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AZ.: MA 2 K 235/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit-einem
Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick
in 68799 Reilingen, Hauptstr. 144

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
04.08.2025 ermittelt mit rd.

590.000 €.

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung mit 106.000 € wertmindernd beriicksichtigt

Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fiir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus
Objektadresse: Hauptstr. 144, 68799 Reilingen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Reilingen, Blatt 6, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Reilingen, Flurstick 310/7, Fladche 331 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
Vollstreckungsgericht
Schloss, Westflligel, Bismarckstr. 14
68159 Mannheim

Auftrag vom 23.06.2025 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsyversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 04.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 04.08.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsobjekt konnte mangels Zutrittes zum Grund-

stick nur von.der. Stral’e aus besichtigt werden (siehe weitere
Erlauterungen unter Punkt 1.4)

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  ~Vom<Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfigung gestellt:

¢_beglaubigter Grundbuchauszug vom 19.08.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Strallenkarten Uber Sprengnetter Marktdatenportal
Bauakte (auszugsweise)

Berechnung der Gebaudeflachen

Auskinfte aus Flachennutzungs-/Bebauungsplanen
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunfte der Stadt Reilingen

Auskinfte des Gemeinsamen Gutachterausschuss
Siudwestlicher Rhein-Neckar-Kreis

Auskinfte aus dem Sprengnetter Marktdatenportal
o Auskiinfte zu Vergleichsmieten

o Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht bertiicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte und Lasten bestehen, wa-
ren diese in einer Wertermittlung auflRerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen. Aus-
kinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “Privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit mdglich: wird eine wertmafige
Aussage getroffen.

Das Bewertungsobijekt liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet “Ortskern Reilingen III”-(Grundbuch-
eintrag vom 23.06.2015). Nach BauGB § 153 Abs.1-4 ware aulterhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens
der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert zu ermitteln. Dieser unterscheidet sich darin, dass keine sanie-
rungsbedingten Wertsteigerungen beriicksichtigt werden diirfen, solange die sogenannien Ausgleichsbetrage
fir die aus der Sanierung resultierenden Bodenwertsteigerungen nicht angefordert:und:beglichen sind. Die
Gemeinde verzichtet aber grundsatzlich auf die Erhebung solcher. Ausgleichsbetrage (vereinfachtes Verfah-
ren), sodass auch aufBerhalb der Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren keine (wesentlichen)
Veranderung der Verfahrensergebnisse zu erwarten ware. Im.Folgenden wird. hierauf kein weiterer Bezug
genommen.

Das Wohn- und Geschaftshaus konnte nicht von innen-besichtigt werden. Alle Annahmen basieren somit auf
den zur Verfigung stehenden Unterlagen. Als Bewertungsgrundlage fur das. Objekt wird ein (bauzeittypi-
scher) mittlerer Ausbaustandard zu Grunde gelegt. Der nicht méglichen Innenbesichtigung wird durch einen
Sicherheitsabschlag von 20 % auf den Ertragswert der baulichen Anlagen!(rund 106.000,00 €) Rechnung
getragen. Dieser Sicherheitsabschlag ist als Pauschale zu sehen und ersetzt nicht ggf. auftretende Sanie-
rungs- oder Instandsetzungskosten. Es wird-ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keinerlei Gewahr fiir den
angenommenen Zustand der Gebaude und-Gebaudeteile ibernommen werden kann.

