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markung Wieden, Flurstick 1068, verbunden mit dem Sondereigen-

tum an der im Aufteilungsplan mit:Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit

(Wohn- und Pensionsraume im Untergeschoss, im Erdgeschoss und

im Obergeschoss)

Miteigentumsanteil von:23/100 an dem bebauten Grundsttick Ge-
markung Wieden, Flurstiick 1068, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an.der im Aufteilungsplan-mit Nr. 2 bezeichneten Wohneinheit

(Wohnung im:Dachgeschoss'und die Einzelgarage).

Objektadresse: Steinbuhl 16
79695 Wieden
Auftraggeber: Amtsgericht Waldshut-Tiengen

BismarckstraBe 23
79761 Waldshut-Tiengen

Aktenzeichen: 1K24/22

Wertermittlungsstichtag: 25. November 2025
Qualitatsstichtag: 25. November 2025

Gutachten Nr. 20250924 — elektronische Ausfertigung
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1 Zusammenfassung der wesentlichen Daten
1.1 Allgemeine Daten zum Bewertungsobjekt
Wertermittlungsstichtag: 25. November 2025
Qualitatsstichtag 25. November 2025
Objektart (Gesamt): Gastehaus (Hotel). mit' Restaurant und Wellnessbe-

reich sowie separaten Wohnungen

Baujahr: vermutlich 1977 (Ursprungsgebaude/Altbau)
vermutlich 1995 (Erganzungsgebaude/Neubau)

Nutzflache: ca. 1.920 m” Nutzflache Gesamtgeb&ude
ca. 1.540 m” Nutzflache Miteigentum 1 (siehe Pkt. 6.3)
ca.380 m” Nutzflache Miteigentum 2 (siehe Pkt. 6.3)

GrundstiicksgroBe: 4.208 m*

Nutzung: Gewerbe- und Wohnnutzung

1.2 Ergebnisse dieser Wertermittlung
Verkehrswert Miteigentumsanteil 77/100 (Grundbuchblatt 178): 350.000€

Verkehrswert-Miteigentumsanteil 23/100 (Grundbuchblatt 179): 420.000 €

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
zum Wertermittlungsstichtag 25. November 2025
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2 Vorbemerkungen
2.1 Auftrag
Auftragsdatum Auftrag wurde durch Beschluss des Gerichts vom.23.09.2025 erteilt.
Auftraggeber: Amtsgericht Waldshut-Tiengen
BismarckstraBe 23
79761 Waldshut-Tiengen
Bewertungszweck: Feststellung des Verkehrswertes-gemalB 8§ 194 BauGB zum Zwecke der

Zwangsversteigerung gemaB Beschluss des Amtsgerichts Waldshut-
Tiengen vom 23.09.2025 - Aktenzeichen 1:K 24/22.

2.2 Wertermittlungsgegenstand / Sachverhalte

Gegenstand der Wertermittlung ist

- das Miteigentum von 77/100\(hier als Nr.-1-bezeichnet) an dem Grundstuck, Flurstick-Nr.
1068, Steinbuhl 16 in 79695 Wieden verbunden mit.dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit (Wohn- und Pensionsraume im Untergeschoss,
Erdgeschoss und:im Obergeschoss).

- das Miteigentum-von 23/100 (hier als Nr.-2 bezeichnet) an dem Grundstuck, Flurstuck-Nr.
1068, Steinbuhl16 in 79695 Wieden verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan-mit Nr. 2 bezeichneten Wohneinheit (Wohnung im Dachgeschoss und die Einzelga-
rage).

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Gebaude leerstehend. Es besteht aus zwei miteinander verbun-
denen:Baukdrpern'mit Unter- und ausgebautem Dachgeschoss in Hangbebauung.

Das 6stlichan-das ursprungliche Gastehaus angebaute Gebaude wurde als Erganzungsbau (Anbau)
mit weiteren Gastezimmern, einem Restaurant- und Wellnessbereich mit Swimmingpool sowie zwei
weiteren Wohnungen im Dachgeschoss konzipiert. Das zu bewertende Miteigentum Nr. 1 beinhaltet
u.a. 17 Gastezimmer und 3 Gasteappartements, ein Hallenbad, ein Wellnessbereich mit Sauna und
Ruhezone und ein Restaurant. Das zu bewertende Miteigentum Nr. 2 beinhaltet die im Dachgeschoss
gelegene Wohneinheit mit Teilbereichen im Altbau und im Erganzungsbau

Die Teilungserklarung vom 12. April 1985 wurde nach Errichtung des Anbaus nicht geandert. Auftrags-
gemal soll der entsprechende Anbau als wesentlicher Bestandteil des jeweiligen Sondereigentums
gewertet werden.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
zum Wertermittlungsstichtag 25. November 2025
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Abweichend von den vorliegenden Bauunterlagen aus dem Jahr 1992 wurde der Neubau zusatzlich
unterkellert. Im Kellergeschoss befinden sich unter anderem ein Lagerraum, die Aufzugstechnik sowie

das Kuchenlager.

2.3 Erganzende Feststellungen

Altlasten

Verwalter

Mieter/Pachter

Wohnpreisbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen und
Betriebseinrichtungen

Energieausweis

siehe Pkt. 4.3

unbekannt

Das Gebaude ist leerstehend und gemaB:-Auskunft der Miteigentimer
nicht vermietet bzw. verpachtet.

nicht relevant

Es konnte kein bestehender Gewerbebetrieb festgestellt werden.

vorhanden (Klicheneinrichtung, Restaurantbereich, Inventar Hotelbe-
trieb). GemaB dem.vorliegenden Kaufvertrag vom 07.11.2013 wurde die
Betriebseinrichtung fur 220.000 € erworben. Nach Durchsicht der Aus-
stattung zum. Zeitpunkt der Ortsbesichtigung und unter Berucksichti-
gung der ublichen Abnutzungserscheinungen erscheint der damals ge-
zahlte Kaufpreis plausibel.

Ein Energieausweis gemaB Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) liegt nicht vor. Siehe Pkt. 5.2.4

Bauauflagen oder behérdliche

Beschrankungen/
Beanstandungen

Verdacht.auf
Hausschwamm

keine bekannt

Ein sicherer Verdacht auf Echten Hausschwamm konnte im Rahmen
der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden. Die vorhandenen
Feuchte- und Schadensbilder begriinden jedoch einen allgemeinen
Verdacht auf pilzlichen bzw. mikrobiellen Befall in einzelnen Bauteilbe-
reichen. Eine verlassliche Beurteilung, ob ein holzzerstérender Pilz, ins-
besondere Echter Hausschwamm, vorliegt, ist auf Grundlage der blo-
Ben Augenscheinnahme nicht moéglich und bedarf einer gesonderten
fachtechnischen Untersuchung.
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2.4 Ortsbesichtigung

Tag: 25. November 2025
Zeit: 11:15 Uhr bis 12:45 Uhr
Teilnehmer: Alexander Weber (M.Sc.), zert. Sachverstandiger

Das Grundsttck konnte von innen und auBen besichtigt werden:

Mangels ausreichender Belichtungsmaglichkeiten wurde auf eine Besichtigung der Untergeschossfla-
chen verzichtet. Hinsichtlich dieser Flachen stutzt sich der Sachverstandige auf die Erkenntnisse aus
der vorangegangenen Besichtigung vom 19.04.2024.

2.5 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Ver-
kehrswert wird zu den Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ausgewiesen.

Der Qualitatsstichtag, der von dem Wertermittlungsstichtag abweichen kann, gibt den Zeitpunkt der
Zustandsmerkmale an, auf den sich-die Wertermittlung beziehen soll. So kdnnen an einem bestimm-
ten Qualitatsstichtag andere Grundstlckszustande geherrscht haben als am Wertermittlungsstich-
tag. Zustandsmerkmale sind.z.B. wertbeeinflussende Rechte und Lasten, Art und MaB der baulichen
Nutzung, u.v.m.

