Seite 3 einer umwelttechnische Untersuchung aus 2008,
die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erstellt wur-
de, wurde erértert, dass fir die Nutzungsart keine Gefahr tber
den Wirkungspfad Boden — Mensch auszugehen ist und kein
Handlungsbedarf wegen der regional bekannten, geogen be-
dingten Arsen-Anreicherung besteht.

Aufgrund der Arsen-Anreicherung sei bei Erdaushub auf dem
Grundstiick im Mittel mit Z 2-Material zu rechnen.

Hier ist also mit erh6hten Entsorgungskosten zu rechnen.
Nachrichtlich sei hier noch erwahnt, dass auch durch den
Betrieb einer Tankstelle und Waschanlage Altlasten entstehen
kénnen.

Laut Hochwasserrisikomanagement-Abfrage liegt das Grund-
stlick im Bereich 100-jahrliches und Extrem Hochwasser.

Das Objekt liegt, gemal Bauakte in einem Wasserschutzge-
biet (Wasserschutzzone 3), der Gemeinde NuBloch (die Ver-
botsbestimmungen dieser Verordnung sind zu beachten).

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen Priifungen der Boden-
verhéltnisse und Grundwassereinfliisse nicht erbracht werden.
Dazu sind Untersuchungen von speziellen Fachfirmen erfor-
derlich.

Deshalb kénnen ggf. vorhandene kontaminierte Bodenver-
héltnisse, bzw. Grundwassereinfliisse, in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt werden.

Evtl. vorhandene Altlasten sind gesondert zu dieser Werter-
mittlung zu berticksichtigen.

Der Eintrag im Altlastenkataster und das Risiko bei derzeiti-
gem Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (Tank-,
Waschanlage) auf dem Grundstiick werden im Rahmen der
Bodenwertermittlung als merkantiler Abschlag beriicksichtigt.
In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

A. DRAXLER
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und Rech-

te:

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren:
Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

In Abteilung Il des Grundbuchs von St. ligen Nr. 4.724 beste-
hen folgende Eintragungen:

Zweite Abteilung
E:.i..z...u,“

sgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer

Mannheim Leimen St. ligen 4724

barkelt (Versorgungs|
cks Fist. Nr. 2860/1

2 [ Verfigungsbeschrankung (Zustimmungsvorbehalt) geman §§ 21 Abs. 2 Nr, 2, 2
All,, 23 Abs. 3, 32 Abs, 1und 2 InsO.
Bezug: Ersuchen des Amisgerichts ht - vom
21.06.2022 (51 IN 268/22)
Eingetragen (MAN0D3/118/2022) am 20,07 2022
Adlor
3 6 Uber das Vermogen der Eigentimerin Ableilung | fd. Nr. 1 (
) ist das Insolvenzverfahren ist erdfinet
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Insalvenzgericht - Heidelberg vom
01.08.2022 (81 IN 268/22)
Eingetragen (MANOD4/91/2022) am 12.08.2022
Wohlrab
4 ] Die Zwangsverwaltung ist angeordnet

Bezug: Ersuchan des Amisgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
09.11.2022 (1 L 7/2022).
Eingetragen (MAN026/184/2022) am 30.11.2022

Grat
Dia Zwangsversteigerung ist angeordnot

Bezug: Ersuchen des Am 3t Ibarg -Vollstro icht- vom
18.09.2023 (2 K 123/23). Eingetragen (MAND15/176/2023) am 21.09.2023.

Rechenbach

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berticksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begulnstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen:

Es ist nichts bekannt (sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu bertcksichtigen).

Es bestehen keine Eintragungen gemafl Auskunft der Stadt
Leimen vom 19.01.2024

Das Grundstick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Es besteht kein Denkmalschutz.

Bebauungsplan ,Mihlweg 2 (Gewerbegebiet)“, Rechtskraft
seit 06.05.1988:

GE = Gewerbegebiet

0,8 = Grundflachenzahl

1,2 = Geschossflachenzahl

12,5 m = max. Héhe der baulichen Anlagen

b = Abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO.
Zulassig sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer
Lange entlang der Stralenbegrenzungslinie von max. 60,00
m und einer Gebaudetiefe von max. 100,00 m.

Flachdach oder flachgeneigtes Satteldach bis max. 30 Grad
Dachneigung

A. DRAXLER
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

2.5. Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiicks

Allgemein:
Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert.

Die Einteilung erfolgt in 5 Stufen:
1. Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland
Rohbauland
Baureifes Land
Sonstige Flachen

oA~ wDN

Die Bodenwertermittlung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen lassen sich weder absolut, noch generell bestimmen;
diese schwanken 6értlich, situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

4. Baureifes Land sind gem. § 3 (4) ImmoWertV Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Grundstiick Flst. Nr. 2860:

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein mit einem Gewerbegebaude bebautes Grundstick.

Das Grundstick befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist in seiner Bebaubarkeit nach
einem rechtskraftigen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstuck ist ortsublich erschlossen und, gemal Bauamt Leimen, nach derzeitiger Rechtslage,
beitragsfrei.

Einordnung:

Bei dem Grundstiick handelt es
sich um: Erschlossenes baureifes Land

Baurecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des ausgefiihrten Bauvorhabens mit Unterstiitzung der
vom Bauamt Leimen Ubergebenen Planunterlagen (Baugenehmigungsplane aus 2009) und Berech-
nungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung
und mit der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberpruft.

Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen
Anlagen (inkl. Photovoltaikanlage, die gesondert in Anlage 8 bewertet wird) vorausgesetzt.

Anmerkung: Wie der Bauakte zu entnehmen ist, wurde flr das Einleiten des anfallenden Abwassers
aus dem Bereich der Tankstelle und der LKW-Waschanlage Uber die vorgeschalteten Abscheidean-
lagen an die Ortskanalisation der Stadt Leimen (als sog. Indirektleitung) eine wasserrechtliche Ge-
nehmigung erteilt, die bis zum 31.12.2030 befristet ist.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf persénlichen
Recherchen der Sachverstandigen.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3. Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zu der Gebaudebeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Bauausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Die
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem
Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefunhrt.

Aussagen Uber Mangel oder Schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

Generell wird bei Umgang mit vorhandener Bausubstanz das Hinzuziehen eines Baubiologen und
eines Statikers empfohlen.

3.1. Allgemein

Art des Gewerbeobjektes: Gewerbegebaude (Speditionsanlage) mit Blro, Lagerhalle,
Waschhalle, Tankanlage
- 2-geschossig
- freistehend
- nicht unterkellert

Baujahr: 2010 (geman Bauakte)
Modernisierungen/Erweiterungen: Nicht bekannt
Energieeffizienz: Ein Energieeinsparnachweis (nach der Energieeinsparverord-

nung EnEV 2009) liegt vor mit Datum vom 08.06.2010 (Be-
standteil der Bauakte, Giiltigkeitsdauer abgelaufen):

Hiernach betragt der Jahres-Priméarenergiebedarf bezogen auf
die Gebaudenutzflache: 192,5 kWh/(m?a).

