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Verkehrswertgutachten
(im Sinne des § 194 BauGB)
2um Zweck der Informationsbeschaffung Uber den Verkehrswert im Zwangsversteigerungs-
verfahren mit dem Aktenzeichen 3 K35 /25
iber das GrundstUclﬁ, bebaut mit einer Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher
Nutzung (Gaststétte)
in 69250 Schénau, Hauptstrafle 5
Gemarkung Schonau
Flur K. A.
Flurstlcknr. 1440
Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
Qualitétsstichtag 14.01.2026

Verkehrswert
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Abkiirzungen
abD Ausgebautes Dachgeschoss ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
AG Arbeitsgemeinschaft i.S.v. im Sinne von
AGVGA-NRW | AG der Vorsitzenden der i.V.m. in Verbindung mit
Gutachterausschusse fir
Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen
AS Anschlussstelle k. A. keine Angabe
BauGB Baugesetzbuch KAG Kommunalabgabengesetz
BauNVO Baunutzungsverordnung KG Kellergeschoss
BauO Bauordnung LBodSchG Landesbodenschutzgesetz
BetrkV Betriebskostenverordnung LWG Landeswassergesetz
BGF Brutto-Grundflache max. maximal
boG besondere objektspezifische MFH Mehrfamilienhaus
Grundsticksmerkmale
BPI Baupreisindex NHK 2000 Normalherstellungskosten 2000 (s. dazu
WertR 2006, Anl. 7)
BRW Bodenrichtwert NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010 (s. dazu
SW-RL, Anl. 1)
BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie 0G Obergeschoss
BV Berechnungsverordnung oT Ortsteil
BWK Bewirtschaftungskosten rd. gerundet
bzgl. beziiglich RL Richtlinie
ca. circa RND Restnutzungsdauer
DG Dachgeschoss SV Sachverstandiger
DIN Deutsches Institut fiir Normung SW Sachwert
ebf erschlieBungsbeitragsfrei SW-RL Sachwertrichtlinie
EFH Einfamilienhaus tiw. teilweise
EG Erdgeschoss U.NN Uber Normalnull
EnEV Energieeinsparverordnung A% Verwaltungsvorschrift
ETW Eigentumswohnung VW-RL Vergleichswertrichtlinie
EW Ertragswert VwV Verwaltungsvorschrift
EW-RL Ertragswertrichtlinie WEG Wohnungseigentimergemeinschaft
ff. fortfolgend WertR Wertermittiungsrichtlinien
GAA Gutachterausschuss WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl WEST Wertermittlungsstichtag
GMB Grundstiicksmarktbericht WAL Wohnfldche
GND Gesamtnutzungsdauer WHG Wasserhaushaltsgesetz
GRz Grundflachenzahl WoFG Wohnraumférderungsgesetz
i.d.R. in der Regel WoFIV Wohnflachenverordnung
ZFH Zweifamilienhaus
Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
. Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher
Objektart Nutzung (Gaststatte)
. HauptstraRe 5
Objektadresse 69250 Schénau
Amtsgericht: Mannheim
Grundbuchbezeichnung Grundbuch: Schonau
Blatt: 1498
Gemarkung: Schonau
Katasterbezeichnung Flur: K. A.
Flurstiick-Nr.: 1440
GrundstiicksgrofRe 663 m?
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 29 Jahre
Wohnwirtschaftlich genutzte Flache (geschétzt) ca. 508 m?
Gewerblich genutzte Flache (geschatzt) ca. 150 m?
Liegenschaftszinssatz 45%
Rohertragsvervielféltiger 961
(Ertragswert / Jahresrohertrag) ’
Reinertragsvervielfaltiger 1363
(Ertragswert / Jahresreinertrag) ’
Wertmindernde boG 100.000 €
Verkehrswert / m? ,,Wohnflache u. gewerblicher Nutzflaiche rd. |722 €
Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
Qualitatsstichtag 14.01.2026
- Angepasster ; . . | Zustand und
Teilflachen BRW Flache ErschlieBungszustand R
1. Gebaude- und Freiflache 89 €/m? 663 m? 1 D
Ergebnis der Bodenwertberechnung 59.007 €
Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) (rd.) 475.000 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag (rd.) 475.000 €

Verkehrswertgutachten
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zulassige bauliche

Planungsgrundlage

Wertrelevante Nutzung

ErschlieBungs-

Zustand und

Nutzbarkeit (Anzahl) zustand * Entwicklung **
Flachen
Kleinsiedlungs- Baulasten nach dem . Erschliefungs- der Land- u.
WS gebiet Baulastenverzeichnis Wohngebaude (M beitragsfrei (ebf) (A) Forstwirt-
schaft
. ErschlieBungs- Bau-
reines Altlasten nach dem EFH / ZFH offene ) e
WR Wohngebiet Altlastenverzeichnis Bebauung ) :)eekl)t;s)agspﬂlchtlg (B) lzr\r:\;artungs-
abgegolten/
WA allgemeines Bebauungsplan Doppelhaushdfte als (3) gitsrgolgieSChe (C) |Rohbauland
Wohngebiet gsp Zweifamilienhaus ortsiiblich
erschlossen
besonderes Erschliefiungs- Baureifes
WB Wohnaebiet Flachennutzungsplan Reihenhaus (4) |beitrage (D) Land
g teilweise gezahlt
Eintragungen in Sonstige
MD |Dorfgebiet Abteilung Il des Mehrfamilienhaus (5) |nichtfeststellbar | (E) | s o
Grundbuchs
M| |Mischgebiet Denkmalschutz gemischt genutztes (6) Auftrags-geman

Gebaude

nicht gepruft

MK |Kerngebiet

Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Wirtschaftsimmobilie

Gebiet nach §33

GE |Gewerbegebiet BauGB Nebengebéude
. . Gebiet nach §34
Gl |Industriegebiet BauGB Gewerbenutzung
. Gebiet nach §35
SO |Sondergebiet BauGB Wohnnutzung

sonstige, rechtliche
Vorgaben

Erlauterungen:

Gebiet nach § 33 BauGB: Zuléssigkeit von Bauvorhaben wéhrend der Planaufstellung

Gebiet nach § 34 BauGB: Zuléssigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zuléssigkeit von Bauvorhaben im Auflenbereich

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
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2. Aligemeine Angaben / Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und
Bodens erfolgten ausschlieRlich nach den zur Verfligung gesteliten Daten und Unterlagen und den Erkenntnissen der
Ortsbesichtigung. Fur das Gutachten wurden keine Bauteildffnungen, Baustoffpriifungen, Bauteilprifungen,
Funktionspriifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen
des Sachversténdigen erfolgten durch die Aufgabenstellung und die Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).
Eine Uberpriifung der offentlich-rechtiichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und
dergleichen beziiglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben zu nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Ausknften,
die dem Sachverstindigen gegeben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungeprift
unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintréchtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht

gepriift. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Das Gutachten wurde nach der derzeit giltigen Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
01.01.2022 erstellt. Gemal § 10 ImmoWertV 2021 gilt der Grundsatz der Modellkonformitat. Hierbei besagt
§ 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021: ,Liegen fiir den malgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittiung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitét erforderlich ist.

Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittiung im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter
Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist zu
begriinden (§ 6 Absatz 1 ImmoWertV 2021). Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln (§ 14 Absatz 1 ImmoWertV 2021). Bei Anwendung dieses Verfahrens konnen auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
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2.1. Auftrag / Wertermittlungsstichtag

Durch Beschluss / Auftrag vom Amtsgericht Heidelberg vom 20.10.2025 im Zwangsversteigerungsverfahren mit dem
Aktenzeichen 3 K 35 / 25 hat der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert (Marktwert) des mit einer
Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung (Gaststatte) bebauten Grundstiicks in der HauptstralRe 5 in 69250

Schénau ermittelt und das vorliegende Verkehrswertgutachten erstellt.

Als Wertermittlungsstichtag gilt im vorliegenden Bewertungsfall der 14.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung). Gem. § 2
ImmoWertV 2021 ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertemittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundsttlicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist. Derartige Griinde liegen

im vorliegenden Bewertungsfall nicht vor, sodass der Qualitatsstichtag dem Wertermittiungsstichtag entspricht.

2.2. Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient dem Auftraggeber zur Vorbereitung des Versteigerungstermins. Das Gutachten dient
ausschlieflich diesem Zweck und darf keinesfalls fir andere Zwecke oder von anderen als vom Auftraggeber und dem
Sachverstandigen genutzt werden.

2.3. Eigentiimer

Aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht aufgefiihrt.

Verkehrswertgutachten
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24. Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit der Ortsbesichtigung 14.01.2026 (ca. 13:00 Uhr bis 16:30 Uhr)

Besichtigungsverhéltnisse Bewdlkt, zeitweise leichter Regen

Eigentlimer; aus datenschutzrechtiichen Griinden nicht

aufgefiihrt; einzelne Mieter zeitweise
Anwesende

Sachverstandiger; Alexander Scheuerer

Mehrfamilienhausanlage mit  Gaststatte, Neben-
Besichtigungsmaglichkeit gebdude, Scheune und Innenhof; jedoch ohne
vollstandige Erfassung samtlicher Raumlichkeiten

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einer Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
(Gaststatte) bebautes Grundstlick, gelegen in der Hauptstrale 5 in 69250 Schénau. Die bauliche Anlage umfasst
mehrere Baukérper und gliedert sich in ein straBenseitiges Vorderhaus, einen Innenhof mit Nebengebdude sowie
einen seitlichen Anbau und ein Hinterhaus mit angebundener Scheune im mittleren und rickwartigen
Grundstiicksbereich. Den vorliegenden Bauunterlagen zufolge ist das Vorderhaus in seiner Grundstruktur spatestens
seit dem Jahr 1913 nachweisbar. Die bauliche Entwicklung ist durch zahlreiche Umbau- und ErweiterungsmaRnahmen
gepragt (vgl. Ziffer 7.3.). In direkter baulicher Verbindung zum Hinterhaus steht ein zweigeschossiger Scheunenbau
mit Satteldach. Im Innenhof zwischen Vorder- und Hinterhaus befindet sich ein Nebengebéude, das als Waschkiiche
und Lager genutzt wird und baulich sowohl an das Vorder- als auch an das Hinterhaus anschlie3t. Das Grundstiick
weist eine Flache von ca. 663 m? auf. Die wohnwirtschaftlich genutzte Fladche mit insgesamt 10 (Wohn-)Einheiten
betragt ca. 508 m? (vgl. Ziffer 4.3.5.). Im Erdgeschoss des Vorderhauses ist zudem eine gewerblich genutzte Einheit
(Gaststatte) mit einem Gastraum von ca. 50 m? sowie zugehdrigen Nebenrdumen (teilweise im Kellergeschoss)
vorhanden. Zu Beginn des Ortstermins erfolgte nach einem einflihrenden Gesprach mit dem anwesenden Eigentiimer

die schrittweise Besichtigung wie folgt:

Vorderhaus einschlieBlich der gewerblichen Einheit (Gaststatte)
Innenhof mit Nebengeb&ude (Lager / Waschkiiche)
Seitlicher Anbau

Hinterhaus

ok~ 0D =

Scheune und Griinflache im hinteren Grundstlicksbereich

Der Zutritt zu einzelnen Bereichen wurde im Rahmen der Besichtigung nicht gewahrt. Dies betrifft das Dachgeschoss
(Einheit 1-3-1) sowie das Bad/WC im 1. Obergeschoss (Einheit 1-1-1) des Vorderhauses (vgl. Ziffer 4.3.5.). Darlber
hinaus kann aufgrund der Komplexitat des Objektes nicht ausgeschlossen werden, dass weitere Neben-, Keller- und
Nutzflachen nicht vollstdndig zuganglich gemacht wurden. Die Sichtverhaltnisse waren zum Zeitpunkt des Ortstermins
sowohl im AuBenbereich als auch innerhalb der Gebaude als ausreichend zu beurteilen. Die beim Ortstermin
wahrgenommenen Einzelheiten wurden mittels einer Digitalkamera fotografisch dokumentiert. Ein Auszug der

Fotodokumentation ist diesem Gutachten als Anlage 2 beigeflgt.

Verkehrswertgutachten
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2.5. Objektbezogene Unterlagen und Informationen

Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Die verwendeten Unterlagen, die Literatur (siehe Literaturverzeichnis) sowie die entsprechend zu Grunde gelegten

Rechtsgrundlagen kdnnen im Sachverstandigenbiro eingesehen werden.

Verwendete Unterlagen / Informationen Quelle
Vermessungsamt
. Rhein-Neckar-Kreis
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 13.04.2026 Muthstr. 4
74889 Sinsheim
Grundbuchauszug vom 07.08.2025 (Abrufdatum) Auftraggeber

(Preisspiegel) und Liegenschaftszinssatz

Lagepléne zum Objekt www.openstreetmap.org
Fotodokumentation vom Ortstermin am 14.01.2026 Sachverstandiger
on-geo GmbH
Auskiinfte zur Wohnlage Nahbereich (Mikrolage) Parsevalstr. 2
D-99092 Erfurt
Auskiinfte  (Marktdaten) (ber Mieten fir Wohnungen Sprengnetter Real Estate Services GmbH

Sprengnetter-Campus 1 53474 Bad
Neuenahr-Ahrweiler

Bodenrichtwertauszug & beschreibende Merkmale BORIS-BW
www.gutachterausschuesse-bw.de

Planunterlagen aus der Bauakte (nicht vollstdndig bestands- | Stadtverwaltung

gleich) sowie schriftliche Auskinfte vom 14.04.2026 (Bebauungs- | Schonau

plan, Flachennutzungsplan, Baulasten, Satzungen, Denkmal- | Bauamt/ Hauptamt

schutz, Sanierungsverfahren) und vom 20.04.2026 zum | RathausstralRe 28

Mietverhéltnis mit der Stadt Schénau 69250 Schonau

Schriftiche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlasten-
kataster vom 16.04.2026

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Kurfiirsten-Anlage 38 - 40

69115 Heidelberg
Schriffiche ~ Auskiinfte zu  ErschlieRungsbeitragen  vom Gemeindeverwaltungsverband Schonau
15.04.2026 Altneudorfer Strafte 59
_ 69250 Schénau

Immobilienmarkbericht 2025 des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
Wilhelmstr. 14-18
74889 Sinsheim

Informationen zu Mikro- und Makrolage

www.statistischebibliothek.de

www.wegweiser-kommune.de
www.baden-wuerttemberg.de
www.statistik-bw.de

Dariber hinaus sind die in den Abschnitten ,Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung* und ,Literaturverzeichnis

angeflihrten Rechtsgrundlagen und Literaturquellen zu beachten.
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

3. Grundstiick
3.1. Makrolage — Marktbeschreibung, groRraumige Lage und Infrastruktur

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Einwohnerzahl:  11.339.260 Menschen (Stand: 31.12.2023)
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Einwohnerzahl: 2.859.693 Menschen (Stand: 31.12.2023)
Stadt: Schonau (Odenwald)

Einwohnerzahl: 4.369 Menschen (Stand: 31.12.2024)

Siedlungsflache: 22,49 km?

