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NASEDY

Amtsgericht Mannheim; AZ: 3 K 121/25

Gewerbegebaude
(Biiro- und'Lagerraume)

Verkehrswert: 860.000,00 EUR

GUTACHTEN

Sachverstandigenbuiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

PosseltstralRe 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon:» 0721- 4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail:  ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

13.02.2026

tiber den Verkehrswert(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einem Gewerbegebaude bebauten Grundstiicks

eingetragen.im Grundbuch von Reilingen Blatt 557
Flurstick 5760/1, Gebaude- und Freiflache, Grée 1.350 m?

SauerbruchstraBe 3 in 68799 Reilingen

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 30.10.2025

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

SV A. Nasedy

Amtsgericht Mannheim; AZ: 3 K 121/25; VWG
Gewerbegebaude, Sauerbruchstrale 3, 68799 Reilingen
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 30.10.2025

Amtsgericht Mannheim
AZ: 3 K121/25

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-

steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

30.10.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Grundstuicksgrofie:

Lagequalitat/Standorteignung: =

Detailangaben Gewerbe‘.gebé‘uae: ‘

Objektzustand: S 5

Vermietung{\)éfbéchtgng: ; N
Bauschéiﬁén\étc.: ‘- -
«Sichel‘:heitsqbs'c‘if‘l.la;c‘]:
Verfahrenswerrt‘ (Ertragswert) rd.:

Verkehrswert:

Ertragsfaktor rd.:

Mit einem Gewerbeg‘ébéude bebadtems' Grundstilick

Sa\ué‘rbruchstra_ﬂéﬁiih 68799 Reilingen

1350 m? (gem. Grundbuch)

"In Mischgebiet gelegen

(Nachbarschaftsbebauung iberwiegend Einfamilienhauser)

Légérgebéude mit Biiros und Nebenréumen (gemafl Bauakte) beste-

' "hend aus KG, EG und DG, Baujahr 1972, Aufstockung 1988,
- Nutzflache KG ca. 507 m?, EG ca. 413 m?, DG ca. 347 m?

Uber\A“/i\e\g‘]end noch zufriedenstellender Zustand
Ah‘gaben liegen nicht vor
7.200,00 €
30.000,00 € (da Innenbereiche nicht besichtigt werden konnten)
860.000,00 €

860.000,00 €

14,30 (vorl. Ertragswert)
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
-Vollstreckungsgericht-
Bismarckstralle 14, 68159 Mannheim
Aktenzeichen: 3 K121/25
Auftrag: Vom 01.09.2025
Beschluss: Vom 01.09.2025
Im Zwangsversteigerungsverfahren
XXXXX
- betreibende Glaubigerin -
gegen
XXXXX
- Schuldner -
Versteigerungsobjekt: Eingetragen im Grundbuch von Reilingen
Gemarkung | Flur-—| Wirtschafts- Anschrift m? Blatt
stiick art-u. Lage
Reilingen 5760/1 | Gebaude- und | Sauerbruch- | 1.350 | 557
Freiflache stralle 3
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 1] - Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[2]-.Grundbuchblattabschrift
Unterlagen derbetr. Glaubigerin: Nichtzutreffend
Unterlagen.des Schuldners: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und-Informationen: [ 3] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS BW); Online-Abfrage
[ 4] Schriftliche Auskiinfte zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten, Altlasten, Baulasten und ErschlieBungskosten; Gemeinde
Reilingen, Bauamt
[ 5] Kopien aus der Bauakte (1972 Neubau Lagerhalle (Baube-
schreibung, Nutzflichenberechnung, Planunterlagen); 1988 Er-
weiterung Lagerhalle (Bauantrag, Baubeschreibung, Bauge-
nehmigung, Planunterlagen); 1988 Anbringung einer Werbean-
lage (Baugenehmigung, Planunterlagen); 2008 Nutzungsande-
rung Lagerhalle in Blro- und Lagerrdume (Bauantrag, Bauge-
nehmigung, Lagepléane)); Gemeinde Reilingen; Bauamt
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2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:
Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplane:

Festsetzungen u:a.:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

[ 6] Schriftiche Auskunft zur Bauleitplanung; Gemeinde Reilingen,
Bauamt
[ 7] Sonstige Internetrecherchen

30.10.2025
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
30.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum:Ortstermin gela-
den und um Zutritt zum Wertermittlungsobjekt ersucht. Der Zutritt zum
Bewertungsobjekt wurde nicht erméglicht. Das Gutachten wird daher
auftragsgemal auf Grundlage des auflleren Eindrucks erstellt.

Zu-dem Bewertungsgrundstuck-liegen gemaf schriftlicher Auskunft
der Gemeinde-Reilingen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Vor.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebau-
ungsplans. “,Neuaufstellung Ortserweiterung West“, der am
04.03.2010: 6ffentlich bekannt gemacht wurde (siehe Anhang).

Art'der-Nutzung: Mischgebiet (MI)

Zahl der Vollgeschosse zwingend: 2

Grundflachenzahl GRZ: 0,4; Geschossflachenzahl GFZ: 0,8;
Offene Bauweise; Dachneigung 38°; max. Gebaudehdéhe 11,0 m

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrédnkungen sind nicht bekannt.
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2414 Denkmaleigenschaft

Denkmalschutz gem. DSchG BW:

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

ErschlieBungsbeitragssituation:

2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Reilingen Nr. 557

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Reilingen ist das zu
bewertende Anwesen nicht als Kulturdenkmal gelistet.

Bei zufalligen archaologischen und paldontologischen Funden (Ke-
ramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht grundsatz-
lich Meldepflicht bei der zustandigen Denkmalschutzbehorde.

Baureifes Land

Gemal schriftlicher Auskunft der -Gemeinde Reilingen bestehen fir
das Bewertungsgrundstiick keine Forderungen.

In der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird daher nachfolgend
von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortsub-
lich erschlossenen und-erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlickszu-
stand ausgegangen.

Datum des Abrufs: 12.08:2025; Letzte Eintragung vom 12.08.2025

Lfd. Nr.. der Grundstticke

2 Karte 57.80; Flurstiick 5760/1, Gebaude- und Freiflache, Sauer-
bruchstralle 3, GroRe 1350 m?

Lfd. Nr.-der Eintragungen zu Ifd. Nr. 2 der Grundstlicke im Bestands-
verzeichnis

4 XXXXX ...

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 2 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

4  Erwerbsvormerkung fir
XXXXX, geb. am XXXXX
Bezug: Bewilligung vom 18.06.2024 (Notar XXXXX in XXXXX,
UVZ 1203/2024)
Eingetragen (MAN055/601/2024) am 08.07.2024.

5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim - Vollstreckungs-
gericht - vom 05.08.2025 (3 K 121/25).
Eingetragen (MAN020/188/2025) am 12.08.2025.
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Nicht eingetragene Rechte / Lasten:

Amtsgericht Mannheim; AZ: 3 K 121/25; VWG
Gewerbegebaude, Sauerbruchstralle 3, 68799 Reilingen
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 30.10.2025

24.2.2

Vermietungs- / Ver-
pachtungssituation

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und

Untersuchungen angestellt.

Angaben zu Vermietungs- oder Verpachtungsverhaltnissen liegen dem Sachverstandigen nicht vor.
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3 BESCHREIBUNGEN
L]

31 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Ort: Reilingen

Flache rd.: 16,35 km?