(max. zulassiger Jahres-Primarenergiebedarf: 205,8
kWh/(m?Za))

3.2. Burotrakt

Erdgeschoss: 6 Buro- und Besprechungsraume, Teekiche, 1 Herren-WC, 1
Damen-WC, 1 Damen-/barrierefreies WC, 1 Herren-
WC/Dusche, 1 Damen-WC/Dusche, Heiz-/ Technikraum, Flur

Obergeschoss: 5 Blrordume, Archivraum, Teekliche/EDV-Raum, 1 Herren-
WC, 1 Damen-WC, Flur

3.2.1. Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Stahlbeton- und Mauerwerksbau mit aussteifenden Wand-
scheiben

Fundamente: Beton-Einzel- und Streifenfundamente

Umfassungswande: Stahlbeton- und Mauerwerk

Auflenverkleidung: Rau verputzt, Warmedammung vorhanden

A. DRAXLER 6. b. v. SV fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke AZ: 2 K123/23
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
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Innenwande: Kalksandstein-Mauerwerk, tlw. Leichtbauwéande,
im Empfangsbereich Leichtbauwand mit Aluminiumfens-
terelementen zum Flur hin

Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecke

Treppen: Stahlbetontreppe, Stufen gefliest,
Stahlstabgelander, Edelstahlhandlauf

FulRbdden: Uberwiegend Textilbelag,
Treppenhaus, Flure, WCs, Teeklichen, Fliesenbelag,
Server- und Heizraum Glattstrich

Innenflachen: Erdgeschoss: Verputzt und gestrichen,
W(Cs: Bis 1,60 m Hohe gefliest, im Dusch-
bereich raumhoch gefliest, Rest verputzt
und gestrichen
Obergeschoss: Verputzt und gestrichen,
WCs: Bis 1,60 m Hohe gefliest, Rest ver-
putzt und gestrichen

Deckenflachen: Raufasertapete,
in Biroraumen teilweise abgehangte Schallabsorber-Elemen-
te
Fenster: Kunststofffenster, Isolierverglasung, bodentief im Treppen-
haus,
aulBen liegende WCs mit Ornamentverglasung,
Fensterbanke: Aufen Aluminium, innen kunststoffbe-
schichtete Pressspanplatten
Rollladen: Aufden elektrisch betriebene Aluminiumja-
lousien, innen Stofflamellen
Taren: Eingangstur: Kunststoffhaustlr mit Isolierverglasung,
feststehendes Element seitlich
Innentiren: Holztiiren mit Stahlrahmen (Schallschutz-
turen),
Glastiir am Empfang,
Aluminiumtiren mit Glasfeld zum Trep-
penhaus (Brandschutztiren),
Stahltiren zur Lagerhalle
Besondere Bauteile: Eingangsuberdachung (Stahlkonstruktion/ Glasdeckung)

3.2.2. Technische Ausstattung und Installationen

Elektroinstallation: Gute zweckmaRige Ausstattung,
Tarsprechanlage, 2 Klingeln, Telefonanschluss,
Aufputz-Wandinstallationen in Kabelkanalen,
DTCO-Terminal (Auslesung von Fahrerkarten),
Stromzahler und Sicherungskasten, Sicherungskasten im OG,
Klimagerat,
Alarmzentrale

Sanitare Installation: Herren-WC EG: Tageslicht-WC:
Wandhangendes WC mit Unterputz-
Spuilkasten, Urinal, Waschbecken, Einhe-
belmischbatterie
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Kichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

Zubehor:

3.2.3. Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre aus:

Damen-WC/
barrierefreies
WC EG:

WC/Dusche Her-

ren EG:

WC/Dusche Da-
men EG:

Herren-WC OG:

Damen-WC OG:

Ausstattung:

Tageslicht-WC:
Wandhangendes WC mit Unterputz-
Spiilkasten, Waschbecken

Innenliegend mit elektrischer Zwangsent-
[Gftung:

Wandhangendes WC mit Unterputz-
Spiilkasten, Urinal, Waschbecken, Dusche

Innenliegend mit elektrischer Zwangsent-
[Gftung:

Wandhangendes WC mit Unterputz-
Spllkasten, Waschbecken, Dusche
Innenliegend mit elektrischer Zwangsent-
[Gftung:

Wandhangendes WC mit Unterputz-
Splulkasten, Urinal, Waschbecken,
Innenliegend mit elektrischer Zwangsent-
[Gftung:

Wandhangendes WC mit Unterputz-
Spiilkasten, Waschbecken

Gute Ausstattung und Qualitat, weil3e Sa-
nitdrobjekte, Einhebelmischbatterien

Kochzeile mit Kunststofffront, Edelstahlsptile, Geschirrspller,
Elektroherd mit Cerankochfeld, Dunstabzugshaube, Kihl-
schrank, Mikrowelle

Elektrisch betriebene Luft-/Wasser-Warmepumpe,
Fullbodenheizung,

Heizungsregelung

Zentral Uber 2 Warmwasserstandspeicher
Entkalkungs-/Wasseraufbereitungsanlage,
Terminal zur Auslesung von Fahrerkarten,
Klimagerat

Photovoltaikanlage

Stahlbeton-Massivdach
Flachdach
Flachdachabdichtung, Attika Blechabdeckung

Zinkblech
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
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3.3. Lager- und angrenzende Waschhalle

3.3.1. Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Stahlskelettbau

Fundamente: Beton-Einzel- und Streifenfundamente
Umfassungswande: Stahlkonstruktion

Auflenverkleidung: Sandwichelemente gedammt

2. Ebene (Galerie): Stahlkonstruktion

Treppen: Stahlgittertreppe zur 2. Ebene

FuBbdden: Industrieestrich, Ablaufrinne in der Waschhalle,

Spanplatten auf 2. Ebene

Innenflachen: Anstrich, Sandwichelemente
Deckenflachen: Sandwichelemente
Fenster: Industrieglasbander,

halbrunde Oberlichtelemente

Tore/Turen: Lagerhalle: 4 Sektional-Rolltore, davon 1 mit integrier-
ter Tur,
Stahltiiren
Waschhalle: 2 Sektional-Rolltore
Besondere Bauteile: 2 Stahlvordacher (Trapezblechdeckung)

3.3.2. Technische Ausstattung und Installationen

Elektroinstallation: Gute zweckmalige Ausstattung, Starkstrom,
Klimaanlage,
Photovoltaikanlage mit Wechselrichtern

Heizung: Gasdunkelstrahler (Deckenstrahler)

Besondere Einrichtungen: Klimaanlage
Alarmanlage
3 Verladerampen (an Sektional-Rolltoren)
Waschanlage fiir LKWs (Waschtechnik - Abwasseraufberei-
tungsanlage — im OG der Garage), 2 Brauchwasserbecken im
Hof

Zubehor: Ca. 33 Stahl-Lagerhochregale
ca. 14 Stahlregale auf der 2. Ebene
Photovoltaikanlage auf der Dachflache (282 Module, Leistung
67,68 kWp) mit 7 Wechselrichtern in der Halle
Burstenwaschanlage in der Waschhalle
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3.3.3. Dach

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre aus:

Stahlkonstruktion

Halle: Flach geneigtes Satteldach
Waschhalle: Flach geneigtes Pultdach

Trapezblech

Zinkblech

3.4. Garage mit Abwasseraufbereitungsanlage im OG

3.4.1. Ausfihrung und Ausstattung

Gebaudeart:

Fundamente:
Umfassungswande:
Geschossdecke:
AuRenverkleidung:
Dach:
Auflentreppen:
FuBbéden:

Fenster:

Tore/Tlren:

Beton-Fertiggarage (EG konnte nicht besichtigt werden)
2-geschossig (EG Garage, OG Waschtechnik fir Waschanla-

ge)

Beton

Beton

Beton

Verputzt mit Anstrich

Betonflachdach

Stahlgittertreppe zum OG, Stahlgelander
Glattstrich

Kunststofffenster, isolierverglast

Stahlschwingtor, Stahltir

3.4.2. Technische Ausstattung und Installationen

Elektroinstallation:

Waschtechnik fiir die Waschhalle:

Stromanschluss

Abwasseraufbereitungsanlage im OG der Garage

3.5. Tankanlage mit Zapfsaule

Art (gem. Bauakte):

Lagertank:

Zapfsaule:

Eigenverbrauchstankstelle mit Dieselkraftstoff (Betriebstank-
stelle)

40.000 Liter Lagertank, oberirdisch,
doppelwandiges Stahlblech

Zapfschlauchlange 4 Meter mit automatisch schliefenden
Zapfventil
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
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Unterkonstruktion:

Entwasserung:
Anmerkung zum Umgang mit der

Tank- und Waschanlage in der Wer-
termittlung:

3.6 AuBenanlagen

Zu nennen sind:

Flissigkeitsdichter Beton B35 mit seitlicher Aufkantung ca. 4
cm (Wanne)

Koaleszenzabscheider/Olabscheider, Ablauf durch Sinkkasten

FUr die Verkehrswertermittlung, die einen durchschnittlichen
Wert fiir ,Jedermann* objektiv abbilden soll, wirden die
Waschanlage und die Betriebstankstelle meines Erachtens
nur demjenigen nutzen, der das Objekt genauso nutzt, wie es
genehmigt wurde, ndmlich als Speditionsanlage.

Fir andere Gewerbebetreibende, die z.B. lediglich eine La-
gernutzung oder ein produzierendes Gewerbe betreiben wiir-
den, sind solche Anlagen eher hinderlich. Kosten und Nutzen
sind abzuwagen, da es Vor- und Nachteile durch die Anlagen
gibt.

Deshalb werden die Anlagen nicht gesondert bewertet bzw.
nicht als gesondert zu bewertendes Zubehdr ausgewiesen,
sondern innerhalb der Wertermittlung neutral betrachtet.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen,
Kanalanschluss,

Hofbefestigung (Betonpflaster),

asphaltierte Hofflache mit markierten LKW-Stellplatzen (im
Grundrissplan Flache fur 10 Stellplatze),

10 PKW-Stellplatze (Rasengittersteine),

Stahlzaun,

gemaf Werkplan Versickerungsmulde an der 6stlichen
Grundstiicksgrenze

3.7 Zustand baulichen Anlagen

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Baumangel-/Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

Zweckmalig, gute Grundrissaufteilung, in den Geschossen
jeweils ein Durchgangsbulroraum, ein gefangener Blroraum

Gut, bis auf innen liegende Raume

Fassade Burotrakt Feuchtigkeit, Verwitterung, Anstrichman-
gel,

tlw. Stockflecken in den Innenrdumen,

Fugenabrisse Wand- zu Bodenfliesen,

Verwitterung, schadhafte Sandwichelemente im Sockelbe-
reich der Halle, Korrosionsschaden

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist GUberwiegend gut. Es
besteht teilweise Unterhaltungsstau.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
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4. Verkehrswertermittlung

fir das mit einem Gewerbegebaude bebaute Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

Gemarkung: St. ligen
Flurstlck: 2860
GrundstuicksgroRe: 4510 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 07.12.2023

ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Ertragswert

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert derartiger
Objekte vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung fur
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vorder-

grund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
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4.2. Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezi-
elle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliicksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2023 230,- €/m?

Der Wert wurde bei BORIS-BW abgefragt.

Das Richtwertgrundstiick weist im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Bauflache/Baugebiet: Gewerbliche Bauflache
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstticks Flst.Nr. 2860:

Wertermittlungsstichtag: 07.12.2023
Bauflache/Baugebiet: Gewerbliche Bauflache
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei
Grundstucksflache: 4.510 m?

Unter Berilcksichtigung

der Bodenpreisentwicklung — keine Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag,
der Lage,

wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 07.12.2023 wie folgt geschatzt:

Bodenrichtwert flr beitragsfreies baureifes Land (vgl. § 3i.V.m. § 5 Im-
moWertV): 230,- €/m?

Ab-/ Zuschlage zur Anpassung an
> die Lage in der Uberflutungsfléache (erhohtes Risiko, erhéhte Versi-

cherungskosten) und merkantiler Abschlag fur den Eintrag in das
Altlastenkataster inkl. Risiko durch die vorhandene Nutzung Tank-/

Waschanlage, Wertabschlag insgesamt geschétzt ca.-5%
- 11,50 €/m?
Quadratmeterpreis unter Berlcksichtigung der Zu- und Abschlage: 218,50 €/m?
Bodenwert: rd. 220,- €/m?

GrundstuicksgroRRe: 4.510 m?

- erschlossenes baureifes Land
4,510 m2 * 220,- €/m2 = 992.200,- €

Bodenwert: rd. 990.000,- €
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4.3. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in § 27ff ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich zu-
sammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird
im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen
entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fihrenden Daten sind nachfolgend erldu-
tert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich zu erzielenden jahrlichen Reinertrag
auszugehen (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu mindern, der sich durch die all-
gemeine Verzinsung des Bodenwerts ergibt (§ 28 ImmoWertV). Der um diesen Betrag verminderte
Reinertrag ist mit dem mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Ge-
baudes zu kapitalisieren (§ 28 ImmoWertV in Verbindung mit § 34 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttb-
lich erzielbare Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung
des Rohertrags sind nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich zu erzielenden Mieten
zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlageféahigen Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Liegenschaftszinssatze (§ 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind Zinssatze, mit denen der Verkehrs-
wert im Durchschnitt markttblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Er wird regelmaRig aus Marktdaten (Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) abgeleitet.
Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der
Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt herrschen-
den Verhaltnisse.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

GESAMTNUTZUNGSDAUER
Auch hier ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND gemeint - nicht die technische Standdau-
er, die natlrlich wesentlich langer sein kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV).

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen
Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
stéandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bertick-
sichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu bertcksichtigen. Die Ermittlung der
Werterhdhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen (§ 6 Abs. 2 und § 8 Abs. 3 Im-
moWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen vorhandene
Baumangel und Bauschaden. Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden be-
stimmt sich nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundla-
ge der flr ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten.

Wertminderung wegen von Baumangeln und Bauschéaden:

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-
hafte Ausfuhrung od. Planung -, sie kdnnen sich auch als funktionale od. asthetische Mangel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkun-

gen oder als Mangelfolgeschaden zurtickzufiihren.

Die diesbezuglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zur Be-

seitigung der - behebbaren - Schaden und Mangel aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze od. durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Sachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-

malen Bauzustandes nur lberschldgig schétzen, da

- nur zerstérungsfrei und augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung des entsprechen—
den Sachversténdigen notwendig),

- grundsétzlich keine Berechnungen zum Nachweis des gesetzlichen Mindestwédrmeschutzes erfol-
gen,

- grundsétzlich keine Nachforschungen und Untersuchungen (ber brandschutztechnische Auflagen
erfolgen (sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen).

Es ist ausdrticklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung in diesem

Sinne als objekt- und zustandsnah ohne jegliche Bestandsaufnahme oder Planungstétigkeit i. S. d.

HOAI anzusehen sind.

Weiterhin kénnen auch eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, grundstucksbezogene Rechte und Belastungen sowie besondere Ertragsverhaltnisse besonde-
re objektspezifische Grundstliicksmerkmale darstellen.

4.3.1. Erlauterung der Wertermittlungsansatze

ROHERTRAG
Im Umkreis besteht eine stark Uberdurchschnittliche Nachfrage fur Gewerbeobjekte (Immobilien-
Scout24 Uber geoport, Stand Dezember 2023).