Der Verkehrswert wird ausgewiesen mit den-Zustandsmerkmalen am Qualitatsstichtag zum Zeitpunkt
der Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag. In diesem Gutachten entspricht der Wertermitt-
lungsstichtag-dem Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 25. November 2025 = Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 25. November 2025

2.6 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO BW)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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Literatur: Bienert, Sven: ,Bewertung von Spezialimmobilien“, Springer Gabler

Verlag, aktuelle Ausgabe

Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstucken®, Bundesanzeiger
Verlag, aktuelle Ausgabe

Kleiber, Schaper (Hrsg.): ,,Grundsticksmarkt und Grundstuckswert
(GuG) — Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Werter-
mittlung*

Kroll, Hausmann, Rolf: ,,Rechte und Belastungen in derimmobilienbe-
wertung”, aktuelle Ausgabe

Stumpe, Tillmann: ,Versteigerung und Wertermittlung”“, aktuelle Aus-

gabe

Objektbezogene

Unterlagen: Von dem Auftraggeber Ubergeben:

Beglaubigte Abschrift aus. dem ‘Grundbuch von Wieden,
Nr. 178, vom 27.10.2022

Beglaubigte Abschrift aus' dem Grundbuch von Wieden,
Nr.. 179, vom 04.:09.2025

Teilungserklarung mit-Schenkungsvertrag vom 12.04.1985, No-
tariat Schonau/Schwarzwald

Kaufvertrag ~ (UR 1267/2013) vom 07.11.2013, Notariat
Schénau/Schwarzwald

Gebaudeplane zur Teilungserklarung
Urkunde zur Bestellung einer Dienstbarkeit

Exposé der Gemeinde Wieden zur Betreibersuche’

Von den Miteigentiumern Ubergeben:

Gebaudeplane vom 04.03.1992 (Grundrisse, Schnitte, Ansich-
ten). Der Grundriss des UG wurde nicht vorgelegt

! https://www.gemeinde-wieden.de/immobilien/beschreibung/view/id/14752/kat_id/5/hotel-moosgrund-sucht-p%C3%A4chter.html
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. Lageplan (Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
07.02.2017)

Von dem Sachverstandigen eingeholt:

. Auszug aus der Liegenschaftskarte, M = 1:500, Landratsamt
Lérrach, Vermessungsbehorde, —vom 28.06.2024 und
01.07.2024

Folgende Informationen wurden von dem Sachverstandigen beschafft:

. Auskunft Uber Bodenrichtwerte

. Datenabruf beim Geoportal Baden-Wurttemberg

. Datenabruf-beim Statistischen Landesamt Baden-Wdirttemberg

. Auskunft uber -die Hochwassergefahrenkarte, die Karte der

Schutzgebiete -sowie die:Larmkartierung vom 10.10.2024
online (Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg),

. Auskunft tiber die Karte der Erdbebenzonenvom 10.10.2024 on-
line (lnnenministerium Baden-Wurttemberg),

. Auskunft ~»Uber die baurechtlichen Festsetzungen vom
02.07.2024, Gemeindeverwaltungsverband Schénau (Bauamt)

° Auskunft Uber Altlasten vom 29.01.2025, Gemeindeverwal-
tungsverband Schonau (Bauamt)

° Auskunft Gber Baulasten vom 27.01.2025, Gemeindeverwal-
tungsverband Schonau (Bauamt)

. Auskunft Uber ErschlieBungs- und Anschlussbeitrage vom
02.07.2024, Gemeindeverwaltungsverband Schonau (Bauamt)

° Marktdatenauskunft vom 17.03.2026 (on-geo GmbH)

. Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wah-
rend der Ortsbesichtigung

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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2.7 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

e Alle Feststellungen in der Wertermittlung bezulglich der Beschaffenheit und der tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Unterlagen
und erteilten Informationen sowie auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung.

e Es wird von normalen Baugrund- und Bodenverhéltnissen ausgegangen. Die Uberpriifung ge-
ologischer Abweichungen vom Normalzustand sowie die Untersuchung auf das Vorhanden-
sein von Altlasten durch Bodenproben sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

e Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wird nicht Gberpruft. Es
wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlage vorausgesetzt. Ebenso wird
angenommen, dass normale ErschlieBungsverhaltnisse fur das bebaute Grundstick vorlie-
gen.

= Eine fachtechnische Untersuchung bzgl. Baumangel und-Schaden-erfolgt nicht. Es wird unge-
pruft unterstellt, dass keine Baustoffe verwendet wurden, die bei-Bewohnern gesundheitliche
Schaden hervorrufen, oder, im Falle.eines Abrisses der baulichen Anlagen, zu erhéhten Kosten
bei der Durchfuhrung der Abrissarbeiten und-Deponieren des Materials fuhren konnen.

= Bei der Ortsbesichtigung werden, soweit in-der Wertermittlung nichts anderes erwahnt wird,
keine MaBprufungen vorgenommen .und keine-Funktionsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgen nur.durch Augenscheinnahme.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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3 Lagemerkmale

3.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis: Lorrach

GroBraumige Lage:

Baden-Wdirttemberg

Wieden liegt im Sudschwarzwald, etwa 30 Kilometer:-studostlich von

Freiburg. Die Region ist gepragt von ihrerlandlichen Auspragung und der
unmittelbaren Nahe zur Natur.:Wieden befindet:sich in der Nahe des

Feldbergs, was es sowohl fur Touristen als-auch fur die lokale Bevolke-
rung zu einem attraktiven Ort macht. Die lokale Wirtschaft basiert vor

allem auf dem Tourismus, der Forstwirtschaft und verschiedenen
Dienstleistungen. Die gute Luftqualitat und das vielfaltige Naturange-
bot, zu dem Langlauf-Loipen und-Wanderwege gehdren, machen Wie-

den besonders fiir-den Gesundheits- und Erholungstourismus interes-
sant. Als Teil des Naturparks Sudschwarzwald bietet Wieden zahlreiche

Moglichkeiten fur Outdoor-Aktivitaten wie Skifahren und Wandern.

L e S
CRET R R |

2 ] A,
Fie

L
R
—

-l:-a'.-;'. .- %

Fra Lol
[}

A

S

..':.-:_'-\'-a.' ."\
a

el =
b

Lrrdm |

et e
@ ;"ll.-': III-'I.'.-'-.'l'll 1

falina =
iy
i 'l

o | R
e

Al W R

o, g =

ahale |'|"“-
¥ .:l'r'-\,.-‘I

"_'.-. o 3 '|I.'J-:I_'\:_\l_.|'r'i?'."-\'.-'“'

Quelle: www.openstreetmap.de?

2 weitere Informationen zur "Open Database Licence" unter www.openstreetmap.org/copyright
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3.2 Mikrolage

Standortbeschreibung: Das Bewertungsgrundstlick ist am nordwestlichen Rand der Gemeinde
Wieden gelegen. Es liegt am ndrdlichen Ende der-StichstraBe ,Stein-
buhl“ (siehe nachfolgenden Ortsplanausschnitt):
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Quelle: www.openstreetmap.de
Entfernungen: Bushaltestelle ca. 800 m
Grundschule ca. 18 km
Kindergarten ca. 800 m
Supermarkt ca. 12 km
Munstertal, Bahnhof ca. 35 km
Lérrach ca. 45 km
Euro-Airport Basel-Mulhouse ca. 60 km
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Immissionen:

Topografie:

3.3 Standort

Ort und Einwohner:

Verkehrliche Infrastruktur:

Demographische
Entwicklung:

3.4 Immobilienmarkt

Hotelimmobilienmarkt

Wertrelevante Immissionen und Beeintrachtigungen, die Uber lagetypi-
sche Verhaltnisse hinausgehen, wurden wahrend der Ortsbesichtigung
nicht wahrgenommen. Grundsatzlich ist von eineriruhigen Lage auszu-
gehen.

Teilweise starke Hanglage an der Nordseite des Grundstucks

Wieden hat rund 560 Einwohner (Stand: 31.12.2024) und liegt auf einer
Hohe von etwa 800 bis 1.200 Metern uber.dem Meeresspiegel. Die Ge-
meinde ist Teil des Landkreises Lorrach und gehort zur Tourismusregion
»Bergwelt Sidschwarzwald“.