1.5 Fragen des Gerichts

Mieter oder Pachter: Objekt gemaly-Melderegister fremdvermietet (OG/DG)
Erdgeschoss leerstehend

Hausverwalter: nicht bestellt

Gewerbebetrieb: wird augenscheinlich nicht gefuhrt

Maschinen/Betriebseinrichtungen: mangels Innenbesichtigung nicht feststellbar

Verdacht auf Hausschwamm: mangels Innenbesichtigung nicht feststellbar

Baubehordliche:Beschrankungen oder bestehen nach Aktenlage nicht

Beanstandungen;

Energieausweis: liegt nicht vor

Altlasten: keine
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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 Nutzungen in der
Stralde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 - Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis
Reilingen (ca. 8.400 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Heidelberg ca.18 km, Mannheim ca: 30 km, Karlsruhe ca. 45 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart ca. 100 km

Bundesstralen
B 39 (Hockenheim) ca. 4 km, B 291 (Walldorf) ca. 5 km

Autobahnzufahrt:
A 5 (AS Walldorf/Wiesloch) ca. 5 km

Bahnhof:
Neuluheim, Hockenheim, Wiesloch-Walldorf

Flughafen:
Mannheim ca: 26 km, Frankfurt ca. 93 km, Stuttgart ca. 116 km

Stadtkern
mittlere Wohnlage, mittlere bis gute Geschaftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
offene und geschlossene, ein bis zweigeschossige Bauweise

uberdurchschnittlich durch Stralenverkehr (Durchgangsstrale)

eben

StralRenfront:
ca. 17 m (HauptstralRe)
ca. 23 m (FriedrichstralRe)

mittlere Tiefe:
ca.20m

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 331 m?

Bemerkungen:
trapezférmige Grundsticksform

Eckgrundstick

Hauptstr. 144, 68799 Reilingen

Wohn- und Geschaftshaus Seite 5 von 40
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: Wohn- und Geschaftsstralte
Stralle mit regem Durchgangsverkehr

StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein
Parkmoglichkeiten begrenzt am Strallenrand vorhanden

Anschlusse an Versorgungsleitungen und  Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Abwasserbeseitigung: Telekommunikation

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- zweiseitige Grenzbebauung des Wohn-.und Geschéaftshauses
samkeiten: Grundstlicksgrenzen fast vollstandig durch Wohn- und Ge-
schaftshaus bebaut

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des 'Landratsamtes Rhein-Neckar-
Kreis (Wasserrechtsamt) vom 11:10.2024 ist das Bewertungs-
grundstiick nicht im Bodenschutz--und Altlastenkataster (BAK)
verzeichnet.

Bei der Ortsbesichtigung-ergaben sich-keine weiteren Hinweise
auf Altlasten. Es wurden-keine weiteren Untersuchungen vorge-
nommen.

Anmerkung: In. dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw.. :Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte'Belastungen: Dem:Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 19.08.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Reilingen folgende Eintragungen:

¢ Sanierungsvermerk
¢ Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertrele-
vant.

Zum Sanierungsvermerk verweise ich auf die Ausfuihrungen un-
ter Punkt 1.4 (Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auf-
traggebers) dieses Gutachtens.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte oder besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind, so-
weit ersichtlich, nicht vorhanden. Diesbeziglich wurden keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemaly schrifticher Auskunft der Stadt Reilingen vom
21.10.2024 sind fir das Bewertungsgrundstiick keine belasten-
den oder beglnstigenden Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Stadt
Reilingen vom 21.10.2024 nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag geman schriftli-
cher Auskunft-der-Stadt Reilingen vom 21.10.2024 in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf-der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des. ausgefiihrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb-die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Reilingen vom
21.10.2024 sind fUr das Bewertungsgrundsttick keine Erschlie-
Rungskosten mehr zu entrichten.

2.7 - Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mundlich eingeholt, bzw. auf Grund der Inaugenscheinnahme dem Gutachten zu Grunde gelegt. Es
wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Gemal Melderegisterauskunft der Stadt Reilingen sind an der Anschrift des Bewertungsobjektes 3 Personen
gemeldet. Der Eigentimer ist nicht dort gemeldet. Insofern kann von einer Fremdvermietung der beiden Woh-
nungen im 1. Obergeschoss und der Wohnung im Dachgeschoss ausgegangen werden. Das Erdgeschoss
(frGhere Zahnarztpraxis) ist zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass alle Anga-
ben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abge-
geben werden.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr 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 allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen:-auf Grundlage-der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen;sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersitérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen; eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten firr Arbeiten-beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar-machen. Modernisierungsarbeiten, die zu einer nachhaltigen
Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, wurden zu Grunde gelegt. Fur die Ermittlung des Verkehrswer-
tes flieBen Aufwendungen fir Instandsetzungen-pp. nur in-dem Malie ein, wie sie von den Marktteilnehmern
bertcksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden. oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die ' Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden und Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden und Baumangel dar. Konkrete Aussagen lber das genaue Mal} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung bei entsprechenden’Fachfirmen im Einzelfall darstellen.