Gemal ImmobilienScout24 ber on-geo (Stand Jan. 2022 bis Dez. 2023) belaufen sich Gewerbemie-
ten flr Biro- und Praxisflachen > 200 bis 500 m? im Umkreis von 5 km auf rd. 7,- €/m? bis rd. 9,90
€/m? (D 8,42 €/m?, 2 Angebote), im Umkreis von 20 km auf rd. 5,- €/m? bis rd. 15,50 €/m? (& 10,18
€/m?, 49 Angebote).

Gewerbemieten fir Hallen/ Produktion belaufen sich im Umkreis von 5 km auf rd. 1,80 €/m? bis rd.
13,80 €/m? (& 5,51 €/m?, 20 Angebote), davon liegt beim Streuungsintervall 25 % der Angebotspreis
bei durchschnittlich 3,33 €/m?, beim Streuungsintervall 50 % bei durchschnittlich 4,70 €/m?2.

Im Umkreis von 20 km belaufen sich die Gewerbemieten auf rd. 2,80 €/m? bis rd. 13,80 €/m? (J 6,97
€/m?, 185 Angebote).

Gemal IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2022/2023 betragt die Buromiete fiir Objekte mit einfachem Nut-
zungswert in Heidelberg 10,- €/m?, in Mannheim 9,05 €/m?2.

Laut RIWIS Report Mietspiegel (Herausgeber IHK Rhein-Neckar, Quelle bulwiengesa) betragt die
Durchschnittmiete 2023 fir Logistik und Lagerflachen in Heidelberg durchschnittlich 5,30 €/m?2, in
Mannheim durchschnittlich 4,80 €/m=2.

Gemal IndustrialBundle 2023 fiir Leimen (Standort- und Mietpreisanalyse fiir Industrieflachen; Hrsgb.
IndustrialPort, Idstein) ist Leimen ein ,exzellenter* Standort fiir Industrieflachen.
Als Netto-Mietpreise (Meridiane der Marktmieten) fur Leimen werden dort genannt:

Biroflachen, die sich direkt in oder an einer Hallenflache im Gewerbe- oder Industriegebiet befinden:
Ausstattungsklasse A ,modern® (10 J. und jinger, Raumhdéhe > 3,0 m, Sonnenschutz aulenliegend,
elektrisch, Klimatisierung, Zugangskontrolle, Videotuberwachung vorhanden): 8,55 €/m? BGF,
Ausstattungsklasse B ,funktional” (10-25 J., Raumhéhe 2,50-3,0 m, Sonnenschutz auenliegend,
manuell, Kiihldecke, Zugangskontrolle vorhanden): 7,25 €/m? BGF,

Ausstattungsklasse C ,einfach® (25 J. und alter, Raumhohe < 2,50 m, Sonnenschutz, Kihlung, Si-
cherheit nicht vorhanden): 6,05 €/m? BGF

Logistikhallen:

Ausstattungsklasse A ,modern“ (10 J. und jinger, Raumhohe > 10,50 m, Bodenbelastung > 5 t/m?,
mindestens 1 Rampentor pro 1.500 m? Hallenflache + ebenerdige Tore, groRziigige Andienungs-/
Rangierflachen fur LKW, Heizung effizient, Tageslicht durch Lichtkuppeln und Fensterbander): 5,80
€/m? Brutto-Grundflache
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Ausstattungsklasse B ,funktional” (10-25 J., Raumhéhe 7- 10,50 m, Bodenbelastung 4-5 t/m?,
mindestens 1 Rampentor pro 2.500 m? Hallenflache, ausreichende Andienungs-/Rangierflachen fir
LKW, Heizung ausreichend, Tageslicht durch Lichtkuppeln und Fensterbander): 5,20 €/m? Brutto-
Grundflache,

Ausstattungsklasse C ,einfach® (25 J. und alter, Raumhdéhe < 7 m, Bodenbelastung < 4 t/m?, weniger
1 Rampentor pro 2.500 m? Hallenflache, unzureichende Andienungs-/Rangierflachen fur LKW, keine
Heizung, Tageslicht unzureichend): 4,10 €/m? Brutto-Grundflache

Lagerhallen:

Ausstattungsklasse A ,modern“ (10 J. und jinger, Raumhdhe > 8,50 m, Bodenbelastung > 5 t/m?,
mindestens 1 Tor pro 1.000 m? Hallenflache, grof3ztigige Andienungs-/ Rangierflachen fur LKW, Hei-
zung effizient, Tageslicht durch Lichtkuppeln und Fensterbander): 5,35 €/m? Brutto-Grundflache,
Ausstattungsklasse B ,funktional” (10-25 J., Raumhdhe 6- 8,50 m, Bodenbelastung 4-5 t/m?,
mindestens 1 Tor pro 2.500 m? Hallenflache, ausreichende Andienungs-/Rangierflachen fir LKW,
Heizung ausreichend, Tageslicht durch Lichtkuppeln und Fensterbander): 4,70 €/m? Brutto-
Grundflache,

Ausstattungsklasse C ,einfach“ (25 J. und alter, Raumhéhe < 6 m, Bodenbelastung < 4 t/m?, weniger
1 Tor pro 2.500 m? Hallenflache, unzureichende Andienungs-/Rangierflachen fur LKW, keine Heizung,
Tageslicht unzureichend): 3,65 €/m? Brutto-Grundflache

Hier vergleichsweise der Durchschnitt aller Stadte und Gemeinden in Deutschland im Jahr 2023 mit
vergleichbarer Standorteignungsklasse wie sie Leimen hat:

Fur Lagerhallen:

Ausstattungsklasse A: 5,20 €/m? Brutto-Grundflache,

Ausstattungsklasse B: 4,55 €/m? Brutto-Grundflache,

Ausstattungsklasse C: 3,55 €/m? Brutto-Grundflache

Die marktlbliche Miete wird, unter Beriicksichtigung der Lage, des Baujahres, der GroRRe, der Art, des

Zustands und der Ausstattung des Gebaudes, bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und normaler

Unterhaltung, auf

- 5,50 €/m?fiir die Lager-/Logistikflachen (umfasst auch die iberdachten Freiflachen, Tanklager-
flache, Flache fir Wasseraufbereitung)

Anmerkung: Die Miethdhe fir die Lager-/Logistikhalle wird aufgrund ihrer der Nutzungsmaoglichkeiten

inkl. der Freiflachen (Stellplatzflache exklusive) im mittleren Bereich eingeschatzt. Die Betriebstank-

stelle ist hier, aufgrund ihrer Vor- und Nachteile neutral eingeflossen.

- 8,50 €/m? fir die Biiroflachen

- 3,50 €/m? fur die Waschhalle

Anmerkung: Die Waschhalle kdnnte meines Erachtens auch zu einer Lagerhalle, Stellflache 0.4. um-

funktioniert werden. Dazu ware jedoch die Beantragung einer Nutzungsanderung erforderlich.

Die Miethohe fiir die Waschhalle wird, da diese wegen ihrer Nutzungsart als Waschhalle, aber auch

gdf. als Lagerhalle, wegen ihrer Form, Hohe und Belichtung nur eingeschrankt nutzbar ist, im niedrige-

ren Bereich fir Lagerflachen, mit 3,50 €/m? als angemessen erachtet.

- Fir die PKW-Stellplatze wird eine Miete von 25,- €/Monat,

- fur die LKW-Stellplatze von 100,- €/Monat als angemessen erachtet.