Die Gemeinde Wieden ist Uber-die LandesstraBe L123 mit den umlie-
genden Orten verbunden. Die nachste groBere Stadt ist Freiburg, das
etwa 30 Kilometer entfernt liegt und mit dem Auto Uber das ausgebaute
StraBennetz erreichbar ist. Offentliche Verkehrsmittel sind vorhanden,
aber relativ eingeschrankt. Die-Gemeinde ist daher vor allem fur Auto-
verkehr.ausgelegt.

Die Region verzeichnet eine eher stagnierende bis leicht ricklaufige Be-
volkerungsentwicklung, was typisch fur viele landliche Gegenden im
Schwarzwald-ist, die weiter von groBen stadtischen Zentren entfernt lie-
gen.

Der deutsche Hotelmarkt zeigt sich zum Stichtag insgesamt stabil. Deutschland verzeichnete im Jahr
2024 mit 496,1 Mio. Ubernachtungen einen neuen Rekordwert, also +1,9 % gegenliber 2023 und leicht
Uber dem Vorkrisenniveau von 2019. Im 1. Halbjahr 2025 wurde mit 223,3 Mio. Ubernachtungen er-
neut knapp das Vorjahresniveau erreicht, also +0,1 % gegenliber dem ersten Halbjahr 2024. Gleich-

zeitig gingen die realen Umsatze der Hotels und sonstigen Beherbergungsunternehmen im 1. Halbjahr
2025 um 2,6 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum zurlick. Das spricht dafur, dass die Nachfrage zwar
grundsatzlich vorhanden ist, die wirtschaftliche Situation der Betreiber aber weiterhin durch Kosten-
steigerungen und Margendruck belastet blieb.

Auch der Investmentmarkt fir Hotelimmobilien belebte sich 2025 wieder. Nach Auswertung von
Cushman & Wakefield lag das Transaktionsvolumen im deutschen Hotelsegment von Januar bis Ende

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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September 2025 bei 1,58 Mrd. Euro, was einem Anstieg um 68 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum
entspricht. Die Spitzenrenditen blieben dabei bei 5,50 % stabil. Gleichwohl lag das Volumen noch
rund 15 % unter dem 10-Jahres-Durchschnitt. Der bundesweite Hotelimmobilienmarkt war damit zum
Stichtag durch eine fortschreitende Erholung des Investmentmarktes, aber noch nicht durch eine voll-
standige Normalisierung gekennzeichnet.

Regional ist das Bewertungsobjekt dem touristisch gepragten Markt des Stidlichen Schwarzwaldes
zuzuordnen. Baden-Wiirttemberg verzeichnete im Jahr 2024 insgesamt 58,86 Mio. Ubernachtungen,
also +2,3 % gegeniiber 2023. Das Reisegebiet Stdlicher Schwarzwald war dabei mit 10,26 Mio. Uber-
nachtungen erneut das groBte Reisegebiet des Landes, wenngleich.mit einem leichten Riickgang von
0,4 % gegenuber dem Vorjahr.

Zum Stichtag spricht die unterjahrige Entwicklung 2025 nicht gegen die grundsatzliche touristische
Tragfahigkeit des Standorts. In Baden-Wurttemberg stiegen in den ersten drei Quartalen 2025 die An-
kinfte um 1,3 %, wahrend die Ubernachtungen um:0,4 % leicht unter dem Vorjahresniveau lagen. Fur
denregionalen Hotelimmobilienmarkt bedeutet das eininsgesamt noch tragfahiges touristisches Um-
feld, allerdings mit einer splrbaren Abhangigkeitvon Betriebskonzept, Zustand, Modernitatsgrad und
Wettbewerbsfahigkeit des einzelnen Hauses. Gerade im Schwarzwald sind funktionsfahige und zeit-
geman positionierte Beherbergungsimmobilien beguinstigt, wahrend Objekte mit erheblichem Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsbedarf deutlich starker. unter Markt-‘und Betreiberrestriktionen leiden

Wohnimmobilienmarkt

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt-befand'sich zum Stichtag in einer Erholungs- und Neuordnungs-
phase. Nachdem die Wohnimmobilienpreise im Jahresdurchschnitt 2024 noch um 1,5 % gegenuber
2023 gesunken waren; zeigten sich ab Ende 2024 wieder steigende Tendenzen. Im 4. Quartal 2024
lagen die Preise 1,9 % tberdem Vorjahresquartal,im 1. Quartal 2025 bereits 3,8 %, im 2. Quartal 2025
dann 3,2 % Uber dem jeweiligen Vorjahresquartal. Damit war bis November 2025 von einem bundes-
weiten Wiederanstieg der Wohnimmobilienpreise auszugehen.

Gleichzeitig blieb.der Wohnungsmarkt angebotsseitig angespannt. Ende 2024 gab es in Deutschland
rund 43,8 Mio::\Wohnungen;.das waren-nur 0,5 % mehr als Ende 2023. In Baden-Wurttemberg ging die
Zahl der-genehmigten-Wohnungen. 2024 um 24 % auf 26.969 zurlick. Zwar zeigte sich 2025 eine teil-
weise Erholung'der Genehmigungstatigkeit, etwa im 2. Quartal 2025 mit +19 % gegenlber dem Vor-
jahresquartal, die Marktlage blieb aber weiterhin durch knappes Angebot und hohe Nachfrage ge-
pragt. Fur'den Wohnimmobilienmarkt bedeutet dies, dass sich das Preis- und Mietniveau bis zum
Stichtag tendenziell festigte.

Der Wohnimmobilienmarkt war zum Stichtag durch bundesweit wieder steigende Preise, knappes An-
gebot und auch regional eine angespannte Nachfragesituation gepragt. Fur die Dachgeschosswoh-
nungen spricht das grundsatzlich fur eine vorhandene Vermietbarkeit. Allerdings ist der lokale Teil-
markt in Wieden sehr klein, sodass die Marktfahigkeit starker als in urbanen Markten von GroBe, Zu-
schnitt, Ausstattungsstandard, Dachgeschosslage und baulichem Zustand abhangt. Regional ist da-
her von einem grundsatzlich vorhandenen, aber kleinrdaumig diinnen Wohnungsmarkt auszugehen.
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zum Wertermittlungsstichtag 25. November 2025

Seite 13 von 95



Alexander Weber (M.Sc.) REV
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

4 Grundstiick

4.1 Gestalt und Form

Bl

(IR

5"-\'r"ca,,,_.
¥

(L e

Lageplan (verkleinert, im Original M = 1:500)

Quelle: www:geoportal-bw.de
Rot markiert = Bewertungsgrundstiick

GrundstlcksgroBe: 4.208 m*
Form: UnregelmaBiger Grundstickszuschnitt
Grenzbebauung: Ein auf dem Grundstuck befindliches Garagengebaude, das zu dem Mit-
eigentum Nr. 2 gehort, ist an der westlichen Grundstlicksgrenze an das
Nachbargrundsttck, Flurstick 1067, angebaut.

4.2 ErschlieBungszustand
Die StraBe ,,SteinbUhl“ ist eine innerortliche StichstraBe.

Die StraBenflache hat einen bitumindsen Belag.

zum Wertermittlungsstichtag 25. November 2025

StraBenart:
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Versorgungsleitungen: Das zu bewertende Grundstlick ist voll erschlossen und an die 6ffentli-
che Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung angeschlossen. An-
lieger- und ErschlieBungsbeitrage sind gemag schriftlicher Auskunft der
Gemeinde Wieden abgegolten.

StraBenansicht (Blick nach Norden)

4.3 Baugrundverhiltnisse, Altlasten

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse,.eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Lei-
tungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages.

GemaB der schriftlichen Auskunft des Landkreises Lorrach liegt keine Eintragung im Bodenschutz-
und Altlastenkataster vor.-Bei-der Ortsbesichtigung konnten zudem keine Hinweise auf das Vorhan-
densein von Altlasten oderBodenverunreinigungen festgestellt werden.