Kaufkraftindex: 97,8 (Stand: 2026)

Index BRD = 100

'Quelle: www.nexiga.com/daten/kaufkraftkarte
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Wirtschaftsstruktur?

Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Die Stadt Schénau (Odenwald) ist eine kleinstadtisch gepragte Kommune im landlichen Raum des Rhein-Neckar-

Kreises mit (iberwiegend wohnfunktionaler Ausrichtung. Die Wirtschaftsstruktur ist durch kleingewerbliche Betriebe,

Handwerk sowie Dienstleistungen gepragt; gréRere Gewerbe- oder Industrieansiedlungen bestehen nicht, sodass die

ortliche Arbeitsplatzfunktion eingeschrankt ist. Die Grundversorgung ist durch Einrichtungen des téglichen Bedarfs,

Kindergérten sowie eine Grundschule gewahrleistet. Weiterflihrende Schulen befinden sich insbesondere in Eberbach

(ca. 12 km) und Heidelberg (ca. 20 km). Die Anbindung erfolgt Uber den Individualverkehr sowie

Linienbusverbindungen in Richtung Neckartal und Heidelberg; ein Bahnanschluss besteht nicht. Die Stadt weist eine

deutliche Auspendlerverflechtung in die umliegenden Zentren auf, wobei Eberbach als Nahzentrum und Heidelberg

als Oberzentrum fungieren. Insgesamt ist Schénau als Wohnstandort mit stabiler Grundversorgung, jedoch geringer

wirtschaftlicher Eigendynamik einzuordnen.

Nachbarstadte und- gemeinden

Stadt/Gemeinde PKW-Entfernung vom
Bewertungsobjekt (ca.)
Neckarsteinach 5km
Heiligkreuzsteinach 7 km
Wilhelmsfeld 9 km
Heddesbach 12 km

Entfernung zu groReren Stadten

Stadt/Gemeinde PKW-Entfernung vom
Bewertungsobjekt (ca.)
Heidelberg 20 km
Mannheim 40 km
Darmstadt 65 km
Heilbronn 70 km
Karlsruhe 80 km
Frankfurt 95 km
Stuttgart 120 km

2Quellen: www.wikipedia.de; www.stadt-schoenau.de

Verkehrswertgutachten
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Land

Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland

Land

Deutschland
Deutschland
Deutschland

Deutschland

Deutschland
Deutschland
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Arbeitsmarkt?

Berichtsmonat Januar 2026

Arbeitslosenquote Bund 6,6%
Arbeitslosenquote Bundesland 4,8%
Arbeitslosenquote Rhein-Neckar-Kreis 4,8%

Immobilienmarkt5

Die Preise fiir Wohnimmobilien (Héuserpreisindex) in Deutschland sind im 3. Quartal 2025 um durchschnittlich 3,3 %
gegenuber dem 3. Quartal 2024 gestiegen. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, stiegen die
Wohnimmobilienpreise damit zum vierten Mal in Folge gegenlber dem jeweiligen Vorjahresquartal. GegenUber dem

Vorquartal erhhten sich die Preise um 1,0 %.

3Quelle: www.openstreetmap.org
4Quelle: www.statistik.arbeitsagentur.de
5Quelle: Statistisches Bundesamt Hauserpreisindex, Pressemitteilung Nr. 470 vom 23.12.2025
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

3.2. Mikrolage - kleinrdumige Lage und Infrastruktur

Das Bewertungsobjekt liegt in zentraler Ortslage von Schénau an der innerértlichen HauptverkehrsstralRe.

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Alte Hauser auf dem Land; Einfache Berufe auf dem Land
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienh3user in nicht homogen bebautem

StralRenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE; teilwiese erhebliche Abweichungen durch Topographie / Waldflachen)

Nachste Autobahnanschlussstelle (km) 36/Anschlussstelle Dossenheim (11,9 km)

Nachster Bahnhof (km) Bahnhof Heidelberg Orthopadie (3,6 km; Pkw-Entfernung ca.
13 km, naher: Neckarsteinach Pkw-Entfernung ca. 5,3 km)

Nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Heidelberg (10,2 km)
Nachster Flughafen (km) Flughafen Frankfurt am Main [FRA] (71 km)
Néchster OPNV (km) Bushaltestelle Schénau Sparkasse (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

Lo s EZAligemein Arzt (0,2 km)
i E £ L i Zahnarzt (0,4 km)
j e . EJKrankenhaus (8,4 km)
Fass oY, ) Apotheke (0,1 km)
SRR AR o FILEH Discounter (05 km)
% f' - [EEKZ (8,7 km)
> i o E3Kindergarten (0,2 km)
a’% %"’%@ { [Z) Grundschule (3,2 km)
O ; [ Realschule (10,3 km)
“, 5 L e LS o - [ Hauptschule (15,7 km)
; A 1 L= ~ ’%WE %“ b (&) Gesamtschule (11,3 km)
o | oh e ; P *‘ (/ (8 Gymnasium (4,4 km)
e it &3 Hochschule (9,9 km)
s 0B Bahnhof (3,6 km)
¢ ' EE1DB Bahnhof ICE (10,2 km)

e

ffhs Malistab (1:15.000)
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
Hauptstralle 5, 69250 Schénau
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6Abbildung 2: Ubersichtskarte Mikrolage
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3.3. Demografie — Zahlen und Daten’

Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Bevélkerung im Uberblick — Schénau (2024)

Bevdlkerung insgesamt 4.369
Bevdlkerungsentwicklung iiber die letzten 10 Jahre (%) | -0,6
Bevolkerungsdichte in Einwohner/-innen je km? 194
Anteil Auslander/-innen (%) 13,7
Durchschnittsalter (Jahre) 471
Anteil unter 18-Jahrige (%) 16,2
Anteil 18-bis unter 40-Jahrigen (%) 220
Anteil 40-bis unter 65-Jahrigen (%) 36,0
Anteil 50-Jahrige und Alter (%) 50,3
Anteil 65-Jahrige und Alter (%) 259
Anteil 85-Jahrige und Alter (%) 38
Lebendgeborene je 1.000 Einwohner/-innen 6,0
Gestorbene je 1.000 Einwohner/-innen 12,4

"Quelle: www.statistik-bw.de
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

3.4. Demografietyp

Eine Demografietypisierung bezieht sich auf die Klassifizierung von Bevélkerungsgruppen basierend auf bestimmten
demografischen Merkmalen wie bspw. Alter, Geschlecht, Einkommen, Bildungsniveau, ethnische Zugehdrigkeit und
Wohnort. Die Demografietypisierung auf Basis der Daten der Bertelsmann Stiftung (Typisierung 2020) in elf
Demografietypen, erfolgt mittels multivariater statistischer Verfahren. Mithilfe clusteranalytischer Methoden kénnen
dabei jene Stédte und Gemeinden, die sich hinsichtlich der in die Analyse eingehenden Merkmale (Indikatoren) ahnlich
sind, zu Demografietypen bzw. ,Clustern“ zusammengefasst werden. Die Stédte und Gemeinden werden dabei so
gruppiert, dass die Unterschiede zwischen den Gemeinden innerhalb eines Gemeindetyps maéglichst klein, die
Unterschiede zwischen den Demografietypen gleichzeitig aber mdglichst groR ausfallen. Die auf diese Weise
bestimmten Demografietypen lassen sich dann hinsichtlich der Merkmalsauspragungen (Indikatorenauspragung)

interpretieren.

Fur die Stadt Schonau ist kein Demografietyp nach der Systematik der Bertelsmann Stiftung (Wegweiser Kommune)
ausgewiesen®, da eine Zuordnung in der Regel erst fir Kommunen ab einer GréRenordnung von etwa 5.000
Einwohnern erfolgt. Auch fir umliegende kleinere Gemeinden, wie Heiligkreuzsteinach, ist kein entsprechender

Demografietyp hinterlegt.

Die demografische Einordnung erfolgt daher auf Grundlage allgemeiner regionaler Entwicklungen®. Danach ist von
einer stagnierenden bis leicht riicklaufigen Bevdlkerungsentwicklung bei gleichzeitig zunehmender Alterung der
Bevolkerung auszugehen. Das Durchschnittsalter liegt mit 47,1 Jahren auf einem vergleichsweise hohen Niveau
(Landesdurchschnitt: ca. 44 Jahre) und weist auf eine fortschreitende Alterung der Bevdlkerung hin. Insgesamt
ergeben sich aus den demografischen Verhéltnissen keine nachhaltigen Wachstumsimpulse fir die

Wohnraumnachfrage.

8Quelle: www.wegweiser-kommune.de
%Quelle: www.statistik-bw.de
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

3.5.  Grundstiicksbeschreibung und -erschlieRung

Grundstiicksform Nahezu rechteckige Grundstlicksform

Grundstiicksabmessungen

Mittlere Tiefe Ca. 45 Meter
Breite der StraRenfront ,,HauptstraBe“ Ca. 13,5 Meter
Grundstiicksgrofe Ca. 663 m?

Aufteilung des Grundstiicks
StraRenseitiges Vorderhaus, Innenhof mit Nebengeb&ude sowie seitlicher Anbau und Hinterhaus mit angebundener

Scheune im mittleren und rickwértigen Grundstiicksbereich; Griinflache im hinteren Grundstticksteil.

Nachbarbebauung

Lage im dorflich gepragten Ortskern mit iberwiegend wohnbaulicher Nutzung der umliegenden Bebauung

Bodenverhéltnisse

Stralenseitig nahezu eben, nach hinten ansteigender Gelandeverlauf. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
wurde lediglich bei der Sichtung der vorhandenen Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir
Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffélligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine

standortlbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Einfriedung des Grundstiicks
Im vorderen und mittleren Grundstticksbereich besteht Grenzbebauung; der riickwértige Grundstcksteil ist durch eine

Zaunanlage eingefriedet.

Immissionen
Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine negativen Immissionen festgestellt. Daher wird in diesem Gutachten von

keinen, den Verkehrswert beeinflussenden, Immissionen ausgegangen.

Liegenschaftskarte
Die im Grundbuchauszug angegebene GrundstiicksgroRe wurde anhand der Liegenschaftskarte vom 13.04.2026

(siehe Anlage 1) auf Plausibilitat Gberprift; Abweichungen wurden nicht festgestellt.

Altlasten
GemaR schriftlicher Auskunft vom 16.04.2026 vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis ist das Wertermittiungsobjekt

nicht im Kataster altlastenverdachtiger Flachen verzeichnet.

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Baulasten
GemanR schriftlicher Auskunft vom 14.04.2026 vom Bauamt der Stadtverwaltung Schonau liegt flir das Grundstick

HauptstrafRe 5, Flurstiicknr. 1440 eine Baulast vor (vgl. Ziffer 4.4.).

Denkmalschutz
Geman schriftlicher Auskunft vom 14.04.2026 vom Bauamt der Stadtverwaltung Schénau steht das Bewertungsobjekt

nicht unter Denkmalschutz.

ErschlieBungszustand
Gemal schriftlicher Auskunft des Gemeindeverwaltungsverbands Schonau vom 15.04.2026 sind nach der derzeitigen
Rechtslage sowie den aktuell gliltigen Satzungen der Stadt Schénau fiir das Wertermittlungsobjekt keine

ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten.

4. Objektbeschreibung
4.1. Objekteigenschaften

Anschrift Hauptstralle 5, 69250 Schdnau

Mehrfamilienhausanlage ~ mit ~ gewerblicher ~ Nutzung
(Gaststatte), bestehend aus Vorderhaus, Innenhof mit
Nebengebéude sowie Anbau und Hinterhaus mit Scheune im
mittleren und rlickwértigen Grundstlicksbereich

Bebauung

AuRenanlagen
Innenhof mit Steinplattenbelag; Zugang (ber ein Hoftor mit integrierter Tiir. Treppe mit Metallgelander zum Eingang
der Wohnraume im seitlichen Anbau sowie des Vorderhauses; zudem ein Treppenaufgang zwischen dem Anbau und

dem Hinterhaus zum riickwartigen Grundstticksteil.

Zugang / Zufahrt

Ebenerdiger Zugang / Zufahrt Giber die angrenzende Strale ,HauptstralRe®.

Gebaudekonzeptionen
Vorderhaus mit gewerblicher Nutzung (Gaststétte) im Erdgeschoss sowie Wohnnutzung in den Obergeschossen;

seitlicher Anbau und Hinterhaus jeweils mit Wohnnutzung.

AuBeres Erscheinungsbild

Normaler Unterhaltungszustand jedoch mit Beeintrachtigungen (vgl. Ziffer 4.4.)

Belichtungs- und Beliiftungsverhaltnisse

Ausreichend

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Kfz-Stellplatze / offentliche Parkmdglichkeiten
Eigene Kfz-Stellplatze sind nicht vorhanden. Offentliche Parkmdglichkeiten bestehen eingeschrankt im StraRenraum

sowie erganzend im naheren Ortsbereich.