- Die Miete fir die ostliche Garage wird auf 60,- €/ Monat geschatzt.

(Vgl. u. a. auch immobilienscout24.de (6rtliche Mietangebote, Durchschnittmieten), Immobilien-

Scout24 Mietpreise Uber on-geo).

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Die (nicht umlegbaren) Bewirtschaftungskosten setzen sich, in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV,
aus folgenden Faktoren zusammen:

- Verwaltungskosten durchschnittlich auf ca. 3%
- Instandhaltungskosten, durchschnittlich (Buro-/Lagerflache) auf rd. 8,40 €/m?

Gewerbeflache ca. 10 %
- Mietausfallwagnis durchschnittlich auf ca. 4 %
insgesamt rd. 17 %

des jahrlichen Rohertrages geschatzt (siehe auch Sprengnetter Bd. Il, 3.05/4/3 ff.).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
Der gemeinsame Gutachterausschuss ,Siiddstlicher Rhein-Neckar-Kreis* bei der Stadt Leimen hat
bislang keine regionalen Liegenschaftszinssatze abgeleitet.
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Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fur das Bewertungs-
grundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten und der Restnutzungsdauer des Gebaudes
bestimmt.

Liegenschaftszinssatze des IVD-Gewerbe-Preisspiegels 2022/2023 belaufen sich fiir Biro- und Ge-
schaftshauser auf 3 bis 7 %, fir Lager- und Produktionshallen auf 4,5 bis 7,5 %, fur Industrieobjekte
auf 5,5 bis 8,5 %.

Gemal IndustrialBundle 2023 fur Leimen belauft sich der Liegenschaftszinssatz, fur Objekte mit ei-
nem Gebaudealter zwischen 10 und 25 Jahren, auf 6 %.

Liegenschaftszinssatze fur Gewerbeobjekte in Gewerbegebieten beliefen sich 2022, zum Vergleich, in
Heidelberg auf 3,5 % bis 5,8 % (Grundstiicksmarktbericht 2023).

Unter Bericksichtigung der Lage, der Art, der Ausstattung, des Zustands des Objekts und der Rest-
nutzungsdauer, wird ein Liegenschaftszinssatz von 5 % als angemessen erachtet.

Anmerkung zu Vergleichsfaktoren:

Gemal ImmobilienScout24 lGber on-geo (Stand Jan. 2022 bis Dez. 2023) belaufen sich die Angebots-
preise fur Lager-/Produktionshallen im Umkreis von 5 km auf rd. 340,- €/m? bis rd. 2.400,- €/m? (J rd.
1.150 €/m?, 10 Angebote).

Im Umkreis von 20 km belaufen sich die Angebotspreise fiir Lager-/Produktionshallen auf rd. 460,-
€/m? bis rd. 3.040,- €/m? (& 1.435,- €/m?, 81 Angebote).

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Bauweise und ist deshalb ,wertermittlungs-
technisch® den Normalherstellungskosten zuzuordnen. Dem Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren (Burogebdude), 40 Jahren (Lagerhalle) zugeordnet (siehe auch ImmoWertV 2021, Teil
5, Anlage 1).

RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Als Restnutzungsdauer wird die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich "tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

Biroteil: 60 Jahre GND — 13 Jahre LA = 47 Jahre RND

Hallenteil: 40 Jahre GND — 13 Jahre LA = 27 Jahre RND

Die auf die Ertrage bezogene gemittelte Restnutzungsdauer betragt 36 Jahre.

Anmerkung: Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Bertcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen wird das
Modell nach der aktuellen ImmoWertV, Anlage 2, verwendet, welches der Orientierung zur Berutick-
sichtigung von Modernisierungsmafinahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
dient.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Hier sind die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswert-
verfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend zu bertcksichtigen.
Diese Besonderheiten sind in Abzug zu bringen, da diese Investitionen wertermittlungsstichtags(-
bzw. kaufzeitpunkts)nah vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind (wie z.B. Aufwen-
dungen zur Beseitigung eines Instandhaltungsstaus, Baumangels oder Bauschadens. Hierzu geho-
ren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der Miete und RND als bereits durchge-
fuhrt unterstellt werden.). Als Wertabschlag werden die Betrage angesetzt, wie sie auch bei der
Preisbildung am Grundstiucksmarkt beriicksichtigt werden (marktubliche Zu- bzw. Abschlage nach § 8
(3) ImmoWertV).

Der Gebaudezustand, Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgefihrt.

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV erfolgt
eine Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen, die hier durch einen Wertab-
schlag von rd. - 25.000,- € (Unterhaltungsstau, den normalen (altersbedingten) Zustand bersteigend,
notwendigste Instandsetzungsmalinahmen vom marktangepassten (durch LSZ) Ertragswert als an-
gemessen erachtet wird.

Kleinere Mangel und Schaden sind im Ubrigen in den Wertermittiungsanséatzen mit enthalten. Es wird
vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.
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4.3.2. Berechnung der Gewerbeflachen

Die Berechnung der Gewerbeflache wurde aus der Bauakte tbernommen. Sie wurde um die Flache
des Technikraumes im EG reduziert.

Diese Berechnungen koénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (MF/G, DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Nutzflachen (Quelle: Bauakte)

NUTZFLACHENBERECHNUNG [ Logerhalle St ligen
e i i k |
Autlistung nach Bezeichnung und Funklion En;exgg:;g:f;::,Zs‘:u:e;j:diin AN AR TR AT
ZEICHNUNG: ERDGESCHQOSS (Burol DATUM/ZEIT: 02122008 18:38
______________________________ ERSTELLER e —maa
Bezeichnung .
Funktion Abmessung Grundflache [Abzug 3.0% NGF
4.0103.945 15.8185 m?
ABRECHNUNG Summe GF 15.82 = 0.47 = 15.35 m?
4.01043.320 13.3132 m?
BESPRECHUNG Summe GF 13.3% = 0.40 = 12.91 m?
4.01045.260 21 0826 m?
CHEF Summe GF 21.08 - 0.63 = 20.46 m?
5.885+6.239 36.7156 m?
DISPOSITION Summe GF 36.72 - 1.10 = 35.62 m?
425042 400 10.2021 m?
FLUR 15.900+1.835 25.9973 m?
Summe GF 36.20 - 1.09 = 35.11 mf
2.125+6.030 12.8137 m?
HEIZUNG/TECHNIK 7.635+1 885 14 3820 m?
Summe GF: 27.21 - 0.82 = 26 .39 m?
4,135+2.510 10.3789 m?
LAGERMEISTER Summe GF. 10.38 = 031 = 10.07 m?
10.135+4.010 40.6413 m?
SCHULUNG/AUFENTHALT Summe GF 40.84 - 1,22 = 39 42 m?
4.010+1.885 7.5589 m?
TEEKUCHE Summe GF: 7.56 - 0.23 = 7.33 m?
4.010+2.010 8.0601 m?
VORRAUM/GARD. Summe GF: 8.06 - 0.24 = 7.82 n?
1.885+2.010 3.7888 n?
WC-D Summe GF 3.78 - 0.11 = 3.68 m?
2.010+2.885 5.7989 m?
WC/DU-D Summe GF. 5.80 - 0.17 = 5 63 m?
SEITE 1
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NUTZFLACHENBERECHNUNG 1 togerhalle Si. ligen
Auflistung noch Bezeichnung und Funkiion E:;ez?u;_gsr:;xf:;::sﬁge;;‘:;d‘:in iloen ipwekfen: Welen remmilel
ZEICHNUNG: ERDGESCHQOSS (Buro) DATUM/ZEIT: 02.12.2008 1838
______________________________ ERSTELLER e
Bezeichnung B 5
Eunktion Abmessung Grundflache Abzug 3 0% NGF
2.010+3 250 6.5325 m?
WC/DU-H Summe GF: 6.53 - 0.20 = 6.33 n?
WC-H 2.010+2.010 4. 0401 m?
¥wC-D Summe GF 4.04 - 012 = 3.92 m?
WC/DU-D 2.010+1 125 2.2613 m?
VORRAUM Summe Gr 2.26 - 0.07 = 2.19 m?
NUTZFLACHE 232.23 n?
NUTZFLACHENBERECHNUNG |:| Lagerhalle St lligen
Auflistung nach Bezeichnung und Funkiion E:::Z?'?:;f:E::;:s\r“:?"g;‘:di:" Fymenexchlen Werlen; ermitel
ZEICHNUNG: OBERGESCHOSS (Buro! DATUM/ZEIT: 02122008 1840
______________________________ ERSTELLER: e m e ol o
Bezeichnung - 5
Eunkilon Abmessung Grundflache |Abzug 3.0% NGF
10.135+6.175 62.5836 m?
BURD 5.885+7.260 42 7251 m?
4,010+5.260 21.0926 m?
4.010+43.320 13.3132 m?
4.010+8.030 32.2003 n?
Summe GF 17.891 - 516 = 166.75 n?
1.635+12.720 20.7972 m?
FLUR 425041 075 4.5688 m?
Summe GF 2537 -~ 078 = 24 61 m?
413547 415 30 6610 m?
LAGER Summe GF 30 66 - 092 = 29.74 n?
§,13542 135 8 8282 m?
TEEKUCHE Summe GF 883 - 0.26 = 8.57 m?
2.01041 750 3.5175 m?
WC-D Summe GF 3.52 = 0.11 = s l11“J
2.010+1 750 3.5175 m?
¥C-H Summe GF .52 = D1 = 3.41 m?
NUTZFLACHE: 236 49 m?
I
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NUTZFLACHENBERECHNUNG