Einwohnerzahl: 8.461 (Stand 31.12.2024)"
Durchschnittliche Héhenlage: 102 m U. NN

Die Gemeinde Reilingen liegt in der Oberrheinischen Tiefebene und wird der Metropolregion Rhein-Neckar
zugeordnet. Die Grof3stadte Heidelberg und Mannheim liegen rund-18 bzw. 28-km:ndrdlich; die nachstgele-
genen Stadte sind Hockenheim (ca. 4 km) und Speyer (ca. 12 km). Angrenzende Gemeinden sind u. a. Ho-
ckenheim im Norden, Walldorf im Osten, St. Leon-Rot im Siidosten, Waghausel im Studen und NeuluRheim
im Westen. Das Gemeindegebiet besteht aus rd. 17 % Siedlungs- und Verkehrsflache und rd. 83 % Land-
wirtschaftsflachen und Wald. Reilingen wird insbesondere durch den Spargelanbau gepragt. Daneben haben
sich einige Klein- und Mittelstandsbetriebe aus dem.gewerblichen, handwerklichen und Dienstleistungsbe-
reich angesiedelt.

Abb. 1: Ubersichtskarte Gemeindegebiet Reilingen (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation;
Markierung (grob schematische Lage des Bewertungsobjekts) durch d. SV (blauer Pfeil)

T https://www.reilingen.de/de/gewerbe/strukturdaten
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Uber die LandstraRe 723 und die BundesstralRe 39 hat Reilingen eine gute Anbindung an die Autobahnen A
5 (Frankfurt/Karlsruhe), A 6 und A 61 (Mannheim, Speyer). Die Buslinien 717 und 718 des Verkehrsverbunds
Rhein-Neckar verkehren wochentags halbstindlich bis stindlich in Richtung Hockenheim, Heidelberg, Wall-
dorf und Speyer.

Die Gemeinde weist eine solide Auswahl an Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf auf. Es gibt
mehrere Kindertagesstatten, eine Grund- und Gemeinschaftsschule, einige Arztpraxen, Gastronomie, Sport-,
Spiel- und Freizeitangebote. Die Waldgebiete Hockenheimer und Schwetzinger Hardt bieten vielfaltige Wan-
der- und Radfahrmdglichkeiten mit Anbindung an die Rheinauen; es gibt mehrere Naturlehrpfade und einen
Angelsee. Der Badesee St. Leoner See liegt ca. 3,5 km stiddstlich.

Reilingen wird dem Demografietyp 8 - Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich-dynamischen
Regionen - zugeordnet, der sich u.a. durch leichtes Wachstum und moderate Alterung, einen_hohen Anteil
von Einpersonen-Haushalten, hohe Kaufkraft und geringe Arbeitslosigkeit auszeichnet.?

3.1.2 Innerortliche Lage

Das zu bewertende Anwesen befindet sich ortsrandnah im Siidwesten von_ Reilingen. Die Nachbarschafts-
bebauung besteht Gberwiegend aus ein- bis zweigeschossiger-Wohnbebauung mit Hausgarten, z.T. mit klei-
neren Gewerbeeinheiten. Ostlich befindet sich eine Parkanlage, westlich schlieRen weitrdumig Landwirt-
schaftsflachen an. Eine Bushaltestelle liegt ca. 130 m entfernt; Ortskern, Einkaufsmaglichkeiten und Schule
befinden sich in einem Umkreis von rund 1,3 km. In rund zwélf Minuten ist-das Autobahndreieck Hockenheim
(A5/AB) zu erreichen.

Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne Malistab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation;
Markierung durch d. SV (blauer Pfeil)

2 nhttps://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
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3.1.3 Statistische Standort-

Basisdaten

Reilingen liegt in einer Verdichtungsrandzone der Metropolregion Rhein-Neckar, die als dynamische Wirt-
schaftsregion gilt. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt bei ca. 6.304 € pro Einwohner/Jahr (Stand
2024/2025)3. Die Arbeitslosenquote in Reilingen lag Ende 2024 bei rd. 2 %. Der Gewerbesteuer-Hebesatz im

Jahr 2026 betragt 360 %.*

3.2 Grund und Boden

3.2.1 Gestalt, Form etc.

Topografie:

Grundstucksform

Flache gesamt rd.:

Lange (Straflenfront) ca.:
Mittlere Grundstuckstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Straen-

art, Grenzverhaltnisse

ErschlieRung:

Stralenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Uberwiegend ebene Oberflache
Rechteckige Grundsticksform

1.350 m? (gemanR Grundbuch)
22 m
60 m

Nichtzutreffend.

Das Grundstiick ist mit einem Gewerbegebaude bebaut.

Zugang und Zufahrt zum '‘Anwesen erfolgen Uber die Sauerbruch-
stralle. Der-Sachverstandige geht davon aus, dass auch die techni-
sche ErschlieBung des Grundsticks (Ver- und Entsorgungsan-
schlisse etc.) Uber-diese Stralle erfolgt.

Die Sauerbruchstralle ist eine Anliegerstralle und Sackgasse, die
sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in Bau befindet. Gepflaster-
te Gehwege sind beidseitig vorhanden. Pkw-Parkmdglichkeiten ste-
hen.im. Strallenbereich nicht zur Verfligung.

In Grenzbebauung (Osten und Siden) errichtetes Gebaude; Ein-
schrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-

https://my-business-location.com/wirtschaftsstandorte/reilingen

4

https://www.reilingen.de/fileadmin/Dateien/Cross7/Root/de/Infoboxen/Statistischer_Jahresbericht_2024.pdf




Seite 11 von 50 SV A. Nasedy

Amtsgericht Mannheim; AZ: 3 K 121/25; VWG
Gewerbegebaude, Sauerbruchstrale 3, 68799 Reilingen
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 30.10.2025

Altlasten etc.:

3.24 Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahrb 0.4.:

3.25 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen®:

5

heitsmerkmale hindeuten kdnnen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Reilingen liegen fir das
betreffende Grundstiick keine Altlasten o0.a. vor.

Fur diese Wertermittlung wird daher unterstellt, dass keine besonde-
ren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbe-
sondere keine Altlasten vorliegen. Sollte sich diese-Vorgabe andern,
ware auch das Gutachten entsprechend anzupassen:

Das betreffende Grundstlck liegt im Gewassereinzugsgebiet des
Kraichbachs uh. Kehrgraben. oh. Hardtbach. Eine Uberschwem-
mungs- oder Hochwassergefahrdungslage besteht nicht.

Grundlage: Daten aus.dem Umwelt-Daten--und Karten-Onlinedienst (UDO)
der LUBW (Landesanstalt fir Umwelt-Baden-Wurttemberg).

PSI-Sentinel 2019-2023: Mittlere Geschwindigkeit - 0,9 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst.-bgr.de/

Nicht fir alle baden-wurttembergischen Gewasser wurden hydraulische Berechnungen zur Ermittlung der Gefahr durch

Flusshochwasser durchgefiihrt. Sind an einem Gewasser keine Informationen dargestellt bzw. vorhanden, kdnnen auch dort
Hochwassergefahren auftreten. Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstdnde konnen auch fern von
Gewassern auftreten. Grundsatzlich muss daher Uberall in Baden-Wirttemberg mit diesen Gefahren gerechnet werden, auch wenn
diese im Daten und Kartendienst im Bereich Hochwasserrisikomanagement nicht abgebildet werden

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageédnderungen der Oberflache, die durch im

Untergrund ausgel6ste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im
Rahmen der rdumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften
der Daten und der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als
Echtzeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Die folgenden Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Baubeschrei-
bung, Planunterlagen) aus der Bauakte der Gemeinde Reilingen sowie der duferen Inaugenscheinnahme
des Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung am 30.10.2025. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf der Gblichen Ausfiihrung der Baujahresklasse.