Objektive und subjektive Drittverwendungsfahigkeit

In der Immobilienwirtschaft bezieht sich der Begriff "objektive Drittverwendungsfahigkeit" auf die Méglichkeit, eine
Immobilie fir einen anderen als den urspriinglich vorgesehenen Zweck zu nutzen. Es bedeutet, dass eine Immobilie
so gestaltet ist, dass sie von einem potenziellen Kaufer oder Mieter fiir eine alterative Nutzung umgebaut oder
angepasst werden kann, die nicht unbedingt dem urspringlichen Verwendungszweck entspricht. Die objektive
Drittverwendungsfahigkeit einer Immobilie ist ein wichtiger Aspekt bei der Bewertung von Immobilien und kann deren
Attraktivitat und Wert erhhen. Sie bietet Flexibilitat fiir zuklinftige Nutzer und Investoren, da sie die Mdglichkeit haben,
die Immobilie fiir verschiedene Zwecke anzupassen, ohne gréRere strukturelle Veranderungen vornehmen zu missen.
Beispielsweise kann eine Wohnimmobilie mit guter objektiver Drittverwendungsfahigkeit als Gewerbeobjekt umgebaut
werden. Im vorliegenden Bewertungsfall beschrankt sich eine alternative Nutzung im Wesentlichen auf eine mogliche
Umnutzung der Gaststatte zu Wohnzwecken. Aufgrund der Standort- und Objekteigenschaften sowie der
Geb&udekonzeption ist die subjektive Drittverwendungsféhigkeit im Hinblick auf Wohn- und Gaststéttennutzung als
gut einzustufen. Es wird gutachterlich grundsatzlich von einer stabilen Nachfrage sowohlim Vermietungs- als auch im
Verkaufsfall ausgegangen. Die eingeschrankte objektive Drittverwendungsfahigkeit wirkt sich im voriegenden

Bewertungsfall daher nicht wertmindernd aus.

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

4.2. Grundbuchangaben, dffentlich-rechtliche Gegebenheiten, Nutzungsverhéltnisse

Dem Auftragnehmer liegt ein nicht beglaubigter Grundbuchauszug

Grundbuch (Grundbuchblatt-Nr.: 1498, Grundbuch von Schénau) vom Amtsgericht
Mannheim vom 07.08.2025 vor
Flurstiick 1440
Bestandsverzeichnis Strafte Haupistrafie 5
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
GroRe 663 m2
Grundbuch Abteilung | Eigentiimer Aus qatenschutzrechtlichen Griinden nicht
aufgefiihrt

VerauRerungsverbot gem. §§ 111f Abs. 4, 111h STPOi. V. m § 136 BGB fir das
Land Baden-Wirttemberg. Bezug: Ersuchen der Staatsanwaltschaft Heilbronn
(Az. 53 Js 2964 3/16). Eingetragen (Az. MAN034/198/2018) am 16.02.2018. Ein
VerduRerungsverbot entfaltet im Zwangsversteigerungsverfahren  keine
wertmindernde Wirkung, da es die zwangsweise Verwertung nicht hindert

Das Sanierungsverfahren (,Stadtkern 1II¥) ist eingeleitet. Eingetragen
(MAN008/229/2024) am 29.02.2024. Das Bewertungsobjekt liegt im
Sanierungsgebiet ,Stadtkern lII. Ein wertmindemder Ansatz als boG erfolgt nicht,
da der Ausgleichsbetrag keine Wertminderung darstellt und steuerliche Effekte
Grundbuch Abteilung Il unberlcksichtigt bleiben (vgl. Ziffer 4.4.).

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts —
Vollstreckungsgericht — Heidelberg vom 01.08.2025 (3 K 35/25). Eingetragen
(MAN004/185/2025) am 07.08.2025

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts —
Vollstreckungsgericht — Heidelberg vom 01.08.2025 (1 L 13/25). Eingetragen
(MANO004/185/2025) am 07.08.2025. Die angeordnete Zwangsverwaltung ist
nicht wertmindernd, da sie mit dem Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren
endet

Die vorhandenen Eintragungen in Abt IIl des Grundbuchs dienen der Sicherung
von Grundpfandrechten (als Sicherungs- und Verwertungsrechte am
Grundstlck). Im Zusammenhang mit der Verkehrswertermittiung sind
Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs im Allgemeinen nicht wertrelevant

Fiur das Wertermittlungsobjekt besteht gemaR schriftlicher Auskunft vom
14.04.2026 vom Bauamt der Stadtverwaltung Schonau ein rechtswirksamer
Flachennutzungsplan, der eine gemischte Bauflache darstellt; zugleich weist die
Lage den Charakter eines dérflich gepragten Ortskerns auf

Das Wertermittlungsobjekt liegt gemaR schriftlicher Auskunft vom 14.04.2026
vom Bauamt der Stadtverwaltung Schonau nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Die Beurteilung eines Bauvorhabens richtet
sich gemaR § 34 BauGB nach der Umgebungsbebauung

Grundbuch Abteilung lli

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Nutzungsverhiltnisse /
Mietverhéltnisse

Die im Erdgeschoss des Vorderhauses befindliche Gaststatte ist entgeltlich
Uberlassen; die zugrunde liegende Vertragsart ist nicht bekannt. Vier Einheiten
im seitlichen Anbau sowie im Hinterhaus, die geméaf vorliegendem Mietvertrag
als Wohnungen bezeichnet werden, sind an die Stadt Schénau vermietet. Diese
wurden nach schriftiicher Auskunft vom 20.04.2026 zum 30.11.2026 gekiindigt.
Weitere vier Einheiten im Vorderhaus sind kurzfristig bzw. dauerhaft, teilweise an
Monteure, vermietet. Die jeweiligen vertraglichen Grundlagen sind nicht bekannt.
Eine Einheit im 1. Obergeschoss des Vorderhauses wird vom Eigentimer selbst
genutzt. Hinsichtlich der nicht besichtigten Einheit im Dachgeschoss ist unklar,
ob eine Selbstnutzung oder eine Vermietung vorliegt (vgl. Ziffer 7.4.).

offentlich-rechtliche

Geman schriftlicher Auskunft vom 14.04.2026 vom Bauamt der Stadtverwaltung
Schénau gibt es keine Anhaltspunkte dafir, dass das Bewertungsgrundstuick in

Beschrankungen ein Bodenordnungs-, Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren einbezogen ist
Natur- und Nach schriftlicher Auskunft vom 14.04.2026 vom Bauamt der Stadtverwaltung
Landschaftsschutz / Schonau liegt das Bewertungsgrundstuck nicht in einem Natur-, Landschafts-
Gewasserschutz oder Gewasserschutzgebiet

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat)

Laut Bodenrichtwertauskunft (Boris-Baden-Wiirttemberg, Stand: 01.01.2024), ist
das zu bewertende Grundstlick eingestuft als baureifes Land gemal
§ 5 ImmoWertV 2021 und ortstiblich voll erschlossen

4.3. Gebdaudebeschreibung
Gebdudeart Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung bestehend aus mehreren Baukérpern
Gebaudetyp NHK 2010 Typ 5.1 - Wohnhaus mit Mischnutzung
Das urspriingliche Baujahr ist nicht bekannt. Den vom Bauamt der Stadtverwaltung
Schénau zur Verfiigung gestellten Unterlagen ist zu entnehmen, dass ein Situationsplan
Baujahr aus dem Jahr 1913 vorliegt, in dem bereits mehrere Baukorper dargestellt sind. Weitere

Planunterlagen liegen u.a. fir die Jahre 1957, 1984 und 1994 vor. Nach Auskunft des
Eigentimers wurden ca. im Jahr 2018 Modernisierungsmafinahmen durchgefhrt,
inshesondere an den Wasser- und Abwasserleitungen sowie den Elektroinstallationen

Energieeffizienz

Ein gultiger Energieausweis liegt nicht vor. Es wurde ein Energieausweis vom 02.03.2008
vorgelegt, dessen Giiltigkeit am 03.03.2018 abgelaufen ist. Eine inhaltliche Auswertung
erfolgt aufgrund der fehlenden Aktualitat nicht

4.3.1. Baurechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung

Gemischte Bauflache
K.A.

Art der baulichen Nutzung:
Zulassige Vollgeschosse:
Bauweise: K. A.

Tatsachliche Art der baulichen Nutzung /
vorhandene Vollgeschosse

Wohnen und Gewerbe; das Vorderhaus mit dem
uberwiegenden Nutzungsanteil weist drei Vollgeschosse auf

GRZ =KA.
Planungsrechtliches MaR der baulichen Nutzung |GFZ =K. A.
WGFZ =K. A.
w . GRZ  ~04 bis 0,5 (Uberschlagig ermittelt, geschéatzt)
Tatsachliches Mat der baulichen Nutzung GFZ ~1bis12 (iberschlagig ermittelt, geschatzt
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4.3.2. Baubeschreibung (Inaugenscheinnahme)

Konstruktionsart

Konventionelle Massivbauweise

Fundamente

K. A

Unterkellerung

Teilweise (vorderer Bereich)

Umfassungswénde | Mauerwerk
Decken K. A
Satteldacher (Vorder- und Hinterhaus, Scheune), Pult-
Dachform
dach (Anbau)
Dach . Satteldacher: Harte Dacheindeckung
Dacheindeckung Pultdach: Bitumenabdichtung
Dachentwasserung AuRenliegend
In direkter baulicher Verbindung zum Hinterhaus zweigeschossiger Scheunenbau mit
Nebengebiuds Satteldach. Im Innenhof befindet sich ein Nebengebaude, das derzeit als Waschkiiche
und Lager genutzt wird und baulich sowohl an das Vorder- als auch an das Hinterhaus
anschlief3t
Fenster Isolierverglaste Kunststofffenster
Zugang Uber ein Hoftor mit integrierter Tur; straRenseitig separater Eingang zur
Gaststatte als Holztir mit Glaselement. Die ubrigen Zugange zum Vorderhaus,
Haustiiren seitlichem Anbau, Hinterhaus sowie zum Nebengeb&ude im Innenhof sind iberwiegend
als Kunststoff- bzw. Metalltliren mit Glaseinsatzen ausgeflihrt; der Scheunenbau verfligt
uber eine Holztur
Fassaden Verputzt und gestrichen

Terrasse / Balkone

Am seitlichen Anbau befinden sich zwei (ibereinander angeordnete Balkone, die an das
Vorderhaus angrenzen. Gartenseitig hinter dem seitlichen Anbau ist zudem eine
Terrasse vorhanden

4.3.3. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation

Zentrale Wasserversorgung Uber einen Anschluss an das dffentliche
Trinkwassermetz

Abwasserinstallation

Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz

Strom

Stromanschlussleitungen sind vorhanden; die elektrische Versorgung ist
grundsatzlich gewahrleistet. Angaben zur Ausfiihrung sind nicht bekannt.

Heizung / Warmwasser

Ehemalige Olheizung, veraltetund auRer Betrieb (nicht funktionsfahig); Beheizung
mittels Elektroradiatoren; dezentrale Warmwassererwarmung (elektrische Boiler)

Liftung

Mechanisch

4.3.4. Sonstige Anlagen

Griinfldichen Garten / Griinflache hinterer Grundstiicksteil
Sonstiges / sonstige Treppenanlagen im Innenhof
Anlagen
Verkehrswertgutachten
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4.3.5. Nutzung und Raumaufteilung

Gewerbeeinheit (Gaststatte)

Im Erdgeschoss des Vorderhauses befindet sich eine gewerblich genutzte Einheit (Gaststétte) mit stralenseitigem,
separatem Zugang. Die Einheit umfasst einen Gastraum (ca. 50 m?) sowie Nebenrdume, die teilweise im
Kellergeschoss untergebracht sind. Die Gesamtflache betragt nach den vorliegenden Unterlagen und Informationen
ca. 150 m2

Vorderhaus (Haupthaus)

Im Vorderhaus sind 6 (Wohn-)Einheiten vorhanden:
1. Obergeschoss
e Einheit Nr. 1-1-1: Wohnen, Schlafen, Kiiche, Bad/WC
Grundflache gemal Unterlagen ca. 97,8 m?
e Einheit Nr. 1-1-2: Wohnen/Kiiche, Schlafen, Bad/WC, Balkon
Grundflache gemaR Unterlagen ca. 36,1 m? zzgl. Balkon anteilig ca. 1,5 m?
2. Obergeschoss
e Einheit Nr. 1-2-1: Wohnen/Kuche, Schlafen, Bad/WC
Grundflache gemaR Unterlagen ca. 36,4 m?
e Einheit Nr. 1-2-2: Wohnen, Schlafen, Kiiche, Bad/WC, Flur
Grundflache gemaR Unterlagen ca. 43,4 m?
e Einheit Nr. 1-2-3: Wohnen/K(iche, Schlafen, Bad/WC
Grundflache gemal Unterlagen ca. 23,6 m?
3. Obergeschoss / Dachgeschoss
e Einheit Nr. 1-3-1: mehrere Zimmer (nicht besichtigt)

Grundflache geméaR Unterlagen ca. 78,6 m?

Seitlicher Anbau
Im Vorderhaus sind 2 (Wohn-)Einheiten vorhanden:
Erdgeschoss
e Lager- und Abstellfiachen (u. a. fiir Fahrrader)
1. Obergeschoss
e Einheit Nr. 2-1-1: 2 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur
Grundflache gemaR Unterlagen ca. 43,9 m?
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2. Obergeschoss / Dachgeschoss
e Einheit Nr. 2-2-1: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad/WC, Balkon, Terrasse

Grundflache gemaR Unterlagen ca. 74,6 m? zzgl. Balkon und Terrasse anteilig ca. 5 m?