:chgerhc!!e St. ligen

Auflistung nach Bezeichnung und Funkiion

Berechungsergebnisse werden aus den inlern exckien Werten ermittelt

und oul 2 Nochkommasliellen gerundet!

ZEICHNUNG: Erdgeschoss [Halle) DATUM/ZEIT: 02122008 18:41
______________________________ ERSTELLER e
Bezeichnung
Eunkiian Abmessung Grundflache | Abzug 3.0% NGF
24 ,680430.320 748.2976 m?
LAGERHALLE Summe GF 748.30 - 22.45 = 725 .85 m?
24.64046.000 147.8400 m?
WASCHHALLE Summe GF: 147.84 - 4.46 = | 143,40 m?
NUTZFLACHE 869.25 nf
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4.3.3. Ertragswert

Die Ertragswertermittiung wird auf Grundlage der fir das Bewertungsobjekt marktiblich erzielbaren

(Netto-Kalt-) Miete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

» Nettokaltmiete (marktlblich erzielbare Miete)

Gewerbefliche Nettokaltmiete
Mieteinheit monatlich jahrlich
m°rd. | €m’rd. € €, rd.

Biro EG 206 8,50 1.751,- 21.012,-
Buro OG 236 8,50 2.006,- 24.072,-
10 PKW-Stellplatze 250,- 3.000,-
PKW-Garage 60,- 720,-
Logistik-/Lagerhalle 726 5,50 3.993,- 47.916,-
Waschhalle 143 3,50 500,50 6.006,-
10 LKW-Stellplatze 1.000,- 12.000,-
jahrliche Nettokaltmiete 1.311 6,29 9.561,- 114.726,-
jahrliche Nettokaltmiete 114.726,- €
» Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt in v.H. der Nettokaltmiete = 17 % - 19.503.- €
> jahrlicher Reinertrag 95.223,- €
» Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der

den Ertragen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz =~ = Bodenwert
5% * 990.000,- € -49.500,- €

» Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 45.723,- €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) i. M. rd. 36 Jahre
> Barwertfaktor bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 36 Jahren

(geschatzt) und 5 % Liegenschaftszinssatz * 16,547
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 756.578,- €
Bodenwert +990.000,- €
Vorlaufiger Ertragswert 1.746.578,- €
Marktanpassung - im Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicks 1.746.578,- €
> Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

—  Wertminderung wegen Unterhaltungsstau (stichtagsnahe Investi-

tionen, inkl. Baunebenkosten unterstellt — eine differenzierte Un-
tersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen)

Reparaturstau, Wertabschlag geschatzt ca. - 25.000,- €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale insgesamt - 25.000,- €
Ertragswert insgesamt (entspricht rd. 1.300,- €/m? Gewerbeflache und 1.721.578,- €

einem Ertragswertfaktor (Ertragswert : Rohertrag) von rd. 15)

rd. 1.720.000.- €

A. DRAXLER
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4.4. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Deshalb wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der Ertragswert wurde mit rd. 1.720.000,- € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Gewerbegebdude bebaute Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181
Leimen

Gemarkung: St. ligen

Flurstick: 2860

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.12.2023 insgesamt mit rd.

1.720.000,- €

in Worten: Eine Million Siebenhundertzwanzigtausend EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 07.12.2023 besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persén-
liche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen er-
stattet habe.

Hirschberg, 04.05.2024 Andrea Draxler, Dipl.-Ing. (FH) Freie Architektin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Rechtsgrundlagen und DIN-Normen zur Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des BauGBuaAndG vom 03. Juli 2023 (BGBI. I, Nr. 176)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 176).

ImmoWertV 2021
Immobilienwertermittiungsverordnung - Verordnung tber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrs-

werte von Immobilien und der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021 BGBI. | S.
2805)

WertR 06
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken vom 01.
Marz 2006, einschlieBlich der Berichtigung vom 01. Juli 2006.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 1 S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 72)

LBO - Landesbauordnung
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

WOoFIV - Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Ausgabe Juni 1987

GEG

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalte-
erzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), gem.
Art. 10 Abs. 1 Satz 1 am 1.11.2020 in Kraft getreten.

(Novelle des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sowie Eckpunkte fiir die kiinftige Bundesférderung fiir
effiziente Gebaude (BEG) verabschiedet am 8.9.2023)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 (BGBI. | S.
958)
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Anlage 2: Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten), Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Bericksichtigung der ImmoWertV

7. Auflage 2014, 8. Auflage 2017

Bundesanzeiger Verlag

Sprengnetter, Dr. Hans Otto:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
und sonstigen Wertermittlungen.