4.4 Erdbebenrisiko und Erdrutschrisiko

GemaB'der-Karte der .Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fur Baden-Wirttemberg
des Innenministeriums Baden-Wurttemberg liegt das Grundstuck in der Erdbebenzone 2. Man unter-
scheidet funf verschiedene Zonen (Gebiete auBerhalb von Erdbebenzonen sowie die Zonen 0 bis 3).
Beider Erdbebenzone 2 handelt es sich um ein Gebiet, in dem gemaB des zugrunde gelegten Gefahr-
dungsniveaus rechnerisch die Intensitaten 7 bis < 7,5 zu erwarten sind.

Die Immobilie befindet sich an einem Hang. Ein Erdrutschrisiko kann demzufolge nicht ausgeschlos-
sen werden.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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5 Rechtliche Gegebenheiten

5.1 Privat-rechtliche Gegebenheiten

5.1.1 Grundbuch Miteigentumsanteil Nr. 1

(nur auszugsweise)

Grundbuchabschrift vom

Grundbuch von

Bestandsverzeichnis:

27.10.2022
Wieden, Nr. 178

77/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flst. Nr. 1068

Gebaude- und Freiflache

Steinbuhl 16

mit 42 a 08 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
1 bezeichneten Wohneinheit

(Waehn-=und Pensionsraume im Untergeschoss, im Erdgeschoss und im
Obergeschoss).

Flr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Nr. 178 bis'Nr. 179).

Der eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt.
Zur VerauBerung des Wohnungseigentums bedarf es der Zustimmung
des anderen Wohnungseigentimers.

Dies gilt nicht im Falle der VerauBerung:

a) an den Ehegatten oder Verwandte in gerader Linie.

b) im Wege der Zwangsvollstreckung oder im Falle des Konkurses.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewil-
ligung vom 12. April 1985 Bezug genommen.

Der Sachverstandige hat im Zuge der Bewertung die im Grundbuch ein-
getragene GrundstlcksgroBe mit der im Liegenschaftskataster gefuhr-
ten GroBe abgeglichen. Diese Uberpriifung bestatigt die im Grundbuch
angegebene GroBe des Grundstucks.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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Abt. I:

Abt. II:

Abt. il

Eigentiumer

Lfd. Nr. 4
T. XXXXX XXXXX

2. XXXXX XXXXX

- in Errungenschaftsgemeinschaft nach dem Recht XXXXXXXX-

Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 1

Duldung eines Leitungsrechtes fur den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Flst. Nr. 1009.

Bezug: Bewilligung vom 31. Marz 1983.

Eingetragen am 8. August 1983 in.Grundbuch Nr. 40. Aus diesem
Grundbuch mit dem-belasteten Miteigentumsanteil hierher tbertragen
(AS 65) am 21. Februar 1986.

Lfd. Nr. 9

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen vom 19.10.2022
(1 K24/22).

Eingetragen am.27.10.2022

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse in Abteilung lll werden in diesem Gutachten nicht
aufgefuhrt:und wertmaBig nicht bertcksichtigt.

Die Eintragung:in Abteilung |l des Grundbuchs wird nach Uberpriifung der Bewilligungsgrundlage als

nicht wertrelevant betrachtet.

5.1.2 Grundbuch Miteigentumsanteil Nr. 2

(nur auszugsweise)

Grundbuchabschrift vom

Grundbuch von

Bestandsverzeichnis:

04.09.2025
Wieden, Nr. 179
23/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Flst. Nr. 1068
Gebaude- und Freiflache

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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Steinbuhl 16
mit 42 a 08 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichneten Wohneinheit (Wohnung im Dachgeschoss und die
Einzelgarage).

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch-angelegt
(Nr. 178 bis Nr. 179).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch-die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdérenden ~Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Zur VerauBerung des\Wohnungseigentums bedarf es der Zustimmung
des anderen Wohnungseigentimers.

Dies gilt nicht im Falle der VerauBBerung
a) an den Ehegatten oder Verwandte in gerader Linie.
b) im Wege der Zwangsvollstreckung oder im Falle des Konkurses.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 12. April“1985 Bezug genommen.

Aus Grundbuch Nr.-40,-hierher ubertragen.
Eingetragen (AS 1).am 21. Februar 1986.

Der Sachverstandige hat im-Zuge der Bewertung die im Grundbuch eingetragene GrundstlicksgroBe
mit der im Liegenschaftskataster gefiihrten GréBe abgeglichen. Diese Uberpriifung bestétigt die im
Grundbuch'angegebene GroBe des Grundstucks.

Abt. I:

Abt. II:

Eigentiimer

Lfd. Nr. 3
3.1 XXXXX XXXXX
3.2 XXXXX XXXXX

- in Errungenschaftsgemeinschaft nach XXXXXXXXX

Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 1

Duldung eines Leitungsrechtes flr den jeweiligen EigentUmer des
Grundstucks Flst. Nr. 1009.

Bezug: Bewilligung vom 31. Marz 1983.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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Eingetragen am 8. August 1983 in Grundbuch Nr. 40. Aus diesem
Grundbuch mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher Gbertragen
(AS 65) am 21. Februar 1986.

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 23. Januar 2003

Abt. I Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse in Abteilung lll werden:in‘diesem Gutachten nicht
aufgefihrt und wertmaBig nicht berucksichtigt.

Die Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs wird nach Uberpriifung der Bewilligungsgrundlage als
nicht wertrelevant betrachtet.

5.1.3 Mietverhaltnisse

Es sind keine Informationen oder Kenntnisse Uber. bestehende Mietverhaltnisse vorhanden.

5.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
5.2.1 Baulastenverzeichnis

Die Baulast ist eine freiwillig.tbernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem, das Grund-
stuck betreffende Tun, Dulden oder Unterlassen. Die Belastung entsteht durch die Erklarung der
Grundstuckseigentumer'gegenuber der Behorde.

GemaB schriftlicher Auskunft._des Bauamtes des Gemeindeverwaltungsverbandes Schdnau sind
keine Baulasten auf dem Bewertungsgrundstlck eingetragen.

5.2.2  Bauplanungsrecht

GemaB schriftlicher Auskunft des Bauamtes des Gemeindeverwaltungsverbandes Schonau liegt das
Grundstuck:im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Petersrain-Steinbuhl®.

Das Grundstuck ist im Fldchennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, Stand 08.11.2023
Rot markiert = Bewertungsgrundstiick

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als allgemeines Wohngebiet mit einer

- Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
- Geschossflachenzahl (GFZ)von 0,7 (zwingend)
- “einerDachneigung von 27° bis 32°

ausgewiesen.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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Auszug aus dem Bebauungsplan
Quelle: GIS-Portal Landkreis-Lorrach
Rot markiert = Bewertungsgrundstiick

5.2.3 Denkmalschutz

Bauart und Gebaudealter sowie die Unterlagen lassen keine Hinweise fur ein denkmalschutzwirdiges
Gebaude erkennen:

5.2.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis 'gemaB GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt dem Sachverstandigen nicht vor, so
dass! keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage und dem energetischen
Zustand-.des:Bewertungsobjektes gemacht werden konnen. Nach den vorliegenden Unterlagen und
dem Ergebnis der Ortsbesichtigung ist jedoch davon auszugehen, dass das Gebaude nicht mehr dem
heutigen energetischen Standard entspricht. Vorhanden sind Uberwiegend doppelverglaste Holzfens-
ter aus dem Jahr 1995. Die Beheizung erfolgt (iber eine Ol-Zentralheizung mit zwei Heizkesseln und
separat stehendem Warmwasserspeicher. Auf der Balkonkonstruktion des Altbaus sind Photovoltaik-
bzw. Solarmodule vorhanden, wobei nahere Angaben zu deren technischer Einbindung und energeti-
scher Wirksamkeit nicht vorlagen. Aus energetischer Sicht erscheint insbesondere eine Erneuerung
der Fenster sowie eine Uberpriifung und gegebenenfalls Verbesserung der Dachabdichtung und
Dachdammung sachgerecht. Insgesamt sind die energetischen Eigenschaften nach Augenschein als
unterdurchschnittlich bis maBig einzuschatzen.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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5.2.5 Hochwassergefahren/ Uberschwemmungsgebiet nach § 65 Wassergesetz BW

Gem. § 65 Wasserschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (WG) werden Uberschwemmungsgebiete unter
anderem als Gebiete definiert, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal.in 100 Jahren zu
erwarten ist. Diese Gebiete sind in der Hochwassergefahrenkarte dargestellt. Fur diese Gebiete wer-
den in 8 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert, Unter an-
derem ist es in diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach-dem BauGB auszuweisen
- Bauliche Anlagen nach den §8 30, 33, 34 und 35 des BauGB zu-errichten bzw. zu erweitern

Nach der aktuellen Darstellung in den online verfugbaren amtlichen Hochwassergefahrenkarten der
Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW) liegt das zu be-
wertende Grundstiick nicht innerhalb eines Uberflutungsgebietes.

Aufgrund dieser Kartendarstellung wird nach derzeitigem Sach- und Erkenntnisstand davon ausge-
gangen, dass sich fur das Bewertungsgrundstuick keinerechtlichen Einschrankungen bzw. Besonder-
heiten im Sinne von 8§ 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), z. B. in Form eines Bauverbots, ergeben.

5.2.6 Schutzgebiete

Laut dem Geoportal der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg liegt das Grundstiick angren-
zend an das Naturschutzgebiet ,Wiedener Weidberge“, ein groBflachiges, extensiv genutztes und
Uberwiegend beweidetes Grinlandgebiet mit hoher Struktur- und Artenvielfalt. Zu den besonderen
Merkmalen gehdren Einzelstrukturen wie Weidbuchen und verschiedene FFH-Lebensraume, insbe-
sondere artenreiche Borstgrasrasen.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, Stand 08.11.2023
Rot markiert = Bewertungsgrundstuiick

5.2.7 Larm

In der nachfolgend abgebildeten Larmkartierung der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg
wird keine Larmbelastung angezeigt. 2018 hat die Weltgesundheitsorganisation (WHO) Leitlinien fur
Umgebungslarm fur die Europaische Region verdffentlicht. Darin empfiehlt die WHO, dass die Larm-
belastung durch-StraBenverkehr ganztags einen Mittelungspegel von 53 Dezibel (dB(A)) und nachts
von 45 dB(A) nicht Gberschreiten sollte, um negative gesundheitliche Folgen zu vermeiden.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
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Rot markiert = Lage des Bewertungsgrundstiicks
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6 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen
Hinweis: Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante

Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausub-
stanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden Angaben bezie-
hen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale.:Teilbereiche kon-
nen hiervon abweichend ausgefuhrt sein. Es ‘wurde nur-eine augen-
scheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen:

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht angestellt. Die Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile basieren-deshalb teilweise auf Vermutun-
gen.

6.1 Gebaudebeschreibung
6.1.1 Baujahr / Modernisierungen

Art des Gebaudes: Zwei angebaute, viergeschossige Gebaude mit ausgebautem Sattel-
dach, im Neubau teilunterkellert und in-Hanglage errichtet. Im soge-
nannten Untergeschoss:des Altbaus befindet sich eine integrierte Dop-
pelgarage.

! g . 1
T ——
| N - -
e I —" T

|y

il ]
AW T

Ansicht Althaus Sudseite Ansicht Althaus Nordwestseite
(rot markiert=Miteigentumsanteil Nr. 1, griin markiert=Miteigentumsanteil Nr. 2)
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Ansicht Neubau Sudwestseite
Baujahr Althaus: Aus den vorliegenden Unterlagen abgeleitet vermutlich 1977 (Bauan-
trag und Nachtrag),
Baujahr Anbau: vermutlich 1995 (Baugenehmigung zur Erweiterung 1990, Holzfenster
aus 1995)
Modernisierungen Das Hotel wurde:gemafB Unterlagen 2011 komplett zu einem 3-Sterne

Hotel renoviert

6.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Die Gastezimmer zeichnen sich durch eine schlichte, aber komfortable Einrichtung aus. Sie verfligen
Uber klassische Holzmébel, die mit der roten Farbgebung der Teppiche und den dezenten Wanddeko-
rationen harmonieren. Die Zimmer sind groBtenteils gerdumig und bieten neben den Betten zusatzli-
che Sitzgelegenheiten, darunter rote Sessel und kleine Tische. Die Gestaltung variiert leicht zwischen
den Zimmern, wobei die meisten eine einheitliche, dezente Dekoration aufweisen. GroBe Fenster sor-
gen furnaturliches Licht.

Konstruktionsart: Massivbau

AuBenwande: Massiv, in 36,5 cm / 30 cm Starke

Innenwande: 24 cm Starke, teilweise Trennwande in 11,5 cm Starke
Geschossdecken: Stahlbetondecken

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinbiihl 16, 79695 Wieden
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Dacheindeckung:

Regenrinnen/Verwahrungen:

Innenturen:

Fenster:

Lichtschutz:

AuBentreppe:

Innentreppe:

Sonstiges:

Bitumen Dachschindeln
Kupferblech

StandardmaBige, helle Holzturen mit einem einfachen, aber funktiona-
len Design und Tuardricker aus Metall

Die Fenster sind Uberwiegend doppelverglaste Holzrahmenfenster aus
dem Jahr 1995, die mit thermischer Isolierung ausgestattet sind. Der Zu-
stand der Fensterrahmen zeigt Spuren von Abnutzung und teilweise
Feuchtigkeitseinwirkungen.

Kein auBenliegender Sonnenschutz, Lichtschutz erfolgt Uber Vorhange.

AuBentreppe aus Betonstufen mitieinem schwarzen Metallgelander.
Die Treppe fuhrt vom Parkplatzbereich nach oben zum Terrassenbe-
reich des Gebaudes.

Das an der Nordseite des Altbaus gelegene Treppenhaus ist in Beton-
bauweise mit/Naturstein-Stufen ausgefihrt. Das Gelander besteht aus
dunklem '‘Metall mit dekorativen, geschmiedeten Details und einem
Holzhandlauf. Das Treppenhaus wird durch eine groB3e, lichtdurchlas-
sige.Glasbaustein-Wand natiirlich beleuchtet.

Im~Neubau-befindet sich-eine Wendeltreppe, die die einzelnen Ge-
schosse miteinander verbindet, sowie eine Verbindungstreppe, die von
der Kiche im Restaurantbereich in das darunterliegende Klchenlager
fuhrt

Der Poolbereich des Hotels verfugt Gber einen eingelassenen Innen-
pool, der. mit weiBem, quadratischen Fliesenmuster ausgekleidet ist.
Auffallig ist der abgetreppte Einstieg mit abgerundeten Kanten, der sich
an einer Seite des Pools befindet und Uber mehrere Stufen fuhrt. Der
Pool war zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht mit Wasser gefullt. In ei-
nem Teil des Pools gibt es eingelassene Dusen, vermutlich fur eine Hyd-
romassage oder andere Wasserzirkulationsfunktionen. Der umgebende
Bereich ist ebenfalls gefliest, mit einem umlaufenden Wasserabfluss-
gitter entlang des Poolrandes, was darauf hinweist, dass der Pool Uber
ein Uberlaufbecken verfigt.

Auf der Balkonkonstruktion des Untergeschosses des Altbaus sind Pho-
tovoltaik- bzw. Solarmodule installiert. Genaue Informationen zur Ver-
bindung mit dem Heizsystem des Gebaudes, beispielsweise zur Unter-
stutzung der Warmwasserbereitung oder zur Nutzung des erzeugten
Stroms fur den Eigenverbrauch, lagen jedoch nicht vor.
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Treppenhaus Altbau

Wendeltreppe Neubau
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Verbindungstreppe Neubaux‘d‘(_[idﬁe-Kuc_he-h‘gager

Holzfenster

Poolbereich
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Beispiel Gastezimmer Beispiel Gastezimmer

Empfang / Buro Gastebereich Untergeschoss

Saunabereich
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WC - Wellnessbereich

Restaurantbereich ) T

Kichenkeller
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6.1.3 Sanitére Einrichtungen

Die Sanitareinrichtungen zeigen gepflegte und standardmaBig ausgestattete Bader mit Waschbecken,
Duschen und Toiletten. Die Ausstattung ist einfach, aber funktional und gut instandgehalten, wenn

Toilettensitz) erkennbar.

W\ )

BeispielToilettg.\Géisftezimn{ ‘
A (£

Allgemeine Toilette EG Altbau
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Sachverhalt:

Fenster:

Die rot umrandete Elnhelt Steltt eine im Dachgeschoss des Ursprungs-
gebaudes gglegene Wohnemhelt dar. Sie ‘wird uber das zentrale Trep-
penhaus und\emen Fahrstuhl erschLossen und gliedert sich geman
Grundnss Flut\und Vorplatz Kuche, einen Wohn- und Essbereich,
mehrere Z'lmmer elhschlleBheh‘ ArbeltSZ|mmer sowie zwei Bader mit
W nd ein zusatzllches QUNVC Als Nebenraum ist ein Abstellraum
_vorhanden Der Elnhelt\s'lnc;’”AuBenflachen in Form einer Loggia und

Grundriss

In der Wohneinheit sind Uberwiegend Fenster mit holzfarbener Rah-
menausbildung oder Holzrahmen vorhanden. Entlang der Traufseite ist
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ein groBeres Fensterband mit mehreren Einzelfenstern angeordnet, das
den Wohnbereich belichtet. Zusatzlich sind verglaste Balkontlren zu
den AuBenfladchen vorhanden. In den Dachflachen sind mehrere Dach-
flachenfenster eingebaut. Teilweise sind innenliegende Lichtschutzsys-

teme vorhanden.

Der sichtbare Zustand ist insgesamt alters- und hutzungsbedingt. Im
Bereich einzelner Dachflachenfenster und deren Anschlusszonen sind

Verfarbungen und Feuchtespuren erkennbar, was auf eine Feuchtebe-
lastung durch Undichtigkeit hindeuten kann. Insbesondere einzelne
Stellen zeigen deutliche Verfarbungen durch Wassereintritt, was auf
eine tiefergehende Undichtigkeit, etwa in der Dachhaut hindeutet. Eine
weitergehende Abklarung der Ursache und eine Instandsetzung (siehe
Pkt. 6.7) sind angezeigt.

Dachfenster Bad Balkonttr und Dachfenster

Dachfenster, darunter deutliche Feuchte- GroBformatiges Fenster
spuren mit schimmeltypischen Verfarbungen

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
zum Wertermittlungsstichtag 25. November 2025

Seite 34 von 95



Alexander Weber (M.Sc.) REV Lo,
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG % REV hy
T snaomcing
e
Einzelfenster Balkontur mit'‘Oberlicht
Dachfenster WC Dachfenster und Einzelfenster Wohnzimmer
Deutliche Feuchtespuren unter dem
Dachfensterbereich
Treppen: Die ErschlieBung der Wohnung erfolgt Uber das zentrale Treppenhaus

mit Zwischenpodest bzw. Eingangsbereich.
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Tur/Eingangsbereich Wohnung Altbau

Tlren: Zugangstur

Tur/Eingangsbereich Wohnung Altbau

Die Wohnung verfligt tiber eine groBe holzerne Turfront mit sprossenar-
tiger Glaseinfassung mit Ornament- bzw. Strukturglas.

Innenturen:

In der Wohnung sind  Uberwiegend einfligelige Drehfligeltiren in
Holzoptikvorhanden. Die Turblatterwirken als glatte Turen mit Holzfur-
nier oder Holzdekor..Die Zargen-sind passend in Holzoptik ausgefuhrt.
Als.Beschlage sind Uberwiegend einfache Druckergarnituren in Metal-
lausfuhrung montiert. Teilweise sind auch abweichende Bauformen,

wie eine Glastlr vorhanden. Insgesamt entsprechen Aussehen und Zu-
stand Uberwiegend dem Ausbaualter.

Tur Wohnzimmer

Tdren Zimmer mit Bad
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Glastur Kiiche

Boden:

In der Wohnung sind in den Wohn- und;Schlafbereichen Uberwiegend
textile Bodenbelage vorhanden. Nach Augenschein handelt es sich um
einen roten Teppichboden mit Musterung, der groBflachig in Wohnrau-
men und Fluren-verlegt ist.In. Teilbereichen, insbesondere im Bereich
des Zugangs und-in einzelnen.Funktionszonen, sind keramische Boden-
fliesen in beige bis brauner Farbgebungvorhanden.

In den Sanitarraumen, Kiche:wund:in Flurbereichen sind keramische Be-
lage vorhanden. Die Ausfuhrung wirkt insgesamt alteren Datums und ist
gestalterisch nicht modernisiert.

Der Erhaltungszustand ist alters- und nutzungsbedingt. Es sind Ge-
brauchsspuren und stellenweise Verunreinigungen erkennbar. Lokal
auffallig sind Verfarbungen und Fleckenbildungen im Bereich der Dach-
flachenfenster und angrenzender Wandbereiche, aufgrund der Feucht-
ebelastungzu erkennen. Insgesamtist der Zustand der Bodenbelage als
befriedigend bis maBig einzustufen. Eine Erneuerung der Bodenbelage
ist mittelfristig zu erwarten.
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FuBboden Kliiche

Boden Flur

Textiler Bodenbelag Zimmer

Decken:

Textiler Bodenbelag. ~mit deutlicher Beschadi-
gung/Verfarbung, unter anderem durch Feuchtig-
keit —Wohnzimmer

Die Decken sind:uberwiegend als geneigte Flachen ausgebildet. In den
Wohn- und Schlafbereichen ist eine sichtbare Holzverkleidung aus Nut-
und Federbrettern vorhanden. Teilweise sind die Decken in Sparren-
bzw. dunkler Holzoptik ausgefiihrt und in die Innenraumgestaltung ein-
bezogen. Die Holzoberflachen: wirken insgesamt gleichartig und ent-
sprechen dem uberwiegend-alteren Ausbauzustand.

In einzelnen Bereichen, insbesondere in Fluren und Nebenraumen, sind
auch-glatte, weiB beschichtete Deckenflachen vorhanden. In den Sani-
tarraumen.ist die Decke im oberen Wandbereich teilweise an die Dach-
schrage angepasst, die Oberflachen wirken einfach ausgefuhrt und
dem Alter-entsprechend. Teilweise sind jedoch deutliche Schaden
durch Feuchtigkeit sichtbar, die auf eine andauernde Feuchtebelastung
hinweisen. An einer Stelle im Wohnzimmer sind Schaden erkennbar, die
einen Pilzbefall nahelegen. Eine abschlieBende Beurteilung kann an
dieser Stelle jedoch nicht erfolgen.
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Schaden an Sparren und Verkleidung Maoglicher Pilzbefall

Haustechnische Ausstattung

Heizung/Warmwasser: Die Liegenschaft wird iber eine Ol-Zentralheizung versorgt. Es sind zwei
Heizkessel installiert. Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral Uber
die Heizungsanlage: Hierzu ist ein separat stehender Warmwasserspei-
cher vorhanden:

Die Warmeverteilung.innerhalb der Wohnung erfolgt Uber eine wasser-
gefuhrte Heizungsanlage mit Heizkorpern. In den Raumen sind Uberwie-
gend- Heizkorper-in klassischer Ausfihrung (Stahlradiatoren) mit Ther-
mostatventilen vorhanden.

Zusatzlich-ist im Wohnzimmer ein groBerer griner Kachelofen vorhan-
den.

Heizkdrper Badezimmer Heizkdrper mit Brett
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Heizkorper (exemplarisch)

Elektroinstallation

Kachelofen

Die Elektroinstallation ist'als konventionelle Unterputzinstallation aus-
gefuhrt. Im Wohnungsbereich ist-eine elektrische Unterverteilung vor-
handen. In der Wohnung sind Gbliche Schalter- und Steckdosenpro-
gramme vorhanden. In den.‘Raumen sind Deckenanschlusse und
Leuchten montiert. Teilweise. sind einfache Deckenleuchten vorhan-
den. Im Kuchenbereich ist eine Leuchtenleiste erkennbar. Im Wohnbe-
reich sind:-mehrere Leuchten und elektrische Anschlisse vorhanden. In
den Nassraumen sind elektrische Installationen wie Beleuchtung und
Steckdosen vorhanden. Zusatzlich ist im Eingangsbereich eine Tur-
sprechanlage mit Innenstation vorhanden. Insgesamt wirkt die Elektro-
installation_funktional, jedoch dem Ausbaualter entsprechend. Hin-
weise auf eine umfassende Modernisierung sind nicht ableitbar. Der Zu-
stand der Elektroanlagen ist nicht abschlieBend zu beurteilen. Anhand
des auBeren Eindrucks ist es jedoch wahrscheinlich, dass die Elektro-
installationen-nicht den heutigen Sicherheitsstandards entsprechen.