Hinterhaus
Im Hinterhaus sind 2 (Wohn-)Einheiten vorhanden:
Erdgeschoss (mit Nebengebaude)
e Waschkiche / Lager
1. Obergeschoss
e Einheit Nr. 3-1-1: Wohnen/K(iche, Schlafen, Bad/WC, Flur
Grundflache gemaR Unterlagen ca. 37,9 m?
2. Obergeschoss
e Einheit Nr. 3-2-1: Wohnen, Schlafen, Kiiche, Bad/WC
Grundflache geméaR Unterlagen ca. 56,0 m?, ausgebauter Dachboden (Deckenhdhe < 1,80 m; keine

Anrechnung zur Wohnflache)

Scheune (zweigeschossiq)

Zur Lagerung bzw. zum Abstellen von Gegenstanden

Flachenansatz Wohnnutzung

GemaR den vorliegenden Unterlagen und Berechnungen betrégt die zu Wohnzwecken genutzte Flache insgesamt
528,3 m2 Die Flachen der beiden Balkone sowie der Terrasse sind hierin nicht enthalten; diese sind zusatzlich
Uberschlagig mit 6,5 m? anzusetzen (jeweils zu 1/4 der Grundflache). Daraus ergibt sich eine Gesamtflache von 534,8
m2 Nutzflachen (Scheune, Waschkiiche, allgemeine Kellerrdumlichkeiten, Lager- und Abstellflachen) sowie Flure
wurden nicht beriicksichtigt. Die den vorliegenden Unterlagen entnommenen Flachenberechnungen wurden auf
Plausibilitat Gberprift und erscheinen nachvollziehbar. Eine weitergehende Uberpriifung im Sinne einer
Architektenleistung (insbesondere Aufmal oder detaillierte Prifung der Bauunterlagen) war nicht Gegenstand der
Begutachtung und ist auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen nicht mdglich. Fir Dachschragen im Vorderhaus
sowie fir mogliche weitere Flachenabweichungen (z. B. durch Putz, Messungenauigkeiten oder sonstige Schragen)
wird auf die vorgenannte Gesamtflache ein pauschaler Abschlag von 5 % vorgenommen. Im Gutachten wird daher
eine wohnwirtschaftlich genutzte Flache von insgesamt rd. 508 m? zugrunde gelegt. Die Flachenermittlung kann von
den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV) abweichen und dient ausschlieRlich als Grundlage der
vorliegenden Wertemittlung. Erganzend ist anzumerken, dass nach den vorliegenden Bauakten sowie nach Auskuntft
des Bauamts der Stadtverwaltung Schénau die Genehmigungsfahigkeit der Einheiten als eigenstandige Wohnungen

sowie deren uneingeschrankte Nutzbarkeit zu Wohnzwecken als rechtlich unsicher zu bewerten ist (vgl. Ziffer 7.4.).
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4.3.6. Ausstattung / Zustand

Bodenbelage Fliesen, Laminat, PVC
Wand- und Uberwiegend tapeziert und gestrichen: teilweise Holz- bzw. Holzbalkendecken,
Deckenbekleidungen u. a. im Gastraum der Gaststatte sowie im Dachgeschoss des seitlichen Anbaus
Zimmertiiren Holztiren bzw. Tlren mit CPL-Beschichtung

Gaststatte mit 2 WC-Anlagen inkl. 2 Urinalen; in den wohnwirtschaftlich genutzten
Einheiten jeweils Dusche/WC (soweit besichtigt)

Elektroinstallationen Uberwiegend unter Putz verlegt; ausreichende Anzahl an Steckdosen vorhanden

Sanitére Installationen

Heizung / Warmwasser E-Radiatoren zur Beheizung; Warmwasserversorgung Uber elektrische Boiler

Ausstattungsqualitat Einfache bis mittlere Qualitét

Zustand Teilweise renovierungs- bzw. instandsetzungsbedurftig (vgl. Ziffer 4.4.)

4.4. Schaden / Beanstandungen; Lasten und Beschrankungen

Schaden / Beanstandungen

In der Einheit 1-1-1 (vgl. Ziffer 4.3.5.) wurden verschiedene bauliche Mangel festgestellt. Die Elektroinstallation ist
teilweise unfachménnisch ausgeflihrt (u. a. offene Leitungen, provisorische Installationen). Die Wandoberflachen
weisen Ablosungen sowie deutliche Gebrauchsspuren auf. Im Bereich der Bodenbelage sind Rissbildungen und
beschéadigte Fliesen vorhanden. Das Bad/WC konnte nicht betreten werden; aufgrund des eingeschrankten Einblicks
ist von weitergehendem Instandsetzungsbedarf auszugehen. Insgesamt ist ein deutlich erhdhter

Instandsetzungsbedarf festzustellen; die hierfiir erforderlichen Kosten werden iiberschlagig mit ca. 15.000 € angesetzt.

Im Keller bestehen erhebliche Feuchteschaden. Feststellbar sind Durchfeuchtungen, Putzabplatzungen,
Ausbliihungen sowie Schimmelbildung an Wandfldchen. Darliber hinaus liegen Korrosionserscheinungen an
Rohrleitungen vor. Fir erforderliche MaBnahmen (Trocknung, Putzsanierung, Schimmelbeseitigung) wird ein
Kostenrahmen von ca. 8.000 € veranschlagt.

In der Einheit 2-2-1 (vgl. Ziffer 4.3.5.) liegt ein massiver Wasserschaden vor. Wand- und Bodenbereiche sind
durchfeuchtet, Installationen teilweise freigelegt bzw. riickgebaut; eine Nutzung ist derzeit nicht mdglich. Nach
schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Schénau wurde deshalb seit August 2024 die Mietzahlung eingestellt. Die

Schadensbeseitigungskosten betragen schatzungsweise ca. 10.000 €.

An der Fassade des Hinterhauses zeigen sich Verschmutzungen, Feuchteabzeichnungen sowie ein allgemeiner

Instandsetzungsbedarf. Fir Reinigung und Neuanstrich wird ein Kostenansatz von ca. 7.000 € zugrunde gelegt.
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Die vorhandene Olheizungsanlage ist defekt und auRer Betrieb. Eine Emeuerung der Heizungsanlage ist erforderlich;
hierfir ist mit Kosten einschlieflich Instandsetzung / Erneuerung der Verrohrungen etc. von tiberschlagig bis ca. 50.000

€ zu rechnen.

Fir sonstige Renovierungs- und Instandsetzungsarbeiten (u. a. Maler-, Tapezier- und kleinere Reparaturarbeiten) wird

pauschal ein Betrag in Hohe von ca. 10.000 € angesetzt.

Zusammenfassung der Schadensbeseitigungskosten:

Die Gesamtkosten fiir die Beseitigung der festgestellten Schaden werden Uberschlagig auf ca. 100.000 € beziffert.

Hinweis:

Die vorgenannten Kostenanséatze beruhen auf Erfahrungswerten und dem im Rahmen der Besichtigung festgestellten
Zustand. Bauteil6ffnungen sowie weitergehende technische Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Die Kosten
entsprechen einer Uberschldgigen Einschatzung, wie sie typischerweise auch ein potenzieller Erwerber im Rahmen
einer Objektbesichtigung zugrunde legen wiirde. Die tatsachlich entstehenden Kosten kénnen in Abhéngigkeit vom

konkreten Schadensumfang, der Ausfiihrungsart sowie der Marktsituation abweichen.

Lasten und Beschriankungen

Baulast

GemaR schriftlicher Auskunft vom 14.04.2026 vom Bauamt der Stadtverwaltung Schonau liegt fiir das Grundstlck
Hauptstrafle 5, Flurstiick Nr. 1440 eine Baulast vor. Die Baulast ist vom 08.05.1924 datiert und beinhaltet sinngemaf
folgenden Inhalt: Die Eigentimer (Namen nicht aufgefiihrt) des Grundstiicks Flurstick Nr. 1440 haben die
baurechtliche Verpflichtung bernommen, das Fenster, welches sich im Koch- und Maschinenraum gegen das
Anwesen der (Name nicht aufgefiihrt) befindet, zuzumauern, wenn dies im Falle einer Anderung in der Bebauung des
Nachbargrundstiicks Flurstlick Nr. 1439 von der Polizeibehdrde verlangt wird. Die auf dem Grundstlck lastende
Baulast betrifft die Verpflichtung zur ggf. erforderlichen SchlieBung einer Fensterdffnung an der Grundstiicksgrenze,
wobei im Rahmen der Besichtigung nicht eindeutig festgestellt werden konnte, ob eine entsprechende Offnung aktuell
noch vorhanden ist. Es handelt sich somit um eine lediglich punktuelle bauliche Einschréankung. Weitergehende
Nutzungs- oder Bebauungsbeschrénkungen sind hieraus nicht abzuleiten; vergleichbare Situationen sind bei &lteren
Bestandsgebauden in dichter Bauweise nicht uniiblich. Zudem wird die Verpflichtung nurim Falle einer Anderung der

Bebauung des Nachbargrundstticks und auf behérdliche Anordnung hin wirksam und ist somit lediglich latent wirksam.

Unter Bericksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten sowie des Alters der Baulast (tiber 100 Jahre) ergibt sich keine
relevante Einschrankung der Nutzung oder Bebaubarkeit. Ein wertrelevanter Einfluss auf den Verkehrswert ist daher

nicht gegeben.
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Sanierungsverfahren

Das Bewertungsobjekt liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Stadtkern 111, Die Sanierungssatzung ist am
29.02.2024 in Kraft getreten; ein entsprechender Sanierungsvermerk ist in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen.
Zum Wertermittlungsstichtag ist grundsétzlich mit der Erhebung eines sanierungsbedingten Ausgleichsbetrags geman
§ 154 BauGB zu rechnen. Der Ausgleichsbetrag dient der Abschépfung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen

und stellt keine eigenstandige wertmindernde Grundstiickseigenschaft dar.

Eine gesonderte Berlicksichtigung erfolgt nicht, da der Ausgleichsbetrag die sanierungsbedingte Wertsteigerung
systembedingt ausgleicht. Ein kiinftiger Eigentlimer hat im Rahmen des Sanierungsverfahrens ggf. einen
entsprechenden Ausgleichsbetrag zu entrichten; dies fuhrt zu einem Liquiditatsabfluss, ist jedoch im Ergebnis als
wertneutral zu beurteilen. Der Wertermittlung liegt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 zugrunde (vgl. Ziffer
6.2.) und bildet einen sanierungsunbeeinflussten Ausgangswert ab. Im Rahmen des Sanierungsverfahrens besteht
grundsatzlich die Mdglichkeit der Inanspruchnahme 6ffentlicher Férdermittel fir Modernisierungs-, Instandsetzungs-
und Ordnungsmalnahmen. Die Gewahrung sowie die konkrete Hohe sind jedoch von individuellen Voraussetzungen
und MaRnahmen abhangig. Eine Berlicksichtigung im Verkehrswert erfolgt daher nicht. Ebenso bleiben mdgliche
steuerliche Vorteile (z. B. gemaR §§ 7h, 10f EStG) aufgrund ihrer personenbezogenen Abhangigkeit unberiicksichtigt.
Vor diesem Hintergrund wird der Lage im Sanierungsgebiet insgesamt kein gesonderter wertmindernder oder
werterh6hender Einfluss beigemessen. Der Bewilligungsbescheid zum Sanierungsgebiet sieht ein Ende der Sanierung
zum 30.04.2032 vor.

Zusammenfassend wird im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (vgl. Ziffer 7.10.)
ein Gesamtbetrag in Hohe von 100.000 € (Sch&den / Beanstandungen) berlcksichtigt; ein weiterer wertmindernder

Ansatz flr Lasten und Beschrénkungen ist nicht gegeben.

4.5. Zusammenfassende Beurteilung des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Iandlicher, einfacher Lage und prasentiert sich als komplexe, historisch
gewachsene Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung. Die Bebauung umfasst ein strallenseitig gelegenes
Vorderhaus, ein Hinterhaus mit baulich angeschlossener Scheune, einen seitlichen Anbau sowie ein im Innenhof
befindliches Nebengebaude. Das Vorderhaus ist in seiner heutigen Grundstruktur spatestens seit dem Jahr 1913
nachweisbar; aufgrund der Bauweise und Gebaudetypologie ist jedoch von einem urspriinglichen Errichtungszeitpunkt
vor 1900 auszugehen. Die bauliche Entwicklung ist unter Verweis auf Ziffer 7.3. durch mehrere Umbau- und
Erweiterungsmafinahmen gekennzeichnet. Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken mit insgesamt 10 Wohneinheiten
sowie durch eine gewerbliche Nutzung (Gaststétte) im Erdgeschoss des Vorderhauses. Die Genehmigungssituation
hinsichtlich der Wohnnutzung I&sst sich auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen nicht eindeutig klaren und ist daher
als rechtlich unsicher zu bewerten (vgl. Ziffer 7.4.). Der zur Beseitigung von Schéden und Beanstandungen
erforderliche Kostenaufwand wird tiberschlagig mit ca. 100.000 € veranschlagt.

Verkehrswertgutachten
Gutachten-Nr.: G70090201025H HauptstralRe 5, 69250 Schonau Seite 29 von 71



Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Fur die eingetragene Baulast sowie die Lage innerhalb eines formlich festgelegten Sanierungsgebietes ist kein
wertmindernder Ansatz zu berlcksichtigen. Insgesamt handelt es sich um ein Objekt mit erhdhtem
Instandhaltungsaufwand und rechtlichen Unsicherheiten. Es ist deshalb als Renditeobjekt mit erhéhtem Risiko zu

beurteilen.

5. Wertermittlung
5.1. Grundsitze der Wertermittiung

Der Verkehrswert (Marktwert), wie er in § 194 BauGB normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern
handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises zu einem zuvor festgelegten
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag. Das Gutachten wurde auf der Grundlage der zur Verfligung gestellten
Unterlagen und Informationen sowie der durchgeflihrten Recherchen und Kalkulationen erstellt. Der

Verkehrswertermittlung liegen insbesondere folgende Annahmen und Pramissen zugrunde:

. Die vorhandenen baulichen Anlagen sind bauordnungs- und bauplanungsrechtlich zul@ssig oder aber

genielen Bestandsschutz.

. Die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik und

Brandschutz) sind eingehalten worden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 stehen zur Ermitllung des Verkehrswerts folgende drei normierte
Verfahren zur Verfligung:

Verfahren: Fragestellung:

Vergleichswertverfahren: Welche Preise wurden fiir vergleichbare Objekte auf dem
Immobilienmarkt tatsachlich gezahlt ?

Ertragswertverfahren: Welcher Wert ergibt sich aus dem Grund und Boden sowie dem
Barwert aus Mieten, Restnutzungsdauer und Zinssatz ?

Sachwertverfahren: Welcher Wert ergibt sich aus dem Grund und Boden sowie dem

Uber Baukosten kalkulierten Gebaudebestand ?
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Grundsatzlich sind alle drei Wertermittlungsverfahren als gleichwertig anzusehen. Die Anwendung eines oder
mehrerer Verfahren ist in Anbetracht der Art des Bewertungsobjekts, der Marktgepflogenheiten und der
Datengrundlage zu wahlen. Die aktuell tatsachliche Nutzung ist dabei nicht zwingend mafRgeblich. Der Verkehrswert
ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer

Aussagefahigkeit zu ermitteln.

5.2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Auswahl des Wertermittiungsverfahrens oder der Wertermittiungsverfahren héngt vom Gegenstand der

Wertermittlung ab und ist nach § 6 ImmoWertV 2021 zu begrinden.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gem. §§ 24 - 26 ImmoWertV 2021) ist im vorliegenden Fall nicht

mdglich, da keine geeignete Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen.

Mit dem Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 2021) werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung

verwendet (gekauft oder errichtet) werden, wie dies Ublicherweise bei Ein- und Zweifamilienhduser der Fall ist.

Beim Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021) stehen die nachhaltig erzielbaren, marktiblichen
Ertrdge im Vordergrund. Das Verfahren findet insbesondere bei renditeorientierten Immobilien Anwendung, hierzu
zahlen sowohl wohnwirtschaftlich genutzte Objekte (z. B. Mehrfamilienhduser, Eigentumswohnungen) als auch

gewerblich genutzte Immobilien sowie gemischt genutzte Liegenschaften.