Band 1-2: Amtliche Texte
Band 3: Erforderliche Daten
Band 4: Formulare/ Schemata

Band 5-16: Lehrbuch und Kommentar
Loseblattsammlung
Eigenverlag Sinzig, Rechtsstand: Februar 2024

Kréll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundsticken

4. Auflage 2011

Luchterhand Verlag

Rossler/Langner

Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
8. Auflage 2004

Luchterhand Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/21,

Instandsetzung /Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung,

24. Auflage,

Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Essen
Stand 2020/21

Schmitz/Gerlach/Meisel

Baukosten 2020/21,

Bauen von Ein- und Mehrfamilienhdusern
22. Auflage,

Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Essen,
Stand 2020/2021

BKI
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
Baukosten 2023
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Anlage 3: Auszug aus dem Regionalkarte (nicht maf3stabsgetreu)
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Regionalkarte on-geo ('\

69181 Leimen , Baden, Unterm Sand 11 geoport
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28.02.2024 | 02§4079‘D'[ © Open§treetMap Contributors
MaBstab (im Papierdruck): 1:50.000
Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m @

Regionalkarte in verschiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthédlt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Uberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemas der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung

zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Quelle: geoport
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan (nicht maflistabsgetreu)
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Stadtplan on-geo (0\

69181 Leimen , Baden, Unterm Sand 11 geoport
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
1.000 m

0
Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Cor

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fiir

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Lizenz "N nung -

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiur gewerbliche Zwecke genutzt

werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02540790 vom 28.02.2024 auf www.geoport.de: ein
Seite 1

On‘geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

Quelle: geoport
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht malstabsgetreu)

Anlage 5:
([OStandort —»Richtung der Aufnahme mit Fotonummer)
Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttember
— g - ”k o 9 Auszug aus dem
andratsamt Rhein-Neckar-Kreis Liegenschaftskataster
Vermessungsbehdrde Li haftsk 111
MuthstraBe 4 iegenschaftskarte 1 : 1000
74889 Sinsheim Erstellt am 22.11.2023
Flurstick:  1157/4; 2856/3; 2860; 2860/7 Gemeinde: Leimen
Flur: -/- Kreis: Rhein-Neckar-Kreis
Regierungsbezirk:  Katlsruhe

Gemarkung: St. ligen
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nur fir den Zweck verwendet werden, zu dem sie (bermittelt worden sind. Eine Verwendung far
andere Zwecke ist hur zuldssig, wenh die Vermessungsbehdrde eingewilligt hat

Quelle: Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehoérde Sinsheim
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Anlage 6: Fotos (34 Fotos auf 5 Seiten)

2. Blick von Nordwesten

4. Blick von Nordosten

7. Waschhalle und Garage (im OG Wasch- 8. Wascchnik im OG der Garae

technik fur Waschhalle)
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9. Waschtechnik im OG der Garage 10. Waschhalle

11. Waschhalle 13. Technik Waschhalle

14. Lagerhalle 15. Lagerhalle
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16. Tore an Verladerampen

18. Flur EG 19. Herren-WC EG

. Teekliche 21. Blroraum
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22. DU/WC EG 23. Gebaudetechnik

24. Gebaudetechnik 25. Buro Lagermeister

26. Biro/Empfang 27. Treppenhaus
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28. Fugenabrisse 29. Buro OG

30. WC OG

1

|

" 32. Sockelschaden Halle 33. Sockelschaden Halle

34. Alarmanlage
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Anlage 7:

Grundrisse, Schnitt (2 Seiten, aus der Bauakte, nicht ma3stabsgetreu)
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SCHNITT

Schnitt

Quelle: Bauamt Leimen
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Anlage 8: Bewertung der Photovoltaikanlage

Allgemeines zur Bewertung von PV-Anlagen:

Bei Ertragsobjekten wie Logistikimmobilien liegt es in der Natur der Sache, dass auch die Installation
einer PV-Anlage in erster Linie aus Ertragsgriinden erfolgt.

Fur die Bewertung gibt es hierbei keine allgemein anerkannte Vorgehensweise, so dass es hier tiw. zu
starker abweichenden Werten kommen kann. Die betriebswirtschaftlichen Aspekte spielen hier eine
zusatzliche wichtige Rolle, kdnnen aber nicht berlcksichtigt werden.

Insgesamt hat sich eine Bewertung Uber die Einspeisevergitungen und die Restlaufzeit der Photovol-
taikanlage als kapitalisierter Barwert in der Bewertung als Gbliche, marktkonforme Berechnungsme-
thodik, erwiesen. Dieses Verfahren dhnelt dem Ertragswertverfahren der Marktwertermittlung.

Hierbei wird als Gesamtnutzungsdauer die wirtschaftliche Nutzungsdauer (Betriebsdauer), d. h. die
garantierte Laufzeit der Einspeiseverglitung nach dem EEG, Fassung 2014 (Erneuerbare Energien
Gesetz) angesetzt.

Der Stromertrag einer PV-Anlage ist von verschiedenen Einflussfaktoren abhangig. Neben unter-
schiedlichen technischen Faktoren, wie z. B. der Modulart, der Ausrichtung, der Dachneigung und der
Nennleistung, bestimmt mafRgeblich die jahrliche Energieeinstrahlung die solaren Ertrage. Dieser
mittlere jahrliche Ertrag ist abhangig von den Einstrahlungsbedingungen sowie der geografischen
Breitenlage.

In Deutschland kann man bei einer gut ausgerichteten fest installierten Anlage pro 1 kWp Leistung mit
einem Jahresertrag zwischen 800 kWh in Norddeutschland und 1.000 kWh in Stddeutschland rech-
nen (eon 2021).

Ermittlung des Barwertes der PV-Anlage:

Mir liegt ein Sachverstandigengutachten vom 30.11.2017 vor, in dem die Photovoltaikanlage zum
Stichtag 01.01.2018 bewertet wurde. Weiterhin liegt mir eine Kopie des Einspeisevertrags vom
24.02.2011 vor. Weitere Angaben sind dem vorliegenden Gutachten entnommen (bei Abweichungen
ist die Berechnung ggf. zu korrigieren).

Gemal Sachverstandigengutachten vom 30.11.2017 handelt sich um eine 67,68 kWp-Anlage (282
Module, durchschnittlich 240 Wp; multikristalline Silizium-Module; 7 Wechselrichter) in Leimen (Mitte
Deutschlands in Nord-Sud-Betrachtung).

Hersteller der Photovoltaikanlage: Yingli Green Energy Holding Co. Ltd YINGLISOLAR.com.

Die Gesamtkosten der Anlage beliefen sich auf 186.120,- € (2.750,- €/kWp).

Die Anlage ging, gemaR Einspeisevertrag, am 14.12.2010 ans Netz. GemaR Sachverstandigengut-
achten wurde der erzeugte Strom zunachst vollstandig an die EnBW Regional AG, Stuttgart verau-
Rert.

Die Einspeisevergutung (konstant) pro Jahr betragt fur die ersten 20 Jahre 0,3217 €/kWh (unterstellt
bis 31.12.2030).

Nach einer Novellierung des EEG ist eine Nutzung der erzeugten Energie jedoch auch im Eigenver-
brauch mdglich. Nach Angabe des Zwangsverwalters wurde die Anlage in jungster Zeit auch so ge-
nutzt. Eine Einspeisung erfolgt derzeit nicht.

Bewertungszeitpunkt ist der 07.12.2023.

Der elektrische Energieertrag der PV-Anlage ist u.a. von folgenden Einflussfaktoren abhangig:

Module: 240 Wp

Anzahl der Module: 282

Anlagengrofie: 67,68 kWp

Standort: 69181 Leimen

Ausrichtung: 180° S

Neigung ca.: 10°

Globalstrahlung: 1.227 kWh/(m?a); (Quelle: LUBW, Datengrundlage 2007-2016)
Globalstrahlung: 1.203 kWh/(m?a); (Quelle: PV-Simulation, Meteornormdaten 2019)

Globalstrahlung gewahlt: Rd. 1.200 kWh/(m?3a)
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Performance Ratio: PR (0,7 bis 0,85): 0,85 (unterstellt, in Mitteleuropa liegt die mittlere Jahres-
PR von neuen Dickschicht-Aufdachanlagen haufig zwischen 0,80 und 0,85,
gestutzt durch Hottgenroth-PV-Simulation, aus der sich ein Wert von 0,847
ergibt).