Unterverteiler und Sprechanlage Wohnung
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Sanitarausstattung:

Die sanitaren Einrichtungen entsprechen einem alteren Ausstattungs-
standard. Vorhanden sind ubliche Sanitarobjekte wie WC-Anlagen (als
Stand-WC ausgefuhrt), Waschtische sowie Bade- und Duschmaoglich-
keiten. Die Wand und Bodenflachen sind keramisch belegt. Es sind teils
kleinformatige Bodenfliesen und dekorative Wandfliesen mit alterer Ge-
staltung erkennbar. Die Armaturen sind in Metallausfuhrung und wirken
funktional, jedoch ohne Hinweise auf eine zeithahe Erneuerung. Teil-
weise sind Duschabtrennungen vorhanden.

Die Belichtung und Luftung der Sanitarraume erfolgt iber Fenster bezie-
hungsweise Dachflachenfenster. Heizkorper sind in-den Sanitarraumen
vorhanden. Insgesamt zeigt sich ein-alters- und-nutzungsbedingter Zu-
stand mit Ublichen Gebrauchsspuren an:Oberflachen und Fugen. Aus
sachverstandiger Sicht ist mittelfristig-von einem Modernisierungsbe-
darf der Sanitarausstattung-auszugehen.

Bad mit Stand-WCiund Badewanne Bad mit Dusche und WC

Bad mit Dusche und WC

Bad mit Dusche und WC
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Bad mit Badewanne und WC

Modernisierungen:

Grundrissgestaltung:

Bad mit Badewanne.und WC

Die Wohneinheit wurde nach auBerem Eindruck im Laufe der Nutzungs-
zeit instandgehalten-und in einzelnen Bereichen punktuell angepasst.
Eine durchgreifende, umfassende Modernisierung mit einheitlichem Er-
neuerungsstand:ist nicht-erkennbar. Hinweise bestehen auf einzelne
Erneuerungen.oder Nachristungen an der technischen Ausstattung so-
wie auf den-Austausch einzelner Ausstattungsbestandteile im Rahmen
der laufenden Instandhaltung.. Der Gesamteindruck der Oberflachen
und-Ausbauten spricht insgesamt uberwiegend fur einen alteren Aus-
bauzustand mitalters- und nutzungsbedingten Gebrauchsspuren. Eine
zeitliche Einordnung der MaBnahmen kann mangels konkreter Unterla-
gen nicht vorgenommen werden.

Die ' Wohnung ist groBzugig mit zentraler ErschlieBung organisiert. Der
Zugang erfolgt Uber das Treppenhaus in einen Flur, von dem aus die
Raume Uberwiegend direkt erschlossen werden. Die Grundrissstruktur
ist. durch-mehrere Verteilerbereiche und kurze Flurabschnitte gepragt,
wodurch die Verkehrsflachen relativ ausgepragt sind.

Der Wohnbereich bildet den raumlichen Schwerpunkt der Einheit. Woh-
nen und Essen sind groBzugig zusammengefasst und stehen in direkter
Beziehung zur Loggia. Die Kliche ist separat angeordnet und funktional
dem Essbereich zugeordnet. Der private Bereich ist Uber die Flur- und
Vorplatzflachen angebunden und umfasst mehrere Zimmer. Die Sani-
tarraume sind mehrfach vorhanden und den einzelnen Zimmern zuge-
ordnet, sodass eine gute Nutzbarkeit auch bei mehreren Bewohnern ge-
geben ist.
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Ausstattungsmaterialien:

Unterhaltungszustand:

Mehrere AuBenflachen in Form von Loggia und Balkonen erhéhen die
Belichtungs- und Aufenthaltsqualitat. Insgesamt ist die Grundrissge-
staltung funktional, mit deutlicher Trennung von Wohn- und Individual-
rdumen, wobei die Dachgeschosslage zu einer teilweise unregelmasi-
gen Raumgeometrie und zu flachigen ErschlieBungsbereichen fuhrt.

Die Ausstattungsmaterialien der Dachgeschosswohnung entsprechen
insgesamt einem einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard, der
Uberwiegend dem Ausbaualter zuzuordnen ist und:durch einzelne spa-
tere TeilmaBnahmen erganzt wurde. Eine einheitliche Modernisierung
ist nach Augenschein nicht feststellbar. Vielmehr zeigt sich ein uber die
Nutzungszeit gewachsener, heterogener Materialbestand. In den
Wohn- und Schlafbereichen sind Uberwiegend textile Bodenbelage vor-
handen, erganzend keramische Belage in Teilbereichen sowie in den
Sanitarraumen. Die Wandflachen-sind auBerhalb der Sanitarraume
uberwiegend verputzt und hell beschichtet, wahrend die Sanitarraume
weitgehend gefliest.sind und gestalterisch-einem alteren Standard ent-
sprechen. Decken und Dachschragen sind in wesentlichen Bereichen
mit Holzverkleidungen-ausgeflihrt,. teilweise mit sichtbaren Tragele-
menten oder in entsprechender Optik. Innentiren sind Uberwiegend als
einfllgelige Turen in 'Holzoptik mit passenden Zargen ausgeflhrt, teils
mit Glaselementen. Fensterund Balkonturen sind Uberwiegend holzfar-
ben oder aus Holz, erganzt durch Dachflachenfenster. Die Sanitaraus-
stattung.istin UblicherKeramik mit Armaturen in Metallausfihrung vor-
handen; teilweise.mit Duschabtrennungen. Insgesamt ergibt sich ein
funktionaler, jedoch insgesamt eher alterer Ausstattungs- und Materi-
alstandard mitalters- und nutzungsbedingten Gebrauchsspuren.

Der allgemeine Unterhaltungszustand der Wohnung ist als insgesamt
unterdurchschnittlich zu bewerten. Die Einheit weist zahlreiche alters-
und nutzungsbedingte Abnutzungserscheinungen sowie einen erkenn-
baren Modernisierungs- und Instandhaltungsruckstand auf. Eine uber
langere Zeit hinweg kontinuierliche und durchgangige Pflege der Aus-
stattung ist nach Augenschein nicht erkennbar. Stattdessen wurden
einzelne Bereiche offenbar nur punktuell instandgesetzt, wodurch ein
heterogener, Uberwiegend veralteter Gesamteindruck entsteht. In der
Gesamtschau befindet sich die Wohnung in einem nutzbaren, jedoch
Uberwiegend renovierungs- bis sanierungsbedurftigen Zustand, wobei
insbesondere im Bereich der Dachanschliisse Feuchtespuren auf einen
zusatzlichen Instandsetzungsbedarf hindeuten.
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6.1.5 Baubeschreibung Miteigentum Nr. 2 - Wohneinheit im Neubau
Sachverhalt: Die grin umrandete Einheit liegt im Dachgeschossbereich des Ergan-

zungsgebaudes und wird uUber den gemeinschaftlichen ErschlieBungs-
kern mit Wendeltreppe und Aufzug erschlossen

Grundriss

Fenster: Es sind uberwiegend Fenster und Fenstertiren mit Rahmen in dunklem
Holz oder Holzoptik vorhanden. In den Aufenthaltsbereichen finden
sich klassische senkrechte Fassadenfenster sowie verglaste Balkon-
und Terrassenturen. Pragend ist zudem eine groBflachige Giebelvergla-
sung mit feststehenden und dreieckigen Oberlichtern, die eine Uber-
durchschnittliche Belichtung und einen offenen Raumeindruck vermit-
telt. Der von innen sichtbare Zustand wirkt insgesamt dem Alter ent-
sprechend.
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Fenster Kiiche GroBes Giebelfenster

Einzelfenster Fenster und Fenstertlren

Einzelfenster Einzelfenster und Fenstertiren

Treppen/ErschlieBung: Die ErschlieBung der Wohnung erfolgt tber eine Wendeltreppe bzw.
Fahrstuhl. Der Dachraum kann lediglich Uber eine Aufstelleiter erreicht
werden.
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Wendeltreppe

Tdren: ~.

Es sind Gberwiegend einfllgelige DréhflugeltUren in heller Holzoptik
vorhanden. Es handelt sich nach Augenschein um glatte Turblatter mit
passenden Holzzargen. Als Beschlég'e sind einfache Drickergarnituren
in_Metallausfuhrung montiert..Die Turen wirken innerhalb der Einheit
weitge‘hend einheitlich ausgefuhrt und entsprechen einem funktionalen
Standard. Im.Bereich von Nebenflichen ist zudem ein Zugang zum
Dachraum beziehungsweise Speicher, der Giber eine Deckendéffnung mit
Klappleiter und eine einfache Holztur im oberen Bereich erschlossen
wird. Der sichtbare Zustand der Innenturen wirkt weitgehend gepflegt.

Tiar Speicher/Dachspitz Tur WC
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Boden: Es sind unterschiedliche Bodenbelédge vorhanden. In mehreren Wohn-

und Schlafbereichen-ist.textiler Teppichboden verlegt, Uberwiegend
blau gemustert, teilweise auch als roter, gemusterter Teppichboden. In
der-Kuche sowie in einzelnen:Flur- und Nebenbereichen sind kerami-
scheBodenfliesen in heller bis mittelgrauer Ausfuhrung vorhanden. Die
Sanitarraume.sind ebenfalls gefliest. In einem weiteren Raum ist ein
dunkler Belag erkennbar, vermutlich Laminat oder Designboden. Insge-
samt_ergibt sich ein uneinheitliches Bild mit alters- und nutzungsbe-
dingten Gebrauchsspuren.

Fliesen und Teppichboden in der Kiiche Blauer Teppichboden
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Zimmer Flur

Flur Zimmer

Zimmer Abstellflache
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RohfuBboden Dachspitz RohfuBboden Dachspitz

Decken: Die Deckenflachen sind Uberwiegend als.verputzte bzw. tapezierte und
weiB gestrichene Decken mit teils strukturierter Oberflache ausgeflhrt.
In den Bereichen unter dem Dach-zeigen sich:ausgepragte Dachschra-
gen, die in den Hauptraumen mit einer holzsichtigen Paneelbekleidung
(Nut-und-Feder):versehen:sind, mit groBen, raumpragenden Schragfla-
chen. Erganzend sind einzelne Deckenbereiche als flache Putzdecken
ausgebildet. Die Beleuchtung erfolgt Uber Uberwiegend aufgesetzte
Leuchten, teils auch tber Schienen- und Punktleuchten. Ein Decken-
beziehungsweise Dachboden-Zugang ist vorhanden, die angrenzenden
Flachen wirken-in diesem Bereich eher einfach und nicht wohnraum-
ahnlich ausgebaut. Insgesamt ergibt sich ein teilweise uneinheitliches,
dem Ausbaualter entsprechendes Bild.

Haustechnische Ausstattung

Heizung/Warmwasser: Das Gebaude wird Gber eine Ol-Zentralheizung mit zwei Kesseln be-
heizt: Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral Uber die Heizungsan-
lage. Hierzu ist ein separat stehender Warmwasserspeicher vorhan-
den. Die Warmeverteilung innerhalb der Wohnung erfolgt Gber eine
wassergefuhrte Heizungsanlage mit Heizkorpern. In den Rdumen sind
Uberwiegend Heizkorper in klassischer Ausfihrung (Stahlradiatoren)
mit Thermostatventilen vorhanden. Leitungsfuhrungen sind Uberwie-
gend verdeckt, sichtbare Installationen beschranken sich auf Heizkor-
peranschlusse und Armaturen. Weiterhin ist ein groBerer Kachelofen
vorhanden.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden
zum Wertermittlungsstichtag 25. November 2025

Seite 49 von 95



Alexander Weber (M.Sc.) REV G
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG :

Kachelofen

Heizkorper

Elektroinstallation

Sanitarausstattung:

Verteiler

Heizkorper

In der Wohnung sind Uberwiegend Ubliche Elektroinstallationen (unter
Putz) erkennbar, mit Schaltern und mehreren Steckdosen in den Wohn-
raumen sowie im Flur. Die Beleuchtung erfolgt Uber Deckenleuchten
oder Wandleuchten. In der Kuche sind im Arbeitsbereich mehrere
Steckdosen vorhanden und es sind Anschlisse flr Kichengerate er-
sichtlich. In Bad und WC sind Deckenleuchten sowie Anschlisse im
Waschtischbereich vorhanden. Stellenweise sind offene Leitungen
bzw. nachtragliche Kabelfihrungen zu sehen, insbesondere im Bereich
des Dachboden- bzw. Nebenraumzugangs.

In den gezeigten Sanitarraumen ist eine Uberwiegend wandhangende
Ausstattung vorhanden. Die WCs sind mit einem wandhangenden WC
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und einer Vorwandinstallation mit Betatigungsplatte ausgestattet. Dazu
gehort ein kleines Handwaschbecken mit Einhebelmischer.

Das groBere Bad zeigt eine vollstandige Ausstattung mit wandhangen-
dem WC und zusatzlich einem Bidet. Als Badeinrichtungen sind eine
Badewanne mit Wannenarmatur sowie ein separater Duschbereich mit
Duschwanne und Duschabtrennung vorhanden. lm-Waschtischbereich
sind zwei Waschtische mit jeweils separaten Armaturen-installiert.

Ein weiteres Bad ist ebenfalls mit einem wandhangenden WC und ei-
nem Waschtisch ausgestattet. Zudemrist ein-bodennaher Duschbe-
reich mit Duschwanne und Duschabtrennung vorhanden.

Bad mit Dusche, WC, Badewanne und Bidet Bad mit WC und Dusche

wC
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Sonstiges: Auf dem Dachboden sind haustechnische Anlagen wie Luftungen und
Elektronik untergebracht. Das Dach im Bereich des Dachbodens ist
dem auBeren Eindruck nach nicht gedammt.

Dachraum Dachraum

Dachraum
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Modernisierungen:

6.2 Zustand

Grundrissgestaltung:

Ausstattungsmaterialien:

Unterhaltungszustand:

Die Wohneinheit im Neubau wirkt gegenuber dem Bestandgebaude
deutlich moderner, Ruckschlusse auf das Jahr der Modernisierungen
lassen sich jedoch nicht ziehen.

Die Wohnung wirkt funktional gegliedert mit einem zentralen Flur bzw.
Eingangsbereich, von dem mehrere Raume direkt erschlossen werden.
Es gibt einen separaten WC-Raum undein groBeres Bad. Die Klche ist
als langs angeordnete Klchenzeile ausgebildet und mit einem Essbe-
reich kombiniert. Ein groBer .Wohnraum bildet den Schwerpunkt der
Wohnung, er ist teilweise offen beziehungsweise groBzugig verbunden
und liegt im Bereich mit Dachschragen. Uber Fensterflichen und eine
Tar ist ein AuBenbereich-wie ein Balkon erreichbar.

Die Ausstattungsmaterialien des Gebaudes-entsprechen insgesamt ei-
nem einfachen bis mittleren:Ausstattungsstandard, der uberwiegend
dem Ausbaualter sowie.einzelnen spateren Anpassungen zuzuordnen
ist. Eine einheitliche Modernisierung wurde nicht durchgefuhrt. Viel-
mehr zeigt das Objekt einen Uber die Jahrzehnte gewachsenen Ausstat-
tungszustand mit heterogener Materialqualitat. In den Wohn- und
Schlafbereichen sind Uberwiegend textile Bodenbelage in unterschied-
lichen Farben und Mustern sowie stellenweise ein dunkler, platten oder
laminatartiger Belag. In der Kiiche und in den Sanitarraumen finden sich
keramische Fliesenbelage, teils mit Wandfliesen und