Das vorliegende Bewertungsobjekt stellt eine Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung dar. Vor dem
Hintergrund der fir die Preisbildung maRgeblichen Orientierung der Marktteiinehmer an nachhaltig erzielbaren
Ertrdgen ist das Ertragswertverfahren als vorrangig geeignetes Verfahren zur Bestimmung des Verkehrswertes
anzusehen. Der Verkehrswert wird folglich aus dem Ergebnis dieses Verfahrens hergeleitet. Zur Plausibilisierung
werden durchschnittliche Kaufpreise und Preisspannen aus dem Immobilienmarktbericht 2025 des &stlichen Rhein-

Neckar-Kreises herangezogen.
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6. Bodenwertermittlung
6.1. Grundsatze der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gew6hnlichen Geschéftsverkehr vorrangig an den allen
Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverk&ufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und
Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstlcke. Der
Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
baulichen Anlagen und der Aufenanlagen) id.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
(§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen
geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

v

dem Entwicklungszustand

der Art der Nutzung

dem Maf der baulichen Nutzung nach § 5 Abs. 1 ImmoWertV 2021
der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung
der Grundstlicksgrole

der Grundsttickstiefe

der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

den ortlichen Verhaltnissen

der Erschlieungssituation sowie dem abgabenrechtlichen Zustand

V V V V V V V V V

der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke
abgeleitet sind (§ 9 Abs. 3 ImmoWertV 2021). Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus
realisierten Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m?
Grundstiicksflache). Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. vom
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage,
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Vergleichskaufpreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021).
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6.2. Bodenwertberechnung

Derim Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg (BORIS-BW) ausgewiesene Bodenrichtwert betragt fir
den Bereich des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag 01.01.2024 100 €/m?. Der Bodenrichtwert wurde gemaR den
ortlichen Fachinformationen vom Gutachterausschuss Nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis am 13.06.2024 beschlossen.
Nach den Angaben des Gutachterausschusses gilt der Bodenrichtwert bis zu einer Grundsttickstiefe von 35 m mit
voller Wertigkeit (100 %). Fur die Abgrenzung von Vorder- und Hinterland ist gemaR den értlichen Fachinformationen
die groRere Tiefe aus der richtwertbezogenen Grundstuckstiefe von 35 m und der um 3 m erhdhten Bebauungstiefe

malfigeblich.

Das Bewertungsgrundstick weist eine mittlere Tiefe von ca. 45 m auf und ist bis zu einer Tiefe von ca. 30 m bebaut.
Da die aus der Bebauung abgeleitete Tiefe unterhalb der Richtwerttiefe liegt, ist eine vollwertige Grundsttickstiefe von
35 m anzusetzen. Die dariiber hinausgehende Grundstuicksflache (ca. 10 m Tiefe) ist als ,Hinterland I* einzustufen.
Bei einer gartenseitigen Grundstlcksbreite von ca. 14 m ergibt sich hierfir eine Teilflache von (45 m—35m) x 14 m
= 140 m? Diese Flache wird mit 50 % des Bodenrichtwertes angesetzt. Der gewahlte Ansatz von 50 % des
Bodenrichtwertes liegt innerhalb der vorgegebenen Bandbreite von 30 % bis 70 % fiir Hinterland I*. Unter
Berlicksichtigung der tatsichlichen Grundstlickssituation sowie der im riickwartigen Grundstiicksbereich
eingeschrankten Moglichkeit einer weitergehenden Bebauung nach § 34 BauGB wird dieser Ansatz als sachgerecht
beurteilt. Aus den unterschiedlichen Wertansatzen ergibt sich fiir das Gesamtgrundstiick ein wertgewichteter
Anpassungsfaktor von 0,89,

Weitere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die eine zusatzliche Anpassung des Bodenwertes erfordern, sind
nicht erkennbar. Da den ortlichen Fachinformationen keine Angaben zur zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwertes
zu entnehmen sind, wird auf eine gesonderte Indexierung verzichtet. In der Bewertungspraxis wird in solchen Féallen
der zuletzt veroffentlichte Bodenrichtwert herangezogen. Die der Bodenwertermittlung zugrunde gelegten

wesentlichen Grundstiicksdaten und Angaben zum Bodenrichtwert werden nachfolgend tabellarisch dargestellt.

GrundstiicksgroRe des Bewertungsobjekts 663 m3
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 100 €/m3
Herkunft des Bodenrichtwertes Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wrttemberg
Gemarkungsnummer 083015
Bodenrichtwertnummer 30150007,
Verkehrswertgutachten
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Auf Grundlage der nachfolgenden Gegenilberstellung von Richtwertgrundstiick und Bewertungsgrundstiick sowie der
daraus abgeleiteten Anpassungsfaktoren wird der angepasste Bodenrichtwert ermittelt und die Bodenwertberechnung
durchgeflihrt.

Vergleich Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Grole K. A. Ca. 663 m? x 1,000
Grundstiickstiefe Bis 35 Meter Ca. 45 Meter x 0,894
Entwicklungsstufe Baureifes Land Baureifes Land x 1,000
Nutzungsart Wohnbauflache gemischt genutztes Grundstiick x 1,000
(Wohnen und Gewerbe)
Grundstilickszuschnitt K. A. ~ rechteckige Grundstiicksform x 1,000
WGFZ K A K A x 1,000
Stichtag 01.01.2024 14.01.2026 x 1,000
Angepasster Bodenrichtwert rd. 89 €/m?
Bodenwertberechnung
an die tatsachlichen
Grundstiicksaréfe des Grundstiicksverhaltnisse = Bodenwert
Bewertun sobqekts in m2 angepasster Bodenrichtwert (rd.) gesamtes Grundstiick
gsob) BRW x Abweichung gesamt in in€
€/m?
663 89 59.007
Bodenwert in € 59.007

1. Ertragswertermittlung geman §§ 27 - 34 InmoWertV 2021
7.1. Allgemeine Grundlagen

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 - 34 InmoWertV 2021 beschrieben. Die Ermittlung des
Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den (Ertrags-) Wert des
Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die
der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenttimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
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Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck
unbebaut wére. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil (Bodenwertverzinsungsbetrag) wird durch
Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar). Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt
sich als Differenz ,(Gesamt-) Reinertrag des Grundstiicks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens* bzw.
,Bodenwertverzinsungsbetrag“. Der (Ertrags-) Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein-) Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und sonstigen Anlagen® zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (u.a. Schaden und Beanstandungen, Minder- oder Mehrertrage,
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen) sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemaR zu berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des

marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Allgemeines Ertragswertverfahreny

I
jahrlicher-Rohertragy

I
abzgl.-Bewirtschaftungskostend]
|
abzgl.-Bodenwertverzinsungsbetragy]

I
jahrlicher-Reinertragy]
I
Kapitalisierungy
|

vorlaufiger-Ertragswert-der-baulichen-Anlagent]

zzgl.-Bodenwerty]
I

vorlaufiger-Ertragswertf]
l
besondere-objekispezifische-Grundstiicksmerkmalef

L2
Ertragswertq]

Abbildung 3: Ablaufschema Allgemeines Erragswertverfahren
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7.2. Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze, Umrechnungskoeffizienten,
Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach § 9 ImmoWertV 2021 geeignet, wenn
die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitdt bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstlcksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen
sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kénnen
berlicksichtigt werden. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobjekts sind durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschldge, oder in anderer Weise
zu berticksichtigen. Die Modellkonformitat in § 10 ImmoWertV 2021 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten
Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Emittlung dieser Daten zugrunde lagen.
Liegen fir den malRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach
dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung von dieser

Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Der fur das Bewertungsobjekt zustandige Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis hat bis lang keine
wertrelevanten Daten wie Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren etc. abgeleitet. Im vorliegenden Bewertungsfall
wird deshalb auf den Immobilienmarkbericht 2025 des benachbarten Gutachterausschusses Ostlicher- Rhein-Neckar-

Kreis zurtickgegriffen.

7.3. Gesamtnutzungsdauer (GND) und Restnutzungsdauer (RND)

Als Gesamtnutzungsdauer (GND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am malgeblichen Stichtag ermittelt. Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Mehrfamilienhausanlage
mit gewerblicher Nutzung bestehend aus mehreren Baukdrpern. Die Gesamtnutzungsdauer (GND) fir Wohnh&user
mit Mischnutzung betrdgt nach Anlage 1 ImmoWertV 2021 80 Jahre und entspricht den Ansatzen des
Immobilienmarktberichts 2025 des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises. Im vorliegenden Bewertungsfall wird daher eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Rechnerische Restnutzungsdauer

Die bauliche Anlage umfasst mehrere Baukdrper, bestehend aus einem straBenseitig gelegenen Vorderhaus
(Haupthaus), einem seitlichen Anbau sowie einem im riickwartigen Grundstticksbereich befindlichen Hinterhaus. Den
vorliegenden Bauunterlagen zufolge ist das Vorderhaus spatestens im Jahr 1913 nachweisbar. Aufgrund der Bauweise

und Gebaudetypologie ist von einem urspriinglichen Errichtungszeitpunkt um bzw. vor 1900 auszugehen.
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Daraus resultierend |asst sich die rechnerische Restnutzungsdauer (RND) des Bewertungsobjektes wie folgt ermitteln:

Urspriingliches Baujahr um / vor ca. 1900 Das relative Alter bestimmt sich aus
Gebéaudealter zum WEST 126 Gebaudealter / Gesamtnutzungsdauer x 100
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 | | 126 |/ 80x100 |=| 1575% |
Die Restnutzungsdauer bestimmt sich aus
GND - Gebaudealter zum WEST
Rechnerische Restnutzungsdauer (RND): \ 80 -l 126 |=[ 46 |

Modifizierte Restnutzungsdauer

Aus der Bauakte gehen Planunterlagen hervor, die u. a. die Jahreszahlen 1957, 1984 sowie 1994 tragen und
fortlaufende bauliche Anpassungen und Uberarbeitungen des Bestands dokumentieren. Nach Angaben des
Eigentlimers erfolgten vor etwa 8 bis 10 Jahren Erneuerungen in den Bereichen Elekiroinstallation, Sanitér,
Bodenbeldge sowie Fenster. Eine Uberpriifung der Angaben konnte im Rahmen der Begutachtung nicht erfolgen. Die
Angaben sind jedoch insgesamt nachvollziehbar. Sdmtliche im Rahmen der Besichtigung zuganglichen Fenster sind
als Kunststofffenster ausgefihrt und deuten auf eine Erneuerung im genannten Zeitraum hin. Auch der Zustand der
Bader sowie der vorhandenen Elektroverteilungen lasst entsprechende Erneuerungen bzw. Teilerneuerungen als
plausibel erscheinen. Aufgrund der erforderlichen Heizungsmodernisierung (vgl. Ziffer 4.4.) ist diese MaRnahme bei
der Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer entsprechend zu beriicksichtigen. GemaR Vorgabe im
Immobilienmarktbericht 2025 des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises ist die modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage
2 ImmoWertV 2021 sowie unter Anwendung eines Punktesystems fiir Modernisierungen (sog. AKS Niedersachsen)

wie folgt zu ermitteln:

Modernisierungselemente max. Punkte tats. Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmed@mmung 4 0
Modernisierung Fenster und Auflentiiren 2 1,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Bé&dern 2 15
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, Boden, Treppen efc.) 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe: 20 7
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- Alter?
modifizierte RND = a X — — - b X Alter + c x  GND
GND
- 6400
modifizierte RND= 05575 x —— - 1,2193 x 80 + 1,0283 x 80
modifizierte RND = 29 Jahre
mod. Baujahr = WEST + RND - GND =
' 2026 + 29 - 80 = 1975

Da das relative Alter (Gebaudealter / Gesamtnutzungsdauer) mehr als 25% betragt, ist die obige Formel zur
Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV 2021 anwendbar. Bei der Anwendung
der Formel ist zu beachten, dass das Alter die Gesamtnutzungsdauer nicht (ibersteigen darf, weshalb die Berechnung
mit einem Geb&udealter von 80 Jahren erfolgt. Die modifizierte Restnutzungsdauer betrdgt im vorliegenden

Bewertungsfall 29 Jahre.

7.4. Rohertrag

Wohnwirtschaftlich genutzte Rdume

Der Rohertrag wird auf Grundlage der nachhaltig erzielbaren Mieten unter Heranziehung des vorliegenden
Preisspiegels von Sprengnetter'® auf Postleitzahlenebene des Bewertungsobjekts zum Stichtag 01.01.2026 abgeleitet.
Fur die Baujahresklasse 1940-1979 ergibt sich im maRgeblichen WohnungsgréRensegment von 30-60 m? eine
durchschnittliche Vergleichsmiete von 10,25 €/m?. Die Auswertung der Angebotsmieten ist aufgrund einer zu geringen
Anzahl von Vergleichsféllen nicht belastbar und wird daher nicht berlcksichtigt. Gleiches gilt fiir die

RandgroRenklassen (<30 m? bzw. 90-120 m?), die im Bewertungsobjekt nur untergeordnet vertreten sind.

Die durchschnittliche WohnungsgroRe betragt bei einer Gesamtwohnfliche von 508 m? und insgesamt 10
Wohneinheiten rund 51 m? je Einheit. Damit ist das Objekt (iberwiegend dem Segment kleiner bis mittelgroier

Wohnungen (30-60 m?) zuzuordnen.

Nach Angaben des Eigentiimers werden derzeit zwei Einheiten an Monteure vermietet. In diesem Zusammenhang
konnen grundsatzlich erhéhte Mietertrage erzielt werden. Diese sind jedoch regelmafig mit Kkurzfristigen
Vermietungen, erhdhten Fluktuationen sowie einem gesteigerten Bewirtschaftungsaufwand verbunden und daher nicht
in jedem Fall als nachhaltig anzusehen. Entsprechende Mehreinnahmen konnten zudem nicht verlasslich
nachgewiesen werden, sodass ein Uber dem marktiblichen Niveau liegender Mietansatz im Rahmen dieses

Gutachtens nicht berlicksichtigt wird.

10Quelle: Sprengnetter ,,Preisspiegel fir Wohnmieten*
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Unter Bericksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten, insbesondere der teilweise einfachen
Ausstattungsstruktur und der fehlenden Kfz-Stellplatze, wird ein nachhaltig erzielbarer Mietansatz von rd. 9,50 €/m?

als sachgerecht erachtet.