Jahresenergieertrag WA: 1.200 kWh/(m?*a) * 67,68 kWp * 0,85 = 69.033,6 kWh rd. 69.000 kWh

Spezifische WA: Je installierter Leistung von 1 kWp entspricht dies einem Ertrag von rd.
69.000 kWh : 67,68 kWp = rd. 1.020 kWh/kWp (= spezifischer Ertrag der
Anlage).

Ertrag: rd. 1.020 kWh/kWp

Inbetriebnahme: 14.12.2010

EEG-Vergitung: 0,3217 €/kWh (Quelle: vorliegendes Gutachten 2017)

Berechnung: Erfahrungswerte, gestiitzt durch PV-Simulationssoftware

Software: Hottgenroth PV Simulation, Programmversion 4.6.4.21

Prognostizierter Solarertrag, inkl. eines Sicherheitsabschlags fiir Prognoseunsicherheiten, Stillstands-
zeiten u.a.:

Die technischen Nutzungsdauern von PV-Anlagen liegen gemal heutigen Erfahrungen in einer Gro-
Renordnung von rd. 30 Jahren (Fraunhofer ISE 2020). Hinsichtlich der Degradation, d. h. des alters-
bedingten Leistungsabfalls der Module, geben viele Hersteller heutzutage Leistungsgarantien tber
Laufzeiten von mindestens 20 Jahren.

Innerhalb der Bewertung werden die monetaren Ertrage bei der Marktwertermittlung Gber den gesetz-
lichen Vergutungszeitraum von 20 Jahren zzgl. Installationsjahr angesetzt. Die steuerliche Betrach-
tung liegt geman der glltigen Abschreibungstabelle ebenfalls bei 20 Jahren.

Aus der Sicht eines Investors sollten bei der Prognose der durchschnittlichen langfristigen Solarertra-
ge Sicherheitsabschlage einkalkuliert werden fiir

Prognoseunsicherheiten (bis 4 %)

Leistungsabweichungen der Komponenten (z.B. 3 %)

Stillstandszeiten (z.B. 2 %) sowie flr

eine Leistungsdegradation der Anlage durch Leistungsverluste von jahrlich 0,15 % (Quelle: Fraunhof-
er ISE 2020) im Laufe der Nutzung bzw. fiir das bisherige Anlagenalter von 13 Jahren (ca. 2 %).

Es wird somit ein geschatzter Sicherheitsabschlag von rd. 10 % vorgenommen, d. h. es wird von ei-
nem kalkulierten nachhaltigen jahrlichen Solarertrag wahrend der Nutzungszeit der PV-Anlage ausge-
gangen von:

WA = 1.020 kWh/a pro kWp * 0,9 = 918 kWh/a pro kWp
rd. 920 kWh/a pro kWp

WA =920 kWh/a pro kWp * 67,68 kWp = 62.265,60 kWh
rd. 62.000 kWh

Es kann mit folgender nachhaltiger Vergitung gerechnet werden:

Nach Angabe des Zwangsverwalters erfolgt derzeit keine Einspeisung, die Anlage wurde zuletzt fir
den Eigenverbrauch genutzt. Plausibel ist dies vor dem Hintergrund, dass friihere Netzbetreiber die
Anlage, nach Ricksprache, in ihrem Bestand nicht mehr flihren. Gleichwohl bestatigen sie, dass eine
Einspeisevergltung gemafl EEG auch bei Eigentumstibertrag grundséatzlich fur die Dauer von 20 Jah-
ren zzgl. Jahr der Inbetriebnahme Gultigkeit hat. Aus dem Grunde kann im Rahmen dieses Gutach-
tens nur von dieser Zahlengrundlage ausgegangen werden. Bei Abweichungen ist die Berechnung
ggf. anzupassen.

Die Einspeisevergiitung betragt gem. Gutachten 2017 bzw. dem Einspeisevertrag 32,17 Ct/kWh.

Rohertrag: 62.000 kWh/a * 32,17/100 €/kWh = 19.945,40 €/Jahr
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GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (i. s. d. § 194 BauGB) fUr das mit einem Gewerbeobjekt bebau-
te Grundstiick, Unterm Sand 11, 69181 Leimen

Dieser Betrag kann als Rohertrag im Sinne der ImmoWertV angesehen werden, da er nachhaltig wah-
rend der kalkulierten Nutzungsdauer zur Verfiigung steht. Um den Reinertrag zu erhalten, sind nach-
haltige Bewirtschaftungskosten (BWK) in Abzug zu bringen.

Diese setzen sich zusammen aus:
- Kosten fur Versicherungen (Elektronikversicherung, Betriebshaftpflichtversicherung,
Ertragsausfallversicherung)
- Instandhaltung (insbesondere Riickstellungen fir Austausch der Wechselrichter;
- Ruckstellungen fir Ersatzgerate stellen den gréten Kostenblock dar)
- Verwaltungskosten (Zahlerablesung, Buchflihrung, Steuerberatungskosten)
- ggdf. Reinigungskosten, Kosten fiir Wartung der Wechselrichter
- Ausfallwagnis (das Ausfallwagnis wurde bereits bei der Prognose der Solarertrage bertcksich-

tigt).
Typische durchschnittliche Benchmarks fir kalkulatorische BWK, Angaben gelten p. a. (Quelle: Hyp-
gerJl[a)ls 42,- €/kWp, i. M. 25,- €/kWp
Bewirtschaftungskosten:
67,68 kWp * 25,- €/kWp = 1.692.- €
entspricht ca. 8,5 % bzw. rd. 9 % des Rohertrages

Berechnung des Reinertrags:

Rohertrag: 19.945,40 €
1. BWK, geschatzt 9 % des Rohertrags: -1.795.09 €
Reinertrag: rd. 18.150,- €

Kapitalisierung des Reinertrags auf die Restnutzungsdauer (Restlaufzeit der EEG-Vergiitung
bis 31.12.2030):

Im Rahmen von Verkehrswertermittlungen von Immobilien mit PV-Anlagen hat sich in der Vergangen-
heit eine Spanne des Kapitalisierungszinssatzes zwischen 4 und 6 % als marktgerecht herauskristalli-
siert.

Mit abnehmender Restlaufzeit ergeben sich héhere Liegenschaftszinssatze. Fiir Anlagen mit einer
verbleibenden Forderungszeit nach EEG zwischen 5 und 15 Jahren wurden durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatze von 4 — 10 % (weniger als 5 Jahre > 10 %) angegeben (Quelle: HypZert).

Es wird ein Zinssatz von 8 % gewahlt.

Bewertungszeitpunkt: 07.12.2023

Reinertrag: 18.150,- €

Restlaufzeit: rd. 7 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 8 %

Barwertfaktor (8 % / Laufzeit rd. 7 Jahren): 5,21

Barwert: 18.150,- € * 5,21 = 94.562,- €

Barwert der PV-Anlage geschétzt rd. 95.000,- €

Quelle: Studie ,Photovoltaik im Fokus der Immobilienbewertung®, Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH, Stand:
Jan. 2022

Anmerkungen: Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Photovoltaikanlage konnte nicht besichtigt werden. Technischer Zustand und Funktionsfahigkeit
der Anlage wurden nicht Gberprift.

Sollte die Photovoltaikanlage getrennt von dem Grundstiick veraufiert werden, wird auf die Mdglich-
keit der dinglichen Sicherung durch eine beschrankt personliche Dienstbarkeit verwiesen.
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