Fir einen moglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmafRnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrust-
pflichten zu beachten: Nicht ausdricklich genannte Aufwendungen hierfir sind in diesem Gutachten nicht
erfasst.

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob. Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. §47 GEG gedammt werden missen.

Wegen fehlender Innenbesichtigungsmoglichkeit unterbleibt eine detaillierte Beschreibung der Innenausstat-
tung-des Bewertungsobjektes.
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3.2 Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: zweigeschossiges, zweiseitig angebautes, teilunterkellertes
Wohn- und Geschaftshaus mit tlw. ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr: 1967 (1966 gemal Bauakte zzgl. 12 Monate Bauzeit)
Modernisierung: aufgrund mangelnder Innenbesichtigung unbekannt
Die Raumlichkeiten im Erdgeschoss wurden-im Rahmen einer
Umnutzung (Zahnarztpraxis) in 2013 -augenscheinlich moderni-

siert.

Die Fassade des Hauses wurde partiell mit einer Warmedam-
mung versehen.

Flachen und Rauminhalte Die gesamte Wohnflache (OG/DG) betragt rd. 203 m>.

Die Nutzflache im Erdgeschoss betragtrd. 156 m>.
Energieeffizienz: Energieausweis liegt.nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang.zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmadglichkeiten: Der Dachboden des-nordwestlichen:-Gebaudeteils (Friedrich-

stralle).ist moglicherweise ausbaufahig.

AuBRenansicht: insgesamt verputzt-und gestrichen
teilweise farblich abgesetzter Gebaudesockel

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
R&ume fur Heiztechnik und-Heizdllager

Erdgeschoss:
Gewerberaumlichkeiten-mit 10 Raumen, 2 Fluren und 2 WCs

Obergeschoss:
Wohnung mit 2. Zimmer, Kiche; Bad, Flur.und Balkon

Wohnung mit 3:Zimmer, Kiche, Bad, Flur,und Balkon

Dachgeschoss:
Wohnung mit 2 Zimmer, Bad und Flur

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente aus Beton

Keller: Mauerwerk (35 cm) gemaf Planunterlagen

Umfassungswande: Mauerwerk (25 cm) gemal Baubeschreibung

Innenwande: Mauerwerk (25 cm) gemafl Baubeschreibung und vermutlich

Trockenbau gemaf Planunterlagen
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Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecken gemafl Baubeschreibung
Treppen: unbekannt (vermutlich Stahlbeton)
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff/Aluminium, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

ein nordwestlich gelegener,-. eingeschossiger Gebaudeteil
(Schuppen) verfigt tiber ein Flachdach mit Dachpappe

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutlich zentrale Wasserversorgung. Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: nicht feststellbar

Heizung: Ol-Heizung gemaR-Baubeschreibung

Luftung: vermutlich keine‘besonderen Liftungsanlagen (Fensterliftung)
Warmwasserversorgung: vermutlich zentral Gber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Gewerberdume im Erdgeschoss (soweit von aufen einsehbar)
uberwiegend mit Fliesenbelag

Wandbekleidungen: Gewerberdume im Erdgeschoss (soweit von aufen einsehbar)
mit Raufaser, teilweise ohne Wandbelag

Deckenbekleidungen: Gewerberaume im Erdgeschoss (soweit von aufen einsehbar)
mit Kassettendecken

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Fensterbanke aufen aus Betonwerkstein
Rollladen aus Kunststoff

Tdren: Gewerberdume im Erdgeschoss (soweit von aufen einsehbar)
mit Turen aus Holz/Holzwerkstoff in Holzzargen
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Garage im Innenhof

Balkone, Eingangstreppen
nicht feststellbar
vermutlich normal bis gut

verschmutzte AuRenfassade

AuRenfassade mit Putzrissen und abblatternder Farbe
Gebaude-Nordostseite mit fehlendem \Wandputz
Beschadigungen der Geschossdecke im:innenhof
beschadigtes bzw. unsachgemal eingebautes Dachflachen-
fenster an der Gebaude-Nordwestseite

o Erdgeschoss mit partiell fehlenden Wandbelagen

Die Auflistung erhebt keinen ‘Anspruch auf Vollstandigkeit und
zeigt lediglich bei der AuRenbesichtigung des Objektes visuell
festgestellte Bauschaden-und Baumangel.

vermutlich mangelnde Warmedammung, da die Gebaudefas-
sade nur partiell gedammt wurde

Der bauliche Zustand ist.befriedigend bis ausreichend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau.

Zum-Zustand im-Inneren kann auf Grund der fehlenden Innenbe-
sichtigungsmadglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Schuppengebdude an der-Gebaude-Nordwestseite

Fur beide Nebengebaude ‘erfolgt aufgrund ihres baulichen Zustandes kein Wertansatz in der Ertragswerter-

mittlung.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 68799
Reilingen, Hauptstr. 144 zum Wertermittlungsstichtag 04.08.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Reilingen 6 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Reilingen 310/7 331 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden:Daten-(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der mark-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund- steht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren(gem. §:28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen sowie des Bodens.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.

Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 490,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.08.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 331 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse -zum Wertermittlungsstichtag
04.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 490,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | -Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 04.08.2025 X 1,090 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW-am Wertermittlungsstichtag = 534,10 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 331 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 534,10 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 534,10 €/m?
Flache X 331 m?
beitragsfreier Bodenwert = 176.787,10 €
rd. 177.000,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index

Wertermittlungsstichtag 04.08.2025 285,00
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index (Wertermittlungsstichtag) / Index (BRW-Stichtag) = 1,09
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4.4 Ertragswertermittiung

4.41 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. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags. bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere.Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als-unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen.und sonstigen 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-
stlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird. durch Multiplikation des.Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der-Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abziiglich ,Reinertragsanteil des-Grund und, Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen. Anlagen wird:-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Gdf. bestehende besondere:objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich-im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
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 fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.

Hauptstr. 144, 68799 Reilingen Wohn- und Geschaftshaus Seite 14 von 40



MA 2 K 235/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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 Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer-erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ~sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen: die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er istauf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)..Der Ansatz des(marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. demVerkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der-Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz)aus 'Ublicher -Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
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 durchgefuhrt unterstellt werden.

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 zuséatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen 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 Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 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 kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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 Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen:zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser:Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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STRUNCK & MEINZER

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohn- und Geschéfts- |1 | Praxis/Blro EG 156,00 11,00 1.716,00 20.592,00
haus
2 | Wohnung 81,00 10,50 850,50 10.206,00
1. OG links
3 | Wohnung 65,00 11,00 715,00 8.580,00
1. OG rechts
4 | Wohnung 57,00 11,00 627,00 7.524,00
DG
Summe 359,00 : 3.908,50 46.902,00
jahrlicher Rohertrag 46.902,00 €
(Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 8.070,64 €
jahrlicher Reinertrag = 38.831,36 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 177.000,00 € (Liegenschaftszinssatz:x Bodenwert (beitragsfrei)) - 7.080,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 31.751,36 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV-21)
bei LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer x 16,663
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen‘Anlagen = 529.072,91 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 177.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 706.072,91 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 706.072,91 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 116.000,00 €
Ertragswert = 590.072,91 €
rd. 590.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen dbernommen und auf Plausibilitat Uberpruft. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Mal3ga-
ben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind. 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 ortsiiblich-nachhaltig erzielbare Net-

tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf denMieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die Auswertungen von Immobilienangeboten durch die Firma Immoscout24 sowie die-Immobilienportale
smartmiete.de, immobilienportal.com und wohnungsboerse.net haben in Reilingen fir-Wohnungen eine Miet-
preisspanne von 10,00 bis 15,00 €/m? ergeben. Aus gutachterlicher: Sicht ist fur die Wohnung im 1, OG links
ein Mietpreis von 10,50 €/m? und fur die Wohnungen im 1. OG rechts und im Dachgeschoss ein Mietpreis von
11,00 €/m? Wohnflache als angemessen anzusehen. Fir die Praxis-/Buroflache im Erdgeschoss wird ein Miet-
preis von 11,00 €/m? angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 der ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzuset-
zen, wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung marktiblich entstehen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr die Mieteinheit Praxis-/Biirordume Erdgeschoss:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom: Rohertrag] [E/mZNF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -—-- 617,76
Instandhaltungskosten e 14,00 2.184,00
Mietausfallwagnis 4,00 823,68
Summe 3.625,44
(ca. 18 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit' Wohnung-1:"Obergeschoss links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 359,00
Instandhaltungskosten ——-- 14,00 1.134,00
Mietausfallwagnis 2,00 204,12
Summe 1.697,12
(ca. 17 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung 1. Obergeschoss rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 359,00
Instandhaltungskosten ——-- 14,00 910,00
Mietausfallwagnis 2,00 —-- 171,60
Summe 1.440,60
(ca. 17 % des Rohertrags)

Hauptstr. 144, 68799 Reilingen
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e flr die Mieteinheit Wohnung Dachgeschoss:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 359,00
Instandhaltungskosten - 14,00 798,00
Mietausfallwagnis 2,00 ———- 150,48
Summe 1.307,48
(ca. 17-% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der gemeinsame Gutachterausschuss Sitidwestlicher Rhein-Neckar-Kreis leitet -nach telefonischer Auskunft
bisher keine Liegenschaftszinssatze fur Wohn- und Geschéaftshauser ab.

Der benachbarte Gutachterausschuss fur den Bereich des Landkreises BergstralRe weist:in seinem Immobili-
enmarktbericht Sidhessen 2025 fir gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser bei einem Bodenrichtwert
von 300 bis 499 €/m? einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz.von 3,3 % (Standardabweichung +/- 1,6
%-Punkte) aus.

Aufgrund der Lage und der Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes, und unter Berlicksichtigung einer
Praxis-/Blronutzung im Erdgeschoss, ist der Ansatz eines Liegenschaftszinssatzes von 4,00 % aus sachver-
standiger Sicht als angemessen und marktgerecht zu betrachten.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden in diesem-Gutachten durch den Ansatz'eines marktorientierten (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes sowie-marktiublicher Mieten-und Bewirtschaftungskosten
ausreichend berlcksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung durch Zu-= oder Abschlage ist nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Festlegung der Gesamtnutzungsdauer (GND) erfolgt modellkonform in Anlehnung an die in Anlage 1 zur
ImmoWertV 2021 veroffentlichten Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Wohn- und Geschiftshaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
Fulboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 38,0 % | 62,0 % 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaliem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung:-bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz(z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3
Putz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und-Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte-Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe-Anzahl an Steckdosen und-Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und-Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die- Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaltnahmen
durchgefihrt wurden.oder in den-Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Wohn- und Geschiftshaus
Das (1966 gemal Bauakte zzgl. 12 Monate Bauzeit) ca. 1967 errichtete Gebaude wurde tlw. modernisiert.

Zur Ermittlung 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 Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstelite dung
MaRnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 05 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) d :
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aullenwande 4 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 10 00
cken, FulRboden, Treppen ' ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 1.0 0.0
staltung
Summe 4,0 0,0

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

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1967 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren

e und aufgrund-des'Modernisierungsgrads. "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 28 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1973.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -10.000,00 €

e Baumangel und Bauschaden (siehe Punkt 3.2.6) -10.000,00 €

Weitere Besonderheiten -106.000,00 €

e Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung -106.000,00 €
(rd. 20% des Ertragswerts der baulichen Anlagen)

Summe -116.000,00 €
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4.5 Verkehrswert
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 590.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick in 68799 Reilingen,
Hauptstr. 144

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Reilingen 6 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Reilingen 310/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.08.2025 mit rd.

590.000 €

in Worten: fiinfhundertneunzigtausend Euro

geschatzt.

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung.mit 106.000 € wertmindernd beriicksichtigt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich; dass ihm keine-Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 17. Oktober 2025

Claus-Dieter Meinzer

4.6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte sind nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral’enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung. der'Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zurwohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg:): “Immobilienbewertung- — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[21 Sprengnetter-(Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[3] Kleiber; Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied, Krif-
tel; Berlin

[5]  Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Ver-
lag-Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin

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

[71 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020 Neubau, Verlag Hubert Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag

[Auszug]

Hauptstr. 144, 68799 Reilingen Wohn- und Geschaftshaus Seite 23 von 40



MA 2 K 235/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der StralRenkarte
Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Grundrisse und Schnitte

Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Hauptstr. 144, 68799 Reilingen Wohn- und Geschaftshaus Seite 25 von 40



MA 2 K 235/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Quelle:  Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Vermessungsbehdrde
bezogen Uber Geodatenshop Baden-Wirttemberg - www.Igl-bw.de
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 6

i aplechellert €

Grundriss Kellergeschoss von 2013 (aus Bauakte)
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 6

Grundriss Erdgeschoss von 2013 (aus Bauakte)
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte

Seite 3 von 6

Grundriss Obergeschoss von 2013 (aus Bauakte)
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte

Seite 4 von 6

Grundriss Dachgeschoss von 2013 (aus Bauakte)
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Anlage 4:

Seite 5 von 6

Grundrisse und Schnitte

i

Ansicht von SG‘qWééfén 2013 (aus Bauakte)
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Hughias 2

Ansicht von Stdosten 2013 (aus Bauakte)
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte

Seite 6 von 6

L i

X \\ )P \ - (0 N=4
Schnitt mit Ansicht von Nordosten 2013 (aus Bauakte)
SN & o)
). _"li\;j\ L F

e
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Schnitt mit Ansicht von Nordwesten 2013 (aus Bauakte)
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 7

Bild 1: Gebaudeansicht von Siiden (HauptstraRe/Friedrichstrale)

Bild 2: Gebaudeansicht von Osten (HauptstralRe)
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 7

Bild 3: Gebaudeansicht von Siidwesten (Friedrichstralie)

N P [

N

Bild 4: Gebaudeansicht von Westen (Friedrichstralie)
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Anlage 5: Fotos

Seite 3von 7

N N &

; .-\ ({4 <
en Wohnungen und Blick hach Nordwesten
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Bild 5:  Innenhof / Durchfahrt mit Zugang zll?\["d
‘;‘\f\\“\ :

Bild 6: Innenhof / Durchfahrt mit Zugang zu den Wohnungen und Blick zur Hauptstrale
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Anlage 5: Fotos
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Bild 8: Geb&uderickseite (Innenhof) mit Blick nach Stdwesten
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Anlage 5: Fotos

Seite 5von 7

Bild 9: Innenhof (Gebauderiickseite) mit Unterstand

Bild 10:  Balkone der beiden Obergeschosswohnungen
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Anlage 5: Fotos
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Bild 12:  Eckraum im Erdgeschoss (Zugang zu den Gewerberaumen)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 13:  Umgebungsbebauung an der Hauptstrale mit Blick nach Nordosten

Bild 14:  Umgebungsbebauung an der Hauptstral3e mit Blick nach Stidwesten
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