Die zugrunde gelegte Wohnflache von 508 m? beriicksichtigt bereits Abschldge fiir Dachschragen und stellt die
nachhaltig ansetzbare Wohnflache dar. Aus den vorliegenden Bauakten sowie nach Riicksprache mit dem Bauamt
der Stadt Schénau ist eine Genehmigung der vorhandenen Einheiten als eigensténdige Wohnungen nicht eindeutig
nachweisbar und daher als unsicher einzustufen. Hieraus ergeben sich rechtliche und wirtschaftliche Risiken
hinsichtlich der dauerhaften wohnwirtschaftlichen Nutzung des Objekts. Insbesondere besteht das Risiko, dass fur
eine rechtssichere Nutzung eine baurechtliche Nachgenehmigung erforderlich wird. In diesem Zusammenhang konnen
zusatzliche Anforderungen entstehen, wie etwa bauliche Anpassungsmafinahmen, brandschutzrechtliche
Nachrtistungen oder der Nachweis erforderlicher Stellplatze, deren Herstellung auf dem Grundstiick nur eingeschréankt
oder nicht mdglich ist. Darliber hinaus ist nicht auszuschlieflen, dass einzelne Nutzungseinheiten in ihrer derzeitigen

Form baurechtlich nicht genehmigungsfahig sind oder nur eingeschrénkt genutzt werden drfen.

Zur Bericksichtigung dieser Risiken wird sachverstandig ein Abschlag von 30 % auf die marktibliche Miete
vorgenommen. Unter Ansatz der entsprechend reduzierten Miete von rd. 6,65 €/m? ergibt sich bei einer Wohnflache

von 508 m? ein monatlicher Rohertrag von rund 3.378 € sowie ein jahrlicher Rohertrag von rund 40.536 €.

Einordnung der tatsachlich erzielten Miete

Fur die vier (Wohn-)Einheiten im Hinterhaus und im seitlichen Anbau wurde im Mietvertrag aus dem Jahr 2017 eine
monatliche Gesamtmiete in Hohe von 2.437,60 € vereinbart. Nach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Schénau
vom 20.04.2026 belauft sich die aktuell gezahlte Miete auf 1.522,60 € monatlich, da die Mietzahlung fiir die Einheit
2-2-1 im seiflichen Anbau seit August 2024 infolge eines Wasserschadens (vgl. Ziffer 4.4.) eingestellt wurde. Zudem

wurde das Mietverhaltnis fur sdmtliche Einheiten zum 30.11.2026 gekiindigt.

Die im Mietvertrag aus dem Jahr 2017 vereinbarte Gesamtzahlung setzt sich wie folgt zusammen:

e Grundmiete: 1.587,60 € / Monat
e Zuschlag fir Gemeinschaftsflachen / Nebenflachen: 250,00 € / Monat
e pauschale Nebenkosten inkl. Strom: 600,00 € / Monat (150 € je Einheit)

Nach Abzug der pauschalen Nebenkosten ergibt sich eine Nettokaltmiete von 1.837,60 € monatlich, entsprechend rd.
8,90 €/m? bezogen auf die im Gutachten angesetzte Wohnflache von rd. 206,5 m? (ermittelt aus 217,4 m? abzgl.
pauschalem Abschlag von 5 %, vgl. Ziffer 4.3.5.). Im Mietvertrag ist hingegen eine Gesamtflache von ca. 252 m?

zuziglich Gemeinschaftsnutzflachen ausgewiesen.
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Die daraus resultierende Abweichung zur im Gutachten angesetzten Wohnflache lasst sich anhand der vorliegenden
Unterlagen nicht herleiten. Die tatsachlich erzielte Miete liegt — ohne Berlicksichtigung der infolge des Wasser-
schadens reduzierten Mietzahlung — in einer GroRenordnung, die mit dem vor Beriicksichtigung objektspezifischer

Abschlage abgeleiteten Mietniveau vereinbar ist, auch im Hinblick auf die seit dem Jahr 2017 unveranderte Mieth6he.

Gewerblich genutzte Rdume (Gaststétte)

Im Erdgeschoss des Vorderhauses befindet sich eine gewerblich genutzte Einheit in Form einer Gaststatte mit
stralenseitigem, separatem Zugang. Die Einheit umfasst einen Gastraum (ca. 50 m?) sowie Nebenrdume, die teilweise
im Kellergeschoss untergebracht sind. Die Gesamtflache betrdgt gemaR den voriegenden Informationen und
Unterlagen ca. 150 m2 Die Nutzung als Gaststatte ist bauordnungsrechtlich genehmigt. Die Einheit ist aktuell
vermietet; ein schriftlicher Miet- oder Pachtvertrag liegt jedoch nicht vor. Nach miindlicher Auskunft des Eigentimers
betragt das aktuell vereinnahmte Entgelt rund 400 € monatlich. Aufgrund der fehlenden vertraglichen Grundlage sowie
der nicht Uberpriifbaren Angaben ist dieses Entgelt fiur die Wertemmittlung nicht belastbar und kann daher nicht als
Grundlage herangezogen werden. Die Ableitung des Rohertrags erfolgt folglich auf Grundlage der nachhaltig
erzielbaren Marktmiete fir gastronomisch genutzte Flachen vergleichbarer Art, Lage und GroRe. Fiir gastronomische
Nutzungen existieren keine standardisierten Mietspiegel; die Miethdhe ist vielmehr unter Berlicksichtigung
objektspezifischer Merkmale sowie der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig zu bestimmen. Gemal dem
Gewerbepreisspiegel 2025/2026 des Immobilienverbandes Deutschland (IVD), erstellt unter Mitwirkung der Industrie-
und Handelskammer Rhein-Neckar, betragt die durchschnittliche Ladenmiete in einer 1b-Lage fiir eine Einheit
vergleichbarer Grofle in Heidelberg etwa 10,15 €/m? monatlich. Dieser Wert bezieht sich auf Einzelhandelsflachen in
guter innerstadtischer Nebenlage und ist auf eine gastronomische Nutzung nur eingeschrankt ibertragbar; er dient

daher lediglich als Orientierungsgrofe.

Das Bewertungsobjekt im Ortsteil Schonau ist hinsichtlich der Lagequalitat deutlich unterhalb dieses Niveaus
einzuordnen (landlich gepragter Raum, eingeschrankte Passantenfrequenz). Unter Berlicksichtigung eines
entsprechenden Lage- und Nutzungsabschlags ergibt sich ein marktgerechter Ansatz von rd. 8,50 €/m? fiir den
Gastraum sowie von rd. 5,00 €/m? fir die Nebenflachen. Der reduzierte Ansatz fir die Nebenflachen bericksichtigt
deren eingeschrankte wirtschaftliche Nutzbarkeit. Flachen wie Kiiche, Kihlraum, Lager- und Nebenrdume dienen

primar betrieblichen Abldufen und tragen nur indirekt zur Umsatzgenerierung bei.

Hieraus ergibt sich folgende rechnerische Monatsmiete:

e Gastraum: 50 m2x 8,50 €/m?=425 €
e Nebenflachen: 100 m? x 5,00 €/m? = 500 €

Gesamt: 925 € monatlich.
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Es liegen keinerlei gesicherte Informationen zu den tatséchlichen vertraglichen Rahmenbedingungen vor

(insbesondere zu Vertragslaufzeit, Kiindigungsfristen, etwaigen Bindungen oder zur Zuordnung des Inventars).

Dariiber hinaus basiert die derzeitige Nutzung lediglich auf einer formlosen Nutzungs(berlassung zu einer deutlich

unter dem Marktniveau liegenden Vergiitung. Vor diesem Hintergrund ist von einem erheblich erhéhten Ertrags- und

Vermietungsrisiko auszugehen.

Zur Berticksichtigung dieser Unsicherheiten wird ein pauschaler Risikoabschlag von rd. 20 % in Ansatz gebracht.

Daraus ergibt sich ein nachhaltig erzielbarer Rohertrag von:

e rd. 740 € monatlich
e rd. 8.880€ jahrlich

Zusammenfassung des Rohertrags

Monatlicher Anzahl der Jahresrohertrag
Nr. Lage / Beschreibung Mietansatz in € Monate in€
1. | Wohnwirtschatftlich genutzte Rdume 3.378 12 40.536
2. | Gewerblich genutzte Rdume (Gaststatte) 740 12 8.880
Summe = 49.416
Jahresrohertrag in €
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7.5. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméale
Bewirtschaftung und zul&ssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere des Gebaudes) laufend erforderlich sind und

nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind, sondem vom Eigentlimer zu tragen sind.

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten berechnen sich nach § 32 und Anlage 3 der InmoWertV 2021 wie folgt:

Art der Bewirtschaftungskosten Betrag in € / Jahr

Verwaltungskosten, 10 (Wohn-)Einheiten & 367 € 3.670
Verwaltungskosten Gaststatte; 3 % aus 8.880 € rd. 266
Instandhaltungskosten wohnwirtschaftliche Nutzung; 14,40 €/m? x 508 m? rd. 7.315
Instandhaltungskosten gewerbliche Nutzung (Gaststétte); 14,40 €/m?x 150 m? 2.160
Mietausfallwagnis wohnwirtschaftliche Nutzung; 2% aus 40.536 € rd. 811
Mietausfallwagnis gewerbliche Nutzung (Gaststatte); 4% aus 8.880 € rd. 355
Summe =

14.577
jahrliche Bewirtschaftungskosten

7.6. Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich gemaR § 31 Abs. 1 ImmoWertV aus dem um die Bewirtschaftungskosten verminderten

Rohertrag und berechnet sich im voriegenden Bewertungsfall wie folgt.

Berechnung des Reinertrags

Jahresrohertrag = 49.416 €

Jahrliche Bewirtschaftungskosten - 14.577 €

Jahresreinertrag = 34.839 €
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1.7. Liegenschaftszinssatz

Allgemein folgt der Liegenschaftszinssatz dem Grundsatz: Je niedriger das wirtschaftliche Risiko einer Immobilie, desto
geringer der Zinssatz bzw. je groRer das wirtschaftliche Risiko, desto hoher der Zinssatz. Je besser die Lage und je
héher das Mietpreisniveau (Mietpreis/m?), umso geringer ist das Risiko und umso geringer ist der anzusetzende
Liegenschaftszinssatz. Im vorliegenden Bewertungsfall wird aufgrund fehlender Daten (vgl. Ziffer 7.2.) auf den
Immobilienmarktbericht 2025 des benachbarten Gutachterausschusses Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis zuriickgegriffen.
Fir Mehrfamilienhduser bis 4 Vollgeschosse / ca. 8 Einheiten mit einer Standardstufe von etwa 2,5 wird dort ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,6 % bei einer Standardabweichung von 2,4 % (Bandbreite ca. 0,4 %
bis 6,0 %) ausgewiesen. Fur Produktions- und Lagerimmobilien wird demgegeniber ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 5,0 % bei einer Standardabweichung von 1,3 % (Bandbreite ca. 2,6 % bis 5,3 %)
angegeben. Das Bewertungsobjekt weist eine gemischte Nutzung auf und umfasst Uberwiegend wohnwirtschaftliche
Flachen (rd. 508 m? sowie eine gewerblich genutzte Einheit (Gaststatte) mit einer Nutzflache von rd. 150 m2
Hinsichtlich der baulichen Ausflihrung entspricht das Objekt insgesamt einer durchschnittlichen Standardstufe von
etwa 2,5 und ist damit grundséatzlich mit den im Marktbericht ausgewiesenen Wohnobjekten vergleichbar. Abweichend
von den Vergleichsobjekten sind jedoch mehrere wertbeeinflussende Besonderheiten zu beriicksichtigen. Der
Bodenrichtwert betragt lediglich rd. 100 €/m? und liegt damit deutlich unter dem im Marktbericht zugrunde gelegten
Niveau von etwa 250 €/m2 AuBerdem ist die gewerbliche Nutzung (Gaststétte) mit branchenspezifischen Risiken
verbunden. Darliber hinaus bestehen erhebliche rechtliche Unsicherheiten hinsichtlich der baurechtlichen
Genehmigung der wohnwirtschaftlich genutzten Einheiten. Insbesondere kann nicht ausgeschlossen werden, dass
einzelne Einheiten ganz oder teilweise nicht genehmigungsfahig sind, woraus Risiken in Form von
Nutzungsuntersagungen, eingeschrénkter Vermietbarkeit, temporéren oder dauerhaften Mietausfallen sowie
gegebenenfalls erforderlichen Rickbau- oder Anpassungsmafinahmen resultieren kdnnen. Dartber hinaus bestehen
Kostenrisiken in Bezug auf die erforderlichen Schadensbeseitigungsmafnahmen (vgl. Ziffer 4.4.), die zu zusatzlichen,

derzeit nicht abschlieRend quantifizierbaren Aufwendungen fiihren kdnnen.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass im Immobilienmarktbericht 2025 des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises
Anpassungsfaktoren fiir Liegenschaftszinssatze von Mehrfamilienhdusern in Abhangigkeit von objektspezifischen
Merkmalen (u. a. Standardstufe, Bodenrichtwert, Wohnflache und Marktmiete) ausgewiesen werden. Die dort
dargestellten Anpassungsfaktoren sind im vorliegenden Fall jedoch nur eingeschrankt anwendbar, da die zugrunde
liegenden Auswertungsbereiche (u. a. Bodenrichtwert bis 150 €/m? sowie Wohnflache bis 435 m?) teilweise deutlich
iberschritten werden. Eine direkte Ubertragbarkeit ist daher nicht gegeben. Unter orientierender Heranziehung der
ausgewiesenen Anpassungsfaktoren ergibt sich unter Beriicksichtigung des gegentiber dem Durchschnittsobjekt
deutlich niedrigeren Bodenrichtwerts sowie der deutlich gréReren Wohnflache ein erhohter Liegenschaftszinssatz im
Bereich von etwa 3,5 % bis 4,0 %. Diese Ableitung bezieht sich jedoch ausschlieRlich auf wohnwirtschaftliche
Vergleichsobjekte und berticksichtigt die im vorliegenden Fall bestehenden zusétzlichen Risiken — insbesondere die
gemischte Nutzung, die branchenspezifischen Risiken der Gastronomie sowie die erheblichen baurechtlichen

Unsicherheiten — nicht.
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Ergénzend wird zur Plausibilisierung auf Marktdaten von Sprengnetter'" zuriickgegriffen. Fir ein vergleichbares
gemischt genutztes Objekt (u. a. Wohnflache 508 m? gewerbliche Nutzflache 150 m?, Rohertragsanteil Gewerbe rd.
22 %, Restnutzungsdauer 29 Jahre) wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,05 % ausgewiesen. Dieser Wert bestatigt
die grundsétzliche Einordnung zwischen wohnwirtschaftichen und gewerblichen Renditen, bildet jedoch die im
vorliegenden Fall bestehenden zusatzlichen Risiken — insbesondere die baurechtlichen Unsicherheiten sowie die

Kostenrisiken der Schadensbeseitigung — nicht vollstandig ab.