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war nicht mdglich. Ein schadensfreier-Zustand der-nicht be-
sichtigten Bereiche wird unterstellt. Unsicherheiten diesbezlglich werden mit einem’ Sicherheitsabschlag
gewdurdigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass in den vorliegenden Grundrissen die zwei AulRentreppen fehlen und dass
Fassadenbereiche im Zeitverlauf verandert wurden, z.B. Fensterneueinbauten; weiterhin wurden Zugange
verandert/geschlossen. Aullerdem liegen fir den nérdlichen Eingangsvorbau aufer-einem Lageplan aus
dem Jahr 2008 keine weiteren (Plan-)Unterlagen vor. Der Unterzeichner geht:ohne Weiteres davon aus,
dass die wesentlichen Grundriss-/Funktionsbereiche wie in den Planunterlagen-dargestellt, noch vorhanden
sind.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich Teilberei-
che des Gebaudes genutzt wurden (Aufschriften auf Briefkasten, Klingel--und Gegensprechanlage).

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen,-die.der allgemeinen-Darstellung dienen. Sie
stellen keine vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten dar (s. auch"Anhang).

3.3.2 Gewerbegebaude

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Gewerbegebaude (tuberwiegend Lagerflachen, z.T. Biroflachen und
Nebenraume), “bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss
(EG) und Dachgeschoss (DG).

Baujahr: 1972 (gemal Bauakte)

Hinweis zur Baujahresangabe:; Die- Parteien wurden mit Einwurfeinschreiben u.a. um Angabe des
Baujahres ersucht. Angaben zum Baujahr wurden nicht erteilt. In der
Bauakte der Gemeinde Reilingen befindet sich eine Baubeschrei-
bung zum Neubau einer Lagerhalle vom 25.02.1972. Diese Angabe
wird der vorliegenden Wertermittlung zugrunde gelegt. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend zu andern.

Erweiterung/Umnutzung etc.: 1988 Erweiterung/Aufstockung der bestehenden Lagerhalle (DG-
Aufbau)
2008 Nutzungsanderung Lagerhalle in Blro- und Lagerraume
Nordlicher (Eingangs-)Anbau (Unterlagen hierzu liegen nicht vor)

Nutzung: Gewerbliche Nutzung (Blro- und Lagernutzung)

AuRenansicht: Fassade im EG Uberwiegend verputzt und gestrichen, z.T. mit Alumi-
nium-Wellblech-Verkleidung (Anbau), Satteldach mit Gaube
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3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart:

Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwéande:
Geschossdecken:
Geschosstreppen:

Dach:

Eingangsbereich:

Eingangsbereich Anbau:

Terrasse (Gebauderiickseite):

AuBentreppen KG:

3.3.23 Fenster und Tiiren

Fenster:

Eingangstiren:

Innentiren:

Terrassentur / Kellertliren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

(geman Baubeschreibung)

Massivbauweise

Beton-Einzel-Fundamente

KG: Stampfbeton

EG: Betonstutzen + HBL 23

DG: Gasbetonmauerwerk mit DAmmmoértel und Auenputz

Angaben liegen nicht vor.
Stahlbeton
Stahlbeton, Kunststeinbelag

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Dachgaube mit Kupfereindeckung (gemaf-Gebaudeschnitt)

Eingangsiberdachung (Holzkonstruktion mit Hochdruck-
Schichtplattenverkleidung, Satteldach-mit Ziegeleindeckung)

Z.T offener, z.T geschlossener Eingang aus. Holzkonstruktion, z.T.
mit Grobspanplatten-Verkleidung, z.T.. mit  Aluminium-Wellblech-
Verkleidung, Pultdach mit-Trapezblech-Eindeckung)

Klingel- und:Gegensprechanlage, Briefkasten

Uber Teilen des vorhandenen Kellergeschosses errichtet. Bodenbe-
lag-Waschbetonplatten, Uberdachung aus Holzkonstruktion mit
Kunststoff-Wellplatteneindeckung

Massive (sehr steile) Treppe (ausbetonierte Schalungsbetonsteine)
mit flankierenden Stutzmauern aus ausbetonierten Betonsteinen an
der Nordseite (StraRenseite)

Verzinkte Stahltreppe mit Gitterrost-Stufen, Stahlprofilgelander und
flankierenden-Stitzmauern aus ausbetonierten Betonsteinen an der
Westseite (Traufseite)

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. groRforma-
tige Fensterflachen

Zweiflligelige Eingangstir mit Lichtausschnitten, ebensolche Seiten-
teile (Gewerbe) sowie Tur mit Lichtausschnitt (Vorbau)

Angaben liegen nicht vor

Turen mit Lichtausschnitt(en), Metalltiren (KG)

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme SV)
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Sanitarinstallationen: Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme SV)

Heizungsanlage: Olzentralheizung, Heizéltank 20.000 | (gemaR Baubeschreibung)

3.3.2.5 Energieausweis

Ein Energieausweis’ liegt nicht vor.

3.3.2.6 Aufteilung, Ausstattung
der Raumlichkeiten

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich. Lediglich in wenigen Teilbereichen (Eingangsbereich EG) war von
auflen Einsicht durch die Fenster mdglich. Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der
vorliegenden Grundrisse (Bauakte). Angaben zur Ausstattung der Raumlichkeiten.liegen nicht vor. In vorlie-
gender Wertermittlung werden vom SV ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard und ein schadensfreier
Zustand unterstellt. Unsicherheiten diesbeziglich werden mit_einem entsprechenden Sicherheitsabschlag
gewdurdigt.

Raumliche Aufteilung

EG Eingangsbereich,-Buro, Lagerhalle, WC-Damen, WC-Herren, Du-
sche, Treppenraum

DG: Lagerraum, Treppenraum

KG: Lagerraume, Heizraum, Oltankraum

Ausstattung Eingangsbereich EG

(soweit von aufen einsehbar): Fliesenbelag; Wandbekleidung: Raufasertapete gestrichen, System-
wande;.abgehangte Systemdecken aus Mineralplatten

Grundrissgestaltung: Nutzungsentsprechend und baujahresbezogen (gemal Grundrissen)

Lichte Hoéhe: Ausreichend, im Dachgeschoss in den Dachschragen teils niedriger

3.3.2.7 Nutzflachen

In den Objektunterlagen 'aus der Bauakte befindet sich eine Nutzflachenberechnung fur das Erd- und das
Kellergeschoss von 1972 (Neubau einer Lagerhalle) sowie eine Nutzflachenberechnung fur das Dachge-
schoss von» 1988 (Erweiterung/Aufstockung Lagerhalle). Diese werden der Wertermittlung zugrunde gelegt.
Eine Gewahr fur die Genauigkeit und Vollstdndigkeit der Flachen wird vom Sachversténdigen ausdrucklich
nicht.bernommen:

Nutzflache KG (Lagerkeller): 507,26 m?
Nutzflache EG (Buro/Lager): 412,86 m?
Nutzflache DG (Lager): 347,77 m?

7 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthilt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Ver-

wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebduden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachrustpflichten und sog. ,bedingte
Anforderungen®.
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3.3.2.8 Besondere Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile: Eingangsiiberdachung, Eingangs-Einhausung (Anbau), Dachgaube,
Terrasseniiberdachung, zwei AuRentreppen (KG)

Besondere technische Anlagen: Nicht erkennbar; gemal Grundrissplanen ist ein Aufzug vorhanden.

3.3.2.9 Bewegliche Gegen-
stande (§ 55 ZVG)

Im Zuge der Besichtigung war eine Innenbesichtigung nicht mdglich. Eine:Einsichtnahme. konnte lediglich
eingeschrankt Uber vorhandene Fenster der Gewerbehalle erfolgen, wobei diese teilweise durch im Aulen-
bereich abgestellte Gegenstande verdeckt waren.

Soweit anhand der eingeschrankten Sichtverhéltnisse erkennbar, befinden sich innerhalb der Gewerbehalle
Uberwiegend bewegliche Gegenstande wie Biromdbel, Schranke,-Regale etc. Im Aulienbereich sind auller-
dem Klimagerate sichtbar.

Bei diesen Gegenstanden handelt es sich nach duflerem Anschein um bewegliche Sachen, die keine we-
sentlichen Bestandteile des Grundstiicks darstellen. Die Eigentumsverhaltnisse sind:nicht bekannt und konn-
ten im Rahmen der Wertermittlung nicht gepruft werden:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung, der eingeschrankten Einsehbarkeit sowie der ungeklarten Eigen-
tumsverhaltnisse ist eine wertmallige Erfassung oder Schatzung dieser. beweglichen Gegenstande nicht
moglich und nicht erfolgt. Die genannten Gegenstéande wurden daher nicht'in den ermittelten Verkehrswert
einbezogen. Eine etwaige Bertcksichtigung.im Zwangsversteigerungsverfahren obliegt dem Vollstreckungs-
gericht.

3.3.210 Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche MaRhahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§. 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen-etc.: Belastbare Angaben/Unterlagen zu wertbeeinflussenden Modernisie-
rungen:in den letzten Jahren liegen nicht vor. Der Sachverstandige
unterstellt die Durchfihrung von MaRnahmen im Rahmen der In-
standhaltung in Teilbereichen im Zeitverlauf.

3.3.3 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse an das offentliche Netz (Strom, Wasser etc.), befestigte
Zugangs-, Zufahrts-, Stellplatz- und Hofflachen (Betonverbundpflas-
ter, Beton) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Aufwuchs
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3.4 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

3.41 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen;.denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, ‘die-hinsichtlich-Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der-Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeginflussende Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.-Besondere. objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kénnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn.'sie nicht-bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte-insbesondere durch markttbliche Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.4.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale

Die bauliche Anlage befindet sich nach-dem &uReren Augenschein in-einem Uberwiegend baujahresbezoge-
nen, noch zufriedenstellenden Allgemeinzustand. Sie entspricht in ihrer Konstruktion dem Baujahr. Daher
sind in Teilbereichen baujahresbedingte bauphysikalische Einschrédnkungen, z. B. bzgl. des Wéarme- und
Schallschutzes gegeben.

343 Besondere objektspe-
zifische Grund-
stiicksmerkmale

3.4.3.1 Bauschaden efc.

Vorsorglich wird darauf-hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im“Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht beriicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grélRerem Umfang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung
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geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd bericksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

Bauschaden, Instandhaltungsstau \\\\\C\
etc. der baulichen Anlage: Ny
AuRen: - 2.T. Fassade schadhaft (Putzschaden) = N
- z.T. Fassade nicht fertiggestellt ‘\" ), B
- Absturzsicherung Terrasse zum tleferluegenden Nac\hbargrundstuck
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Abb. 4: Foto des SV;:zT. Fasééde nicht " fertiggestellt (Geb&ude-
Stdseite) .

Abb. 5: Foto des SV; z.T. Fassade nicht fertiggestellt (Eingangsvorbau)
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Abb. 6: Foto des SV;“Absturzsicr‘rérung Terrasse. zum tieferliegenden
Nachbargrundstiick unzureichend/zu niedrig
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Definition und Erlau-
terung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die-Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands:der-Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen \wére (§ 194.BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstticksteilen einschliel3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die Berechnung
des Verkehrswerts muss unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden.

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen -Daten sind.dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu berlicksichtigen.(ImmoWertV Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bericksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten-sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Moglichkeiten zu berlicksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man-unterscheidet-das direkte ‘und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren-bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage; GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter. Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt.

Ertragswertverfahren:.-Die Ermittlung-des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten unter-Berlcksichtigung der Alterswertminderung des zu bewertenden Gebaudes ab und wird mittels
Sachwertfaktor an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Lager- und Logistiknutzung, Werkstatt und leichte Produktion, gewerbli-
che Nutzung mit Kundenverkehr sowie Blronutzung

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs
ermittelt sich der Verkehrswert in vorliegender Wertermittlung nach dem
Ertragswertverfahren, da bei der Kaufpreisbildung flr Grundsticke mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Ertrag
von Bedeutung ist (Renditeobjekt).
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4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fiir die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten;: Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berucksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundstlcks (gleichermalRen unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschldgen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstiicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

¥ v

X Barwertfaktor fiir X Barwertfaktor fir
die Kapitalisierung die Abzinsung
Kapitalisierter %
= Reinertrag =

\

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen etc.

¥

Ertragswert

Abb. 7: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren<zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Erlauterungen zum Bo-
denrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit:von Grundstiicken in-
nerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren-Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs.
3 ImmoWertV), insbesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und nach Art und MalR der
baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs.1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir die im We-
sentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen.

Abweichungen einzelner Grundstuicke in wertbestimmenden. Eigenschaften wie z.B. spezielle Lage, Art und
Mal der Nutzung, Bodenbeschaffenheit etc. bewirken entsprechende Abweichungen-ihrer Bodenwerte vom
Bodenrichtwert.

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Sudwestlicher Rhein-
Neckar-Kreis zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2025 -ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) flr
baureifes Land, beitrags- und abgabenfrei:(b/af) in Hohe von 510,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert'an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie.z.B. Art und Mal der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichiwerts = 510,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 510,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick Bewertungsgrundstuick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 30.10.2025 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 510,00 €/m?

E2: Da auf dem értlichen Grundstiicksmarkt zwischen der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Werterhdhungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stlick
Bodenrichtwerthummer 32409005 32409005
Nutzungsart Mischgebiet Gewerbebau X 1,00 E3
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 510,00 €/m?

E3: Der Bodenrichtwert fir die Bodenrichtwertzone, in der das Bewertungsgrundstick liegt, betragt zum
Wertermittlungsstichtag 510 €/m? fur baureifes Land im Mischgebiet.

Da das Grundstlick hinsichtlich Lage, Nutzungsmoglichkeit und baurechtlicher Ausnutzbarkeit dem
Richtwerttyp entspricht und die umliegende Wohnbebauung bereits inder Richtwertermittiung bertck-

sichtigt ist, wird der Bodenrichtwert unverandert und als durchlaufender Wert angesetzt

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 510,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/= 0,00-€/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 510;00.€/m?

Flache X 1.350,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 688.500,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. = 1688.500,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2025 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstlicks Sauerbruchstralie 3
in Reilingen mit 688.500,00 € ermittelt.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswert-
berechnung

4.3.3.1 Vermietbare Flachen

Die vermietbaren Flachen wurden auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen gerundet-und.wie folgt ange-
setzt:

Einheit Flache gerundet
Nutzflache KG (Lagerkeller): 507 m?
Nutzflache EG (Buro/Lager): 413 m?
Nutzflache DG (Lager): 347 m?

4.3.3.2 Rohertrag

4.3.3.2.1 Vorbemerkungen

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und-zulassiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere-der Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen-von den ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur-die. tatsachliche Nutzung-von Grundsticken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir eine
Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a.-an:den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten)-fir “vergleichbaren Wohnraum:zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag.
Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf. vorhandene Mietspiegel. Grundlage
der Mietpreisansatze sind vornehmlich Auswertungen der eigenen Datenbank und Recherchen des SV, Mak-
lerdatenbanken, Immobilienverbande etc. Die zu ermittelnde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokalt-
miete zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzusetzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten
ausgeschlossen werden.

Von Parteienseite erfolgten keine Angaben zu Mietern und/oder Mieteinnahmen.

In vorliegendem Gutachten werden folgende-Quellen zur Orientierung und Ermittlung des nachhaltig erziel-
baren Rohertrags u.a. herangezogen:

- Industrie=.und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar

- IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2024/2025 (Immobilienverband Deutschland)

- 'Recherchen‘des Sachverstandigen zu aktuellen Mietangeboten verschiedener Immobilienportale
= Colliers Marktbericht Mannheim 2024/2025

- Weitere einschlagige Informationen Reporte, Berichterstattungen etc.
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4.3.3.2.2 Marktlage

Lager- und
Produktionshallen

Die Marktlage fur Lager- und Produktionshallen ist derzeit dynamisch und stabil, mit einer hohen Nachfrage
nach modernen und gut angebundenen Flachen.

Der Immobilienmarkt zeigt sich 2024/2025 stabilisiert, mit einem Fokus auf selektive Investitionen und einer
"Flight-to-Quality"-Tendenz, insbesondere bei modernen Biiro- und Logistikflachen. -Der Investmentmarkt
wird 2025 durch eine hohere Aktivitat bei Einzeldeals gepragt, wahrend die Finanzierungsbedingungen stabi-
ler werden.

Wichtige Marktentwicklungen 2024/2025 (laut Colliers):

o Biromarkt & Gewerbe: Die Flachennachfrage im Jahr 2025 zeigt eine Fortsetzung des Trends "Flight-to-
Quality", mit hoher Bedeutung von nachhaltigen Neubauflachen.

¢ Industrie & Logistik: Der Sektor bleibt 2024/2025 ein starker Pfeiler-auf dem Investmentmarkt. Die Stabili-
sierung der Zinsen schafft mehr Planungssicherheit fiir Transaktionen.

o Ausblick 2025: Trotz geopolitischer Unsicherheiten wird mit einer Belebung der Investmentmarkte ge-
rechnet, getrieben durch sinkende Finanzierungskosten und einen hohen Anpassungsbedarf im Bestand

Der Ausblick fiir 2025 zeigt trotz geopolitischer Unsicherheiten eine Belebung der Investmentmarkte.8

4.3.3.2.3 Mietpreis-Recherche

Mietpreise flr Lager-/Produktionshallen werden von einer.Vielzahl an Faktoren beeinflusst, die sowohl bauli-
cher als auch wirtschaftlicher Natur sind; z.B.

- der Lage (Stadt/Land, Verkehrsanbindung)

- der Attraktivitat (z.B. durch etablierte Unternehmen in der Nachbarschaft)

- der GroRe und Teilbarkeit/Flexibilitat

- dem Alter und Zustand

- der Ausstattung (grofRe;.ebenerdige (Lkw-befahrbare):Rolltore, hohe Bodenbelastung, Rampen, Hallen-
héhe ca. 7,50 - 8,00 m, Technik, Sicherheitsanlagen, LED-Beleuchtung, Heizung, Klimatisierung, Warme-
dammung, Buro- und-Sozialrdume)

- der Marktlage und"Nachfrage

Gewerbemietspiegel:

Fur Gewerbemietspiegel gibt.es weder gesetzliche Vorgaben noch sind die Angaben in den Gewerbemiet-
spiegeln rechtlich verbindlich. Dies ist vor allem darauf zurlickzufiihren, dass Gewerbemieten in Deutschland
keinerlei~-Beschrankungen- unterliegen und frei verhandelt werden kénnen. Um Mietern und Vermietern von
gewerblichen Immobilienobjekten eine Orientierungshilfe und Vergleichsmdglichkeit an die Hand zu geben,
erstellen-und veroffentlichen einzelne Gemeinden, die Industrie- und Handelskammern (IHK) oder grof3e
Immobilienmakler, die sich auf Gewerbeimmobilien spezialisiert haben, vereinzelt Gewerbemietspiegel.

Fir den Bereich der Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar liegt kein Gewerbemietspiegel vor.

Angebotsmieten von Immobilienportalen:

Die durchschnittlichen Mietpreise fur Lager- und Produktionsflachen liegen aktuell bei etwa 6,00 bis 8,00 €
pro Quadratmeter. Je nach Lage, Ausstattung und Grof3e der Halle kann der Preis abweichen. In besonders
gefragten Lagen oder bei modernen Neubauten mit Rampen, hoher Deckenhdhe oder guter Autobahnanbin-
dung kénnen die Preise auch deutlich héher liegen.

Die Internetrecherche von Angebots-Mietpreisen flr Lagerflachen liegen im Durchschnitt bei etwa 7,00 €/m2.

8  Colliers Marktbericht Mannheim 2024/2025
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Bei den angebotenen Mietobjekten handelt es sich lberwiegend um moderne Gebaude mit flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten. Wichtige Kriterien sind die Andienung, die Hallenhoéhe (5,00 bis 8,00 m), die
Bodenbelastung (staplerbefahrbarer Hallenboden), Heizung und Elektro-bzw. Kraftstrom-Anschliisse (Trafo-
Station), (Lagermeister-) Biro- und Sozialflachen (WC-Anlagen und Umkleiden, Aufenthalt, etc.), Belichtung
und Beliftung und sonstige technische Anlagen wie Brandmeldeanlage oder Sprinkleranlage etc. Die
Lagerflache betragt Giberwiegend deutlich mehr als 500 m?2.

Altere Objekte (Lagerhallen 40+ Jahre) werden aktuell fiir 5,00 - 6,50 €/m? angeboten (Nett-Kalt-Miete). Fiir
modernisierte Bestandsobjekte werden Mietpreise von 6,50 - 7,50 €/m? erzielt.

Das Bewertungsgrundstuck liegt in einem durch Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiet (MI). Die Umge-
bung ist durch eine zunehmende Wohnbebauung gepragt, wobei weiterhin gewerbliche Nutzungen zulassig
und vorhanden sind. Die Lage im Mischgebiet stellt somit keinen grundsatzlichen Vermietungsnachteil dar.
Vielmehr ist die gewerbliche Nutzung planungsrechtlich gesichert. Die zunehmende Wohnbebauung fiihrt
jedoch zu einer faktischen Einschrankung emissionsintensiver Nutzungen. Ruhige, wohnvertragliche Gewer-
benutzungen sind weiterhin gut vermarktbar.

Das Gebaude wurde urspringlich 1972 errichtet und 1988 aufgestockt. Es handeltsich um einen einfachen,
Uber 50 Jahre alten Gewerbebau mit Lager-, Biro- und Nebenflachen. Aufgrund der baulichen und lagebe-
dingten Eigenschaften ist das Objekt nicht fir intensive Logistik- oder Schwerlastnutzung geeignet. Die feh-
lende Umfahrungs- und Wendemdglichkeit fur LKW sowie:die-Lage in-einer Anliegerstralle begrenzen die
Nutzergruppe. Marktliblich und nachhaltig nachgefragt sind hingegen einfache Lager-, Werkstatt- und Pro-
duktionsnutzungen mit geringem Verkehrsaufkommen, insbesondere durch Handwerksbetriebe, Kleinunter-
nehmer und lokale Gewerbetreibende.

Folgende Vorteile ergeben sich durch:

- Lage in der Metropolregion Rhein-Neckar mit stabiler Gewerbenachfrage
- Mischgebiet ermdglicht flexible gewerbliche Nutzung

- Einfache, kostenglnstige Flachen sprechen preissensiblen Mietmarkt an
- Vorhandener Aufzug erleichtert Nutzungvon UG und DG

Folgende Nachteile ergeben sich durch:

- Einfacher baulicher Standard, hohes Gebaudealter

- Keine LKW-Wendemdglichkeit;.eingeschrankte Andienung
- Lage in Wohnumfeld begrenzt-emissionsstarke Nutzungen

Unter Berlicksichtigung-der vorgenannten Faktoren ergeben sich folgende nachhaltig erzielbare Jahresnet-
tomieten:

- Kellergeschoss (Lager): rd.-3,00 €/m?
- Erdgeschoss:(Halle / Biroanteil): rd:-6,00 €/m?
- Dachgeschoss (Lager): rd. 3,50 €/m?

Diese Mietansatze spiegeln das marktibliche Preisniveau fir einfache Bestandsgewerbeimmobilien in ver-
gleichbarer Lage wider.

4.3.3.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (BWK) sind die fiir eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen
gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten,
das Mietausfallwagnis und die (teilweise umlagefahigen) Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2
des Burgerlichen Gesetzbuchs. Die Hohe der Bewirtschaftungskosten kann je nach Art der Immobilie, ihrem
Zustand und der Nutzung variieren.

Der fur das Bewertungsgebiet zustdndige Gutachterausschuss ,Gemeinsamer Gutachterausschuss Sud-
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westlicher-Neckar-Kreis“ hat in seinem Marktbericht 2024 keine Liegenschaftszinssatze und diesbezligliche
Modellparameter abgeleitet/veroffentlicht. Daher wird im vorliegenden Gutachten auf die Daten und Modell-
parameter des Gutachterausschusses Mannheim zurilickgegriffen. Die Bewirtschaftungskosten werden ge-
maR § 32 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 3 ImmoWertV sowie unter Bezugnahme auf den Grund-
stiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim (Seiten 69 - 70) angesetzt. Aus
Grinden der Modellkonformitat werden ausschlief3lich die dort ausgewiesenen Kostenparameter verwendet.

Rohertrag

Gewerbehalle KG: 507 m? x 3,00 €/m? x 12 Monate rd. = 18.252,00 €/Jahr
Gewerbehalle/Blro EG: 413 m? x 6,00 €/m? x 12 Monate rd. = 29.736,00 €/Jahr
Gewerbehalle DG: 347 m? x 3,50 €/m? x 12 Monate rd. = 14.574,00 €/Jahr
Rohertrag gesamt = 62.562,00 €/Jahr

Verwaltungskosten

Gemal Grundsticksmarktbericht Mannheim 2024 werden fur Objekte mit reiner oder.gemischter gewerbli-
cher Nutzung Verwaltungskosten in Hohe von 3 % des marktublich: erzielbaren [Rohertrags angesetzt.
3 % von 62.562,00 € = 1.877,00 €/Jahr

Mietausfallwagnis

Fur gewerblich genutzte Objekte wird gemafl Grundstiicksmarktbericht Mannheim 2024 ein Mietausfallwag-
nis in Hohe von 4 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags:angesetzt.

4 % von 62.562,00 € = rd. 2.502,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten

Wohnnutzung:

Der Grundstiicksmarktbericht Mannheim 2024 nennt fir Wohnnutzung einen Instandhaltungskostensatz von
11,70 €/m? Wohnflache (Stand 2021). Dieser Wert ist jahrlich-mit dem Verbraucherpreisindex (VPI) fortzu-
schreiben. Fir den Wertermittlungsstichtag, 30.10.2025 'ist der VPl Oktober 2024 malgeblich.
Fortgeschriebener Satz: 14,00 €/m?

Gewerbehalle: Gemall Marktbericht: 'sind “fiir Lager-, Logistik--und Produktionshallen 30 % des Wohn-
Instandhaltungssatzes anzusetzen: 14,00 € x 30 % = 4,20 €/m?
507 m? + 413 m? + 347 m? = 1.267-m? x 4,20.€ = 5:321,00:€/Jahr

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten: 1.877,00.€/Jahr

Mietausfallwagnis: 2.502,00 €/Jahr
Instandhaltungskosten: 5:321,00 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten gesamt rd:: 9.700,00 €/Jahr

43.3.4 Gesamtnutzungsdauer

Die. Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung-vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus
der=fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamtnut-
zungsdauer der:immoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal Modellansatzen der ImmoWertV sind fur Lager- und Versandgebaude und Produktionsgebdude eine
Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren zugrunde zu legen.

Vorliegend wird aufgrund der Nutzung des Grundstiicks sowie um Modellkonformitat mit den sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren fir die bau-
lichen Anlagen angesetzt.
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4.3.3.5 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am malygeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen (§ 4 ImmoWertV).

Als Baujahr fuir das Gebaude wird das Jahr 1972 (Ursprungsbaujahr) angehalten. Das. Gebaude-wurde 1988
aufgestockt. Der Unterzeichner unterstellt fir dieses Gutachten, dass im Zuge dieser MalRnahme gleichzeitig
wertbeeinflussende Modernisierungen und Ertiichtigungen der Gesamtanlage erfolgten und geht in vorlie-
gender Wertermittlung ohne Weiteres zunachst von einem fiktiven Baujahr 1980-aus. Das Alter der baulichen
Anlagen (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr:des Baujahrs) betragt am Werter-
mittlungsstichtag somit 45 Jahre. Die Restnutzungsdauer der baulichen*Anlagen wird unter Berlcksichtigung
der z.T. unterstellten im Zeitverlauf nach 1980 erfolgten Modernisierungen-und des-auf Grundlage der aulRe-
ren Inaugenscheinnahme angenommenen Bau- und Unterhaltungszustandes “sowie der wirtschaftlichen
Verwendungsfahigkeit mit rd. 15 Jahren angehalten.

4.3.3.6 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LZS) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. GemafR § 33 der ImmoWertV ist zur Er-
mittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes der-nach § 21 Absatz 2 ermittelte Lie-
genschaftszinssatz auf seine Eignung im_ Sinne des § 9 Absatz 1 Satz-1 zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MalRgabe des § 9 Absatz'1 Satz 2 und 3-an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Der fir das Bewertungsgebiet zustandige Gutachterausschuss ,Gemeinsamer Gutachterausschuss Sid-
westlicher-Neckar-Kreis“ hat.~in"seinem/ Marktbericht 2024 keine Liegenschaftszinssatze abgelei-
tet/veroffentlicht. Daher wird im:vorliegenden-Gutachten auf die Daten des Gutachterausschusses Mann-
heim zurtickgegriffen.

Marktdatenbasis (Grundstlicksmarktbericht Mannheim 2024)

Als Marktdatenbasis werden Kennzahlen des Grundstiicksmarktberichts Mannheim 2024 herangezogen. Fir
gewerblich genutzte-Gebaude mit.einer Restnutzungsdauer von 20 bis 40 Jahren werden u.a. folgende Ori-
entierungswerte. genannt:

- Anzahl der ausgewerteten Kauffalle: 5 (geringe Stichprobe)
- Rohertragsfaktor: 14,5 bis 18,1; arithmetisches Mittel 16,6
- ‘Liegenschaftszinssatz: arithmetisches Mittel 3,8 %; Standardabweichung 0,6 %

Aus-dem Mittelwert und der Standardabweichung ergibt sich zunachst eine marktnahe Orientierungsband-
breite von ca. 3,2 % bis 4,4 % (3,8 % = 0,6 %-Punkte). Die vom Gutachterausschuss ausgewiesene Ge-
samtspanne des Liegenschaftszinssatzes betragt 1,9 - 5,2 %. Diese Spanne dient vorliegend als Ausgangs-
punkt der objektspezifischen Ableitung.

Objektspezifische Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz bildet insbesondere die von Marktteilnehmern geforderte Verzinsung des einge-
setzten Kapitals unter Bertcksichtigung von Risiko, Drittverwendungsféahigkeit, Standortrisiko, Ertragsstabili-
tat und Restnutzungsdauer ab. Fur das vorliegende Objekt werden folgende EinflussgréRen als mal3geblich
angesehen:

Faktoren mit tendenziell zinserh6hender Wirkung
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- Kurze Restnutzungsdauer (RND 15 Jahre) mit erhéhtem Instandhaltungs- und Reinvestitionsrisiko.

- Gebaudebestand aus 1972; Erweiterung 1988/2008 verbessert Teilbereiche, andert jedoch nicht wesent-
lich den Grundcharakter eines alteren Bestandsobjekits.

- Teilweise spezielle gewerbliche Auspragung (Werkstatt-/Hallenobjekt, groRe Keller- und Dachbereiche)
mit begrenzter Drittverwendungsfahigkeit gegeniber Standardlagerhallen.

- Geringe Marktdatenstichprobe (5 Kauffalle) erhdht die Unsicherheit; konservativer Ansatz ist sachgerecht.

Faktoren mit tendenziell zinssenkender Wirkung

- Etablierter Wirtschaftsstandort; innerstadtische Gewerbelagen kénnen eine solide Grundnachfrage stit-
zen (standorttypisch).

Ableitungsschritte und Plausibilisierung des Liegenschaftszinssatzes

1. Festlegung einer AusgangsgrofRe aus dem Grundstiicksmarktbericht (arithm: Mittel 3,8 %).

2. Einordnung des Objekts innerhalb der Orientierungsbandbreite (ca. 1,9 % bis 5,2 %) anhand der objekt-
spezifischen Einflussfaktoren.

3. Plausibilisierung Uber Ertragsfaktoren und Risiko-/Renditeerwagungen:

Einordnung innerhalb der Bandbreite

Der Grundstiicksmarktbericht Mannheim 2024 weist fir gewerblich genutzte Gebaude einen Liegenschafts-
zinssatz mit einem arithmetischen Mittel von 3,8 % aus. Die Standardabweichung betragt +0,6, die ausge-
wiesene Spanne liegt zwischen 1,9 % und 5,2 %. Der konkrete Liegenschaftszinssatz ist objektindividuell
innerhalb dieser Spanne festzulegen.

Im vorliegenden Fall ist eine Einordnung oberhalb des-arithmetischen Mittels sachgerecht. Ausschlaggebend
hierfur ist insbesondere die kurze wirtschaftliche-Restnutzungsdauer von lediglich 15 Jahren, die im Ver-
gleich zu den im Marktbericht zugrunde liegenden. Objekten (typischerweise 20—40 Jahre) ein erhdhtes Risi-
ko hinsichtlich der Nachhaltigkeit der Ertrége begrindet.

Darlber hinaus handelt es sich um eine ‘einfache Bestandsgewerbeimmobilie mit hohem Baualter (Ur-
sprungsbaujahr 1972, Aufstockung 1988)-ohne besondere technische Ausstattung. Hieraus resultieren er-
héhte Unsicherheiten im Hinblick auf zukunftige Instandhaltungs-:und Modernisierungsaufwendungen sowie
eine eingeschrankte Anpassungsfahigkeit an sich wandelnde Marktanforderungen.

Die eingeschrankten Andienungsmaoglichkeiten ' (Anliegerstralle, keine Umfahrungs- oder Wendemaoglichkeit
fur LKW) reduzieren den potenziellen Nutzerkreis und fiihren zu einer Vermietung primar an kleinere bis
mittlere Gewerbebetriebe. Diese Nutzerstruktur ist regelmaRig mit einem héheren Vermietungs- und Leer-
standsrisiko verbunden:

Zusétzlich ist die Lage in einem:Mischgebiet mit-Uberwiegender Wohnbebauung zu beriicksichtigen. Zwar ist
eine gewerbliche Nutzung planungsrechtlich zulassig, faktisch sind jedoch emissions- und verkehrsintensive
Nutzungen eingeschrankt, was die gewerbliche Flexibilitat und damit die Marktfahigkeit reduziert.

Ferner war eine Innenbesichtigung des Objekts nicht moglich, wodurch zusatzliche Unsicherheiten hinsicht-
lich. des tatsachlichenbaulichen und technischen Zustands bestehen. Diese Unsicherheiten sind im Rahmen
der Risikobetrachtung angemessen zu bertcksichtigen.

Unter Wirdigung samtlicher objektbezogener Einflussfaktoren wird der Liegenschaftszinssatz daher inner-
halb der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Spanne im oberen Bereich, jedoch unterhalb des Maxi-
malwertes angesetzt. Der gewahlte Zinssatz von 4,8 % stellt einen sachgerechten, marktkonformen und
gutachterlich nachvollziehbaren Ansatz dar.
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4.3.3.7 Vervielfaltiger

Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verknipfung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes.

Bei einem Liegenschaftszinssatz von 4,8 % und einer Restnutzungsdauer von 15 Jahren betragt der Verviel-
faltiger 10,52.

43.3.8 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Bauschaden etc.

Wie unter 3.4.3 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kdénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben.) Es kommt.entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden: wertmindernd-bertcksichtigt. Erfahrungsge-
maRk werden im allgemeinen Grundstlcksverkehr bei alteren-Gebauden -Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich.um solche handelt, die erst aus heu-
tiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden.mussen.

Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Berlicksichtigung von Kosten zur Bauteilertlichtigung ggf. bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken kann. In dieser Wertermittlung werden daher die
wertbeeinflussenden Kosten fiir Bauschaden etc. in zwei Kategorien unterteilt:

1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretische unterstellte Reparatur/Behebung
die Restnutzungsdauer verlangert.-Hierzu zahlen,z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch
héheren Standard.

2. Bauschéaden etc., deren Reparatur/Behebung:aus sachverstandiger Sicht erforderlich sind und sich nach
erfolgter und/oder wertermittiungstheoretisch unterstellter Behebung nicht verldngernd auf die Restnut-
zungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur einer.zerbrochenen Fensterscheibe in einem ansonsten
schadensfreien Fenster).

In diesem Zusammenhang ist daher.vom SV .regelmalfig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden
um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den maf3geben-
den Kauferkreisen auch als-solches nicht wertmindernd berlicksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall
bei den anstehenden Baumafnahmen iber das normale Mal} hinaus Verbesserungen erfolgen.
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Zusammenstellung EURO

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verldngern

z.T. Sanierung von Fassadenschéaden 3.000,00
z.T. Fertigstellung der Fassade 2.000,00
Ertichtigung der Absturzsicherung Terrasse 1.000,00

MaBRnahmen, die die Restnutzungsdauer verldngern

Zwischensumme 1 (brutto) | 6.000,00
Baunebenkosten (20%) 1.200,00
Zwischensumme 2 | 7.200,00
Sonstiges/Faktor

Summe 7.200,00
Summe rd. 7.200,00

Hinweis: Vorbehaltlich eingehender bautechnischer Untersuchungen (nicht Gegenstand des vorliegenden
Gutachtens; ggf. sind Sondergutachten zu beauftragen), geht-der Unterzeichner ohne Weiteres davon aus,
dass der vorstehende Kostenansatz fur Fehlerbeseitigungsmalinahmen. zur Erreichung der im Gutachten
angesetzten Restnutzungsdauer aus Sicht eines wirtschaftlich chandelnden Marktteilnehmers erforderlich

sind.

4.3.3.9 Sicherheitsabschlag

Die baulichen Anlagen konnten vom Unterzeichner nur-von auf3en in. Augenschein genommen werden. Fir
die verbleibende Unsicherheit bezlglich-des tatsachlich vorhandenen baulichen Zustandes und der unter-
stellten Ausstattung etc. wird in vorliegender Wertermittlung ein:Sicherheitsabschlag von 30.000,00 € an dem
ermittelten vorlaufigen Vergleichswert vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemafl nur grob Uber-
schlagig sein. Eine Gewahrleistung fir die Auskommlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten
(Sicherheits-)Wertabschlags wird-ausdricklich-nicht ibernommen.
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4.3.4 Ertragswertberechnung
Binheiten Nutzlache u. Mete Mete
Wohnflache netto-kalt netto-kalt
(nP) rd. (€n?) monatlich (€) jahrich (€)
Gewerbehalle UG 507,00 300 1.521,00 18.252,00
Gewerbehalle EG 413,00 6,00 247800 29.736,00
Gewerbehalle DG 347,00 3,50 1.214,50 14.574,00
Summe 5.213,50 62.562,00
*in den Metansatzen sind die Neberfiachen sowie die Pkw-Stellplatze enthalten
Rohertrag 62.562,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 9.700,00 €
(nicht umlagefahig)
jahricher Reinertrag 52.862,00 €
Reinertragsanteil des Bodens, der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil) 4,80% X 688.500,00 33.048,00€
[Ertrag der baulichen Anlagen 19.814,00€
Vervielféltiger 10,52
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 4,80%
bel einer Restnutzungsdauer (n) von 15 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 208.443,28 €|
Bodenwertanteil + 688.500,00 €
[vorldufiger Ertragswert* 896.943,28 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Bauméngel Bauschaden €fc. - 7.200,00€
Sicherheitsabschlag (da nur Aul¥enbesichtigung) - 30.000,00 €
Ertragswert 859.743,28 €
Ertragswert rd 860.000,00 €]

*Nechrichtlich: dies-entspricht rd.
Ertragsfaktor: 14,34




Seite 33 von 50 SV A. Nasedy Amtsgericht Mannheim; AZ: 3 K 121/25; VWG
Gewerbegebaude, Sauerbruchstrale 3, 68799 Reilingen
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 30.10.2025

4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren:basieren auf fir
vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmafRiige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fuhren gleichermalien in die Nahe
des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,-hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen-Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat-zur-Verfugung.

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des mit einem:Gewerbegebaude (Buro-/Lagerrdume) bebauten Grund-
stlicks, Sauerbruchstralle 3 in 68799 Reilingen wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 860.000,00 € ermit-
telt. Da das Ertragswertverfahren im vorliegenden Fall das mafligebliche Verfahren darstellt und keine weite-
ren wertrelevanten Verfahren hinzuzuziehen:waren, entspricht der gerundete Ertragswert zugleich dem Ver-
kehrswert (§194 BauGB).

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit-einem Gewerbegebaude (Biiro-/Lagerraume) bebauten Grundstiicks

eingetragen im Grundbuch von Reilingen Blatt 557
Flurstiick 5760/1, Gebaude- und Freiflache, Grofke 1.350 m?

SauerbruchstraBe 3 in 68799 Reilingen

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 30.10.2025 mit

860.000,00 €

in Worten: achthundertsechzigtausend Euro

geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht-aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls-das-Gutachten-im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis:maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer-von 6 Monaten.

13.02.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Luftbild/Hybrid

Abb. 8: Luftbild /Hybrid (ohne Malfistab); Quelle: www.geoportal-bw.de; Rotmarkierung d.d. SV: Lage des Bewer-
tungsobjekts
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5.3 Lageplan

Abb. 9: Lageplan 2008 (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte (Nutzungsénderung Lagerhalle in Blro- und Lagerraume)
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5.4 Planunterlagen

Abb. 10: Grundriss Kellergeschoss 1972 (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte (Neubau einer Lagerhalle); Nordpfeil d.d.
S\
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Abb. 11: Grundriss Erdgeschoss 1988 (ohne Mafstab); Quelle: Bauakte (Erweiterung/Aufstockung Lagerhalle); Nord-
pfeil d.d. SV
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Abb. 12: Grundriss Dachgeschoss 1988 (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte (Erweiterung/Aufstockung Lagerhalle);
Nordpfeil d.d. SV
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AbS. § 988 (ohne Malstab); Quelle: Bauakte (Erweiterung/Aufstockung Lagerhalle)
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5.5 Nutzflachenberechnung
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Abb. 14:
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Nutzflachenberechnung EG und KG 1972; Quelle: Bauakte (Neubau einer Lagerhalle)
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5.6 Bebauungsplan (Aus-
zug)

Abb. 16: Ausziige aus dem Bebauungsplan ,Neuaufstellung Ortserweiterung West“ (ohne Mafistab); Quelle: Gemeinde
Reilingen; Rotmarkierung d.d. SV
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5.7 Grundlagen der Gebéau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften; auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger ‘-Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit; statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

« die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen zur Dampf-'und Winddichtigkeit-der-baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung)-statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile-und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es-sei-denn, dass. bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur-insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. “Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen-beschrieben: In einzelnen:Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen:wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks--und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.8 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); letzte-Anderung durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom.02.01.2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 | S. 738); letzte Anderung vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 364)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom: 1. Februar:1991 (BGBI. | S.
230), zuletzt geandert durch Artikel 36 des Gesetzes vom 2. Dezember-2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 387)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung-erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)-vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.-Oktober 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 280)

LBO: Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03:2010 (GBI. S. 357, ber.
S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1-des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. Nr. 25)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten-(Immobilienwertermittlungs-verordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur-:-Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

ZVG: Gesetz Uber -die. - Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom

20.05.1898 (RGBI.*I S. 369, 713); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBI. | S.
329) m.W.v. 01.01.2025

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von -Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstdndig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Roéssler,'R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und, praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Mlinchen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend
Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéin 2015

Gemeinsamer Gutachterausschuss Siidwestlicher Rhein-Neckar-Kreis Grundstiicksmarktbericht 2024

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Mannheim Grundstliicksmarktbericht Mannheim 2024
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6 FOTOS
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Foto 1 ctes‘i‘ : Any&ésen Sauerbrlgbﬁhst‘rafse 3; Ansicht von Nordwesten,
~._ StraRenansicht .

Foto 2 des SV:  Ansicht von Nordwesten, Eingangsseite
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Foto 3 des SV: Ansicht von Westen

Foto 4 des SV: Ansicht von Siidwesten
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Foto 5.des SV: . Ansicht von Sidwesten; Kellertreppe

Foto 6 des SV: Ansicht von Sliden, Gebauderlickseite
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Foto 7:@};5’3SV: \Qéb‘éh\derﬂcksefte\,\. Uberdachte Terrasse
() QL b U 1)

Foto 8 des SV: Eingangs-Einhausung/Anbau