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Abwagung aller Einflussfaktoren sowie unter Berlcksichtigung der

objektspezifischen Risiken mit 4,5 % angesetzt.

7.8. Bodenwertverzinsungsbetrag

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag. Er berechnet sich aus dem Bodenwert multipliziet mit dem
Liegenschaftszinssatz. Im vorliegenden Fall betragt der Bodenwertverzinsungsbetrag rd. 2.655 € (59.007 € x 4,5
%).

7.9. Kapitalisierung / Barwertfaktor

Der Barwertfaktor (BWF) ist gemaR § 34 ImmoWertV ein Vervielfaltiger der als Zeitrentenbarwertfaktor einer jahrlich
nachschissig zahlbaren Rente Uber die Zeit der Restnutzungsdauer, also Uber 29 Jahre, berechnet wird. Im

vorliegenden Bewertungsfall wurde ein Liegenschaftszinssatz von 4,5 % festgesetzt.

Der Kapitalisi fakt hnet sich wie folgt: 1 1045%-1 = 16,022
er Kapitalisierungsfaktor errechnet sich wie folgt: Tix—1)  1045Px(Loas-1) ~ 1©
wobei: n = Laufzeit (RND) q = p/100 + 1 p = Liegenschaftszins

"Quelle: Sprengnetter Transaktionsdatenbank ,Liegenschaftszinssatz*

Verkehrswertgutachten
Gutachten-Nr.: G70090201025H HauptstralRe 5, 69250 Schonau Seite 44 von 71



Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

7.10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gemaR § 8 ImmoWertV 2021 werden alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
verstanden. Hierzu zahlen insbesondere wirtschaftliche Uberalterung, ein Uber- oder unterdurchschnittlicher
Unterhaltungszustand, Bauméngel und Bauschaden (bautechnische Beanstandungen), grundstlicksbezogene Rechte
und Belastungen sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrége (z. B. Mehr- oder
Minderertrage oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen). Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel
bereits von Anfang an anhaften, beispielsweise infolge mangelhafter Planung oder Ausfuhrung. Bauschaden entstehen
demgegentiber infolge unterlassener Instandhaltung, aulierer Einwirkungen oder als Folge von Bauméangeln. Fir
behebbare Schéden und Mangel werden die entsprechenden Wertminderungen auf Grundlage der zur Beseitigung
erforderlichen Kosten geschatzt. Die Schatzung erfolgt in der Regel tberschl&gig, daim Rahmen der Ortsbesichtigung
lediglich eine zerstérungsfreie, augenscheinliche Untersuchung durchgefiihrt wird und keine detaillierte
Bauschadensbegutachtung erfolgt. Hierfir ware die gesonderte Beauftragung eines Bausachverstandigen

erforderlich.

GemaR § 8 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale regelméaRig nach der
Marktanpassung im jeweiligen Bewertungsverfahren zu berlicksichtigen. Die nachfolgend angesetzten Kosten
beruhen auf einer tiberschlagigen Einschatzung des Bauzustands und orientieren sich an der Bewertung durch einen

durchschnittlichen Marktteilnehmer. Die tatsachlich entstehenden Kosten konnen hiervon abweichen.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die wertmindernd zu beriicksichtigenden besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale mit insgesamt 100.000 € angesetzt (vgl. Ziffer 4.4. Schéden / Beanstandungen; Lasten und

Beschrankungen).
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Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der

Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein-) Ertrége einschlieRlich Zinsen und

Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die

Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag - sind wertmalig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts. Der

Ertragswert berechnet sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt:

Wohnwirtscl]_aftlich ger?:tv: te:lg;.cuhme
genutzte Raume (Gaststitte)
Jiﬁh€r/e;srohertragsantelle - 40.536 8.880
;l:gyzsrohertrag - 49.416
Betrag der Bewirtschaftungskosten _
in €/a je Rohertragsanteil B 1.7% 2781
Ges?mtbetrag der . _ 14577
Bewirtschaftungskosten in €/a (rd.)
Sonstige, bekannte . 0 0
Bewirtschaftungskosten in €/a
Sum.me der gesamten - _ 14577
Bewirtschaftungskosten in €/a
lJahresrelnertragsantelle - 28.740 6.099
in €/Jahr
Jahresreinertrag _
in €/Jahr gesamt B 34.839
Liegenschaftszinssatz in % 45
Bodenwert in € X 59.007
Bodenwertverzinsung in € = 2.655
Reinertrag der baulichen Anlagen _ 32184
(Jahresreinertrag - Bodenwertverzinsung) in €
Restnutzungsdauer in Jahre 29
Barwertfaktor gem. ImmoWertV 2021 X 16,022
Ertragswert der baulichen Anlagen (gesamt) in € = 515.652
Bodenwert in € + 59.007
Vorlaufiger Ertragswert in € = 574.659
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in € - 100.000
Ertragswert in € = 474.659
Gerundeter Ertragswert in € ~ 475.000
ES 9,61-fache des Jahresrohertrags
2 13,63-fache des Jahresreinertrags
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8. Plausibilisierung

Zur Plausibilisierung des Bewertungsergebnisses werden durchschnittliche Kaufpreise und Preisspannen aus dem
Immobilienmarktbericht 2025 des éstlichen Rhein-Neckar-Kreises herangezogen. Fir Mehrfamilienhauser mit bis zu
vier Vollgeschossen, 8 Einheiten, einfacher bis mittlerer Ausstattung, einem durchschnittlichen Bodenrichtwert von 250
€/m? und einer durchschnittlichen Wohnflache von 235 €/m? wird dort ein durchschnittlicher Kaufpreis zum Stichtag
16.10.2023 von rd. 1.490 €m? mit einer Standardabweichung von + 545 €/m? Wohnflache ausgewiesen. Die
ausgewiesene Bandbreite im Zeitraum 12.01.2023 bis 27.06.2025 von 670 €/m? bis 3.285 €/m? verdeutlicht die
erhebliche Streuung in Abhangigkeit objektspezifischer Merkmale. Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts betragt
lediglich rd. 100 €/m? und liegt damit deutlich unter dem Durchschnittswert; zugleich weist das Objekt mit rd. 508 m?
eine mehr als doppelt so groRe Wohnfliche auf. Beide Faktoren sind erfahrungsgemdl mit erhéhten
Renditeanforderungen verbunden und flihren zu einem entsprechend reduzierten Kaufpreisniveau. Die im
Immobilienmarktbericht ausgewiesenen Anpassungsfaktoren beziehen sich auf den Liegenschaftszinssatz und
verdeutlichen die Abh&ngigkeit der Rendite von EinflussgroRen wie Bodenrichtwert und Wohnflache. Unter
Ber(icksichtigung der genannten Abweichungen ergibt sich bereits fiir ein rein wohnwirtschaftlich genutztes Objekt ein
erhdhter Liegenschaftszinssatz im Bereich von etwa 3,5 % bis 4,0 % (vgl. Ziffer 7.7.). Ein derart erh6htes
Renditeniveau fiihrt bei vergleichbarer Ertragssituation zu entsprechend niedrigeren Kaufpreisen. Darlber hinaus ist
zu berticksichtigen, dass es sich nicht um ein reines Mehrfamilienhaus, sondem um ein gemischt genutztes Objekt mit
einer gastronomischen Nutzung (rd. 150 m? handelt. Fir Produktions- und Lagerimmobilien wird im
Immobilienmarktbericht 2025 des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises ein durchschnittlicher Kaufpreis von rd. 872 €/m?
gewerblicher Mietflache ausgewiesen, der als Orientierungswert fir nicht wohnwirtschaftliche Nutzungsanteile
herangezogen werden kann. Fir die Ableitung des Kaufpreises je m? wird auf den vorlaufigen Ertragswert ohne
Ber(icksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zuriickgegriffen. Dies ist darin begriindet,
dass sich die im Immobilienmarktbericht ausgewiesenen Kaufpreise auf Objekte ohne bzw. mit durchschnittlich
ausgepragten objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beziehen. Im vorliegenden Bewertungsfall liegen hingegen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Héhe von rd. 100.000 € vor, die tiber das durchschnittliche Mal

hinausgehen.

Der vorlaufige Ertragswert betragt rd. 575.000 € (vgl. Ziffer 7.11.) und entspricht damit rd. 874 €/m? bezogen auf die
Wohnflache und der gewerblichen Nutzflache (Gaststatte) von insgesamt 658 m?. Unter Beriicksichtigung der
objektspezifischen Abweichungen hinsichtlich Lage und GroRe sowie der wertmindernden Einfliisse aus
baurechtlichen Unsicherheiten (insbesondere hinsichtlich der Genehmigungssituation einzelner Wohneinheiten sowie
der vertraglichen Ausgestaltung der gastronomischen Nutzung) ist dieser Wert sachgerecht und marktgerecht. Die im
Immobilienmarktbericht 2025 des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises ausgewiesenen durchschnitichen Kaufpreise und

Preisspannen stlitzen somit das Bewertungsergebnis.
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9. Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Der Verkehrswert, wie erin § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Aligemeinen als der Preis angesehen, der
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Bertlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern

handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie der dazu erlassenen
Verordnung Uber Grundsétze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken (ImmoWertV 2021). Nach der
ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung

seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein mit einer Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
(Gaststatte) bebautes Grundstiick, bei dem die nachhaltig erzielbaren Erirdge im Vordergrund stehen. Unter
Beriicksichtigung der Gebdudeart sowie des Zwecks des Gutachtens wird der Verkehrswert ausschlieBlich im

Ertragswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert (nach § 194 BauGB) wird unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Einfllisse zum
Wertermittlungsstichtag, dem 14.01.2026, ermittelt (geschétzt) mit rd.

475.000 €
(in Worten: vierhundertfiinfundsiebzigtausend Euro)
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10. Schlusserklarung des Sachverstandigen

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift guiltig. Die dem Sachverstandigen uberlassenen Unterlagen
werden in seinem Buro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre. Der Sachverstandige erklart, dass er
dieses Gutachten in seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persdnliches Interesse am Ergebnis und ohne
die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Der Sachverstandige
bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen
jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werden kann. Der Sachversténdige erklart, dass er das Gutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt
hat.

Heidelberg, 30.04.2026
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Bewertungsobjekts und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte sowie
die Weitergabe des Gutachtens als solche ist nur mit der schriftlichen Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.
Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen
Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutachten
enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) mit Immobilienwertermittlungsverordnung, Baunutzungsverordnung,
Planzeichenverordnung, Raumordnungsgesetz und Raumordnungsverordnung, Beck-Texte im dtv, 56. Auflage,
Minchen 2024 (Redaktionsstand: 01.02.2024)

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV  2021); Immobilienwertemmittiungs-

verordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV-Anwendungshinweise-
ImmoWertA); von der Fachkommission Stadtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

Wohnfl&chenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 |
S. 738), in der jeweils giiltigen Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 01.11.2020, letzte Anderung vom 16.10.2023, in krafttreten der letzten
Anderung am 01.01.2024

Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3.
Mai 2012 (BGBI. | S. 958) geandert worden ist

DIN 277 - Grundfidchen und Rauminhalte im Hochbau — zuletzt im August 2021 aktualisiert — DIN 277:2021-08

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlickgezogen, findet diese Vorschrift in der Praxis weiterhin Anwendung)

Verkehrswertgutachten
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Hauptstralle 5, 69250 Schénau
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Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Anlagenverzeichnis

Die in diesem Gutachten erwahnten Anlagen bilden einen wesentlichen Bestandteil dieses Gutachtens:

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6

Verkehrswertgutachten

Liegenschaftskarte vom 13.04.2026

Fotodokumentation

Grundrissschema der Bauanlagen, Planunterlagen (auszugsweise) aus der Bauakte
Bodenrichtwertauszug & beschreibende Merkmale, Auszug 6rtliche Fachinformationen
Ausztige Immobilienmarkbericht 2025 des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises

Sprengnetter Marktdaten - Preisspiegel Mieten fir Wohnungen, Liegenschaftszinssatz
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Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Anlage 1 Liegenschaftskarte vom 13.04.2026

Yermessungsverwaltung Baden-Wirttemberg
Landrataamt Rhein-Neckar-Krels

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

::mﬂ:‘u::ﬂn"h“m- Liegenachafiskarte 1 : 500
T4RED Sinsheim Erstadit am 13.04.2028

s 1440 alnda:
it i g “Nookar-Kraia
Gemarkimg:  Schdnau Regienungsbazirk:  Kariarshe
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Anlage 2 Fotodokumentation

Die nachfolgenden Lichtbilder zeigen das Bewertungsobjekt lediglich auszugsweise, bedingt durch dessen Komplexitat
sowie die nicht vollstandige Besichtigung.

AuRen-, Hof- und Gartenansichten

Innenhof (seitlicher Anbau / Hinterhaus) Treppenaufgang zwischen seitlichem Anbau / Hinterhaus

ik

Scheune / Terrasse seitlicher Anbau Garten / hinterer Grundstiicksteil

Verkehrswertgutachten
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N B
|4 4 Hauptstrale 5, 69250 Schonau

f J';";"W“r, '"Igg

i e

Scheune (Lager mit Treppenaufgang)

Verkehrswertgutachten
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ﬁ Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
ﬂﬁ Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Gewerbliche Nutzung (Gaststatte)

Gastraum (Erdgeschoss)

Neben- und Lagerraume (Erdgeschoss)

WC-Anlagen (Kellergeschoss)

Verkehrswertgutachten
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’ Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
.ﬂ Hauptstralle 5, 69250 Schénau

(Wohn-)Einheiten - 1. Obergeschoss (Vorderhaus)

Verkehrswertgutachten
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ﬁ Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
ﬂﬁ Hauptstralle 5, 69250 Schénau

(Wohn-)Einheiten - 2. Obergeschoss (Vorderhaus)

Verkehrswertgutachten
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.' Hauptstralle 5, 69250 Schénau

(Wohn-)Einheiten - 1. Obergeschoss (Anbau / Hinterhaus)

Verkehrswertgutachten
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j Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
.ﬂ Hauptstralle 5, 69250 Schénau

(Wohn-)Einheiten - 2. Obergeschoss / Dachgeschoss (Anbau / Hinterhaus)

Verkehrswertgutachten
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&
r\] LI:, HJ HauptstralRe 5, 69250 Schoénau

Schaden / Beanstandungen - (auszugsweise Darstellung)

Verwitterte Fassade (Hinterhaus) Wasserschaden (Wohn-)Einheit 2-2-1 (Anbau)

Beheizung mit E-Radiatoren Defekte Olheizung (auBer Betrieb)

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Anlage 3 Grundrissschema der Bauanlagen, Planunterlagen (auszugsweise) aus der Bauakte

Grundrissschema der Bauanlagen - (vereinfachte, keine maRstébliche Darstellung)

SCHEUNE
o HINTERHAUS
=
<T
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O NEBENGEBAUDE
SEITLICHER =
ANBAU
HOF
<« HAUSEINGANG
/ TREPPE
D
U
R
C
H
VORDERHAUS :
N
G
[ b p =
EINGANG GASTSTATTE EINGANG

Verkehrswertgutachten
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Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Planunterlagen (auszugsweise) aus der Bauakte - ( keine maBstibliche Darstellung)
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- Bzau;.éﬂ -
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.ﬂ Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Anlage 4 Bodenrichtwertauszug & beschreibende Merkmale, Auszug 6rtliche Fachinformationen

Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem Bo Rlvsrg

Baden-Wirttemberg

Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
Obertorstralie 9, 69469 Weinheim
Tel.: 06201 B2-292

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2024
Der von lhnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Schanau.

fanin taivesy

Dt bt

Legende » Wohnbauflache in €m? BORIS-EW

i : » Gemischte Bauflache in €/m* Geobasisdat
o ausgewdhiter Richtwert » Gewerbliche Bauflache in €/m? o fiir Gaoi by l:»d L
3 = Sonderbaufldche in €/m* Baden-Wilrttemberg (www.lgl-bw.de)
u Richtwertzone wirlschaftli Fléche In €m#
C 78 she Flache in €m7® -_— M
Q. Kiickposition in £im? 0 225 450 675 900
T e

Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem B ORI'SVE
2]

Baden-Wirttemberg

Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis
Obertorstralle 9, 69469 Weinheim
Tel.: 06201 82-292

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert .

Gemeinde Schonau
Postleitzahl 69250
Gemarkungsname Schonau
Gemarkungsnummer 083015
Bodenrichtwertnummer 30150007
Bodenrichtwert 100 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beltragsfrei

[Art der Nutzung Wohnbaufiache

Tabelle 1: Richtwertdetails

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

I B
Fr Hauptstrale 5, 69250 Schonau

Bewertungsmodell fiir iibertiefe Grundstiicke

I.d.R. ist der Bodenwert unter anderem auch von der Grundstiickstiefe abhangig. Ausgehend von der
Vorderlandflache eines Grundstiicks nimmt der auf den Quadratmeter bezogene Bodenwert mit
zunehmender Grundstiickstiefe ab. Beispielhaft seien hier schmale und tiefe Wohngrundstiicke mit Haus-
bzw. Selbstversorgergdrten genannt. Um die Abhangigkeit des Bodenwerts von der Grundstiickstiefe in
marktkonformer Weise zu beriicksichtigen, konnen diese Grundstiicke in selbststandig nutzbare Teilflachen
mit unterschiedlichen Bodenwerten zerfallen.

Bei ubertiefen Baugrundstiicken wird daher zwischen dem baulich nutzbaren Vorderland und dem nicht
baulich nutzbaren Hinterland unterschieden. Unter Vorderland ist der Teil des Grundstiicks zu verstehen, der
fiir die bauliche Ausnutzbarkeit bendtigt wird, wahrend dariberhinausgehende Teile des Grundstiicks in
groBerer Tiefe nicht mehr als vollwertiges Bauland, sondern als Hinterland (Erganzungsflache oder hausnahes
Gartenland) angesehen werden.

Im Bereich des Gutachterausschusses Nordlicher Rhein-Meckar-Kreis werden (bertiefe Grundstiicke
entsprechend dem Modell eingeteilt in:

« Vorderland
e« Hinterland |
+ Hinterland Il

Die Trennlinie zwischen dem baureifen (Vorder-) Land und dem nicht bebaubaren Hinterland | wird bei einer
Grundstiickstiefe von 35 m gezogen. Sollte sich wesentliche bauliche Anlagen teilweise oder vollstandig
hinter diesen 35 m befinden, so wird die Trennlinie 3 m hinter der Bebauung gezogen. Die Tiefe wird ab der
straRen-/erschlieRungsseitigen Flurstiicksgrenze gemessen. Die Trennlinie zwischen Hinterland | und 11 wird
entsprechend den vorstehenden Erlduterungen nach 50 m gezogen.

Entsprechend ist fiir die Bodenbewertung des Grundsticks von folgendem Wertermittlungsmodell
auszugehen:

+ Vorderland: Flache bis mindestens 35 m Tiefe bzw. 3 m hinter der wesentlichen Bebauung
Wertansatz: 100% des Bodenrichtwert

« Hinterland I: Flache zwischen 35 m Tiefe bzw. 3 m hinter der wesentlichen Bebauung und 50 m Tiefe
Wertansatz: zwischen 30% und 70% des Bodenrichtwert

# Hinterland ll: Flachen iiber 50 m Tiefe
Wertansatz: 10% des Bodenrichtwert

Anwendungshinweise und Ausnahmeregeln:

# |st eine weitere Bebauung in zweiter Reihe baurechtlich nicht grundsatzlich ausgeschiossen, betrdgt der
Bodenwert des Hinterlandes ebenfalls 100 % des Bodenrichtwertes.

+ Die prozentualen Wertansdtze sind als Spannen angegeben. Tendenziell sind die hochpreisigen bzw.
guten bis sehr guten Lagen im oberen Bereich der Spanne und die niedrigpreisigen bzw. schlechten Lagen
im unteren Bereich der Spanne einzuordnen.

Verkehrswertgutachten
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung
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Anlage 5 Ausziige Immobilienmarkbericht 2025 des 6stlichen Rhein-Neckar-Kreises

_ .7-*"*:1

"%J \ﬁ‘
Gemeinsamer
Gutachterausschuss

fuir Immoblllenwerte

e 9iNSheim/Gstl.Rhein-Neckar-Kreis

IMMOBILIENMARKTBERICHT

Wertrelevante Marktdaten 2024 bis 3.Quartal 2025 2 0 2 5
des oOstlichen Rhein-Neckar-Kreises

Hessen

Mannheim
Heidel-
berg -
. Neckar-
Rheinland- _Odenwald-
alz - Kreis
Kreis
Baden-
Wiirtftemberg
: Landkreis
Heilbronn
Landkreis
Karlsruhe
Verkehrswertgutachten
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Erforderliche Daten fir die Wertermittiung

5.1.1

Verkehrswertgutachten

Gutachten-Nr.: G70090201025H

MEHRFAMILIENHAUSER
(bis 4 Vollgeschosse)

Liegenschaftszinssatze & Ertragsfaktoren

Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Immabibsnmarkibericht Bsthicher Rbein-Neckar-Hreis 2025

Mehrfamilienhauser
{bis 4 Vollgeschosselca B Einheiten)
Median | Stabw. Spanng
Liegenschaltszinssatz [%] 26 =14 -0.4 bis &.0
Roh-Ertragsfaktor 13,3 2 hh B.7 bis J&,2
Merkmale der ausgewerieten Kaullalle und der Relerenzimmobilie
Anzahl Kaulfaile 37
Datum 168.10.2023 12.01.2023 | bls | 27.08.2025
Sandardsiula 2.5 =04 19 bis 3,8
Resmutzungsdauer [Jahra] 35 =11 20 bis 65
Marktriate [E/m) 6,60 £ [ 65 565 |bis| 8,05
Wohnflache [m?) 285 =70 185 bis 495
Bodenrichtwert [£/m’] 250 =90 100 bis 450
GrundsticksgriBe [m 700 + 295 145 bis| 1.430
Kautprels pro Wohntldche [€/m?] 1.480 = 545 670 bis| 3.285

Untersuchungsergebnis der Kaufpreissammiung for den ostlichen Rhein-Meckar-Kreis 2025

Standardstufe 2.5
Anpassungsfaktor LIS MFH 2025 1,00

enfichtwert 200 | 250 | 300
Anpassungstaktor L7S MFH 2025 1,10 | 100 | 0,80
Wohnilache 235 | 785 | 335
Anpassungsfaktor L7S MFH 2025 0,92 | 100 | LoB

ritmiete 650 | 7.60
Anpassungstakior LZ5 MFH 2025 1,00 | 1.21

Hinw aks:

Db grau dargesteliten Anpassungsfaktoren im Randbereich der Tabellen sind kritisch zu betrachten, da
hier nur wenlge Kauffille zur Analyse vorflegen bow. diese Fallkonstellatbonen am Markt seltener vor-
kommen und entsprechend das Wertermittlungsergebnis ungenauver sein kann!

Gameimamer Gutachtersusachues fir immob@ierwerte des dstfichaen Rhein-Meckar-Kreisas

HauptstralRe 5, 69250 Schonau
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Irmmobdlienmarkttesn cht detlicher Rhesn-Neckar-Kneis 2025

Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Erfordediche Daten fiir die Wertermittiung

5.1.2 PRODUKTIONS- UND LAGERIMMOBILIEN
Bodenrichtwertniveau
B0,- biis 120.- EUR/m* Median |Stabw. Spanna
Liegenschaliszinssatz [%] 5.0 *1.3 2.6 bis 5.3
Roh-Ertragsfalitor 11,3 £ 5,2 B.1 bis 24,1
Merkmale der ausgewsrteten Kauftalle und der Referenzimmaobilie
Anzahl Kauitille 5
Datum 04,12 2022 21.06.2019 | bis [ 17.12_2024
Standardstule 3.1 3.0 bis 3.4
Restrutzungsdadier [Jaha] 15 11 his a7
Markimiate™ [E.’m!] 7,00 5,00 bis 8,00
Mietiiache [maj 2015 210 bis 4.060
Bodenrichiwert [E£/m’] a0 B0 his 110
Grundsticksgrife [m’] 3.835 1.825 |his| 5.450
Kaulpreis pro Mistidche [Eim®) 872 £G5S 360 bis| 2.030

*Mittlere Miete fur Produktions-, Lager- u. Burofiachen
Untersuchungsengebnis der Kaufpreissammiung fir den dstlichen Rhein-MNeckar-Kreis 2025

Bodenrichtwertniveau
40,- bis 79,- EUR/m* Median |Stabw. Spanne
Liegenschaltszinssatz [%] 8,3 * 1.3 4.5 bis B.B
Roh-Ertragsfaltor 8.8 +H2 13 bis 117
Markmale der ausgewerteten Kaullalle und der Referenzimmobilie
Anzahl Kauitalle g
Datum 22072020 27.04. 2018 | bis | 05.03.2023
Standardsiule 2.0 2.0 bis 3,1
Restnutzungsdader [lahra] 17 g his 2
Marktrmiete* [£im’] 5,50 3,50 his 7,00
Mietflache [m“j 1065 120 bis 4.B75
Bodenrichiwert [E/m’] 60 A0 bis &0
GrundsticksgrdBe [m?] 2.755 160 bis| 11.155
Kautpreis pro Mistiiche [Eim®] 555 =170 310 his 810

*Mittiere Miete fur Produktions-, Lager- u. Birafiachen
Untersuchunpsergebnis der Kaufpreissammiung fur den ostlichen Rhein-MNeckar-Kreis 2025

Gemeinsamer Gutachterausachuss fisr Immobilienwerts des detlichen Rhein-Mackar-freites

Verkehrswertgutachten
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Hauptstralle 5, 69250 Schénau

Anlage 6 Sprengnetter Marktdaten - Preisspiegel Mieten fir Wohnungen, Liegenschaftszinssatz
1
SPRENGNETTER
el
2 Mieten fiir Wohnungen
2.1 Nach GroRen- und Baujahresklassan auf PLZ-Ebene ja m*
varglg-r.h;mlqtpn Angabotsmietan
friiRen diurchachnitl Spanne Trand G0 Stremungsintanall und Perrentils Angah Teand
s lichie Yergh Angebete
rikLE i ] 5% l s | 755 I b
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et 30 03T A3 E-12MQ ‘e o
FO-a0 IR3ET AE5E-1240 ¢ 3 - o
o0-00 ' e BO0E-105%0C T TR TEQ ToaET T Tasd i
S-120 33T TC-1LITT T 33 ¢ [ v 4 B30 RiTE 3T 1
= 120 m BREST 13T C-IDSSE 4 Foio Folg To01e 701 Told 1
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B 20 m" IOEE L 7R C-13BOC ik o
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Mehrfamilienhausanlage mit gewerblicher Nutzung

Hauptstralle 5, 69250 Schénau

il
SPRENGNETTER
|

Liegenschaftszinssatz

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl:

Ort;

Strafe:

Hausnummer:

Bebaut mit:
Gesamtnutzungsdauer;
Restnutzungsdauer:

Anzahl Wohn- und Gewerbeginheiten:

Waohnflache:
Gewerbeflache:

Rohertragsanteil Gewerbe:

Wertermitilungsstichtag:

Transaktionsnummer:

Liegenschaftszinssatz:

Hinweis:

69250
Schonau
HauptstralBe
5

Gemischt genutztes Objekt
80 lahre

29 lahre

11

508

150

2%

23.04.2026
20260423-77774985-222600

3,05%

Der Liegenschaftszinssatz wurde im Sprengnetter-
Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem’ in
Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und
Restnutzungsdauer, der Anzahl der Wohn- und
Gewerbeeinheiten und des Gewerbeanteils regions- und
stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf das oben
beschriebene Standardobjekt in einer
normalen/durchschnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde;
{weitere) objektspezifische Besonderheiten sind
sachverstandig zu berucksichtigen.

Der Liegenschaftszinssatz ist in dem Modell anzuwenden, in
dem er abgeleitet wurde (Grundsatz der Modelltreue).
Dieser Ausdruck aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal

umfasst insgesamt vier Seiten.

1} Vel. Sprengnetter, Immaobillenbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.04 (jeweils aktueller Stand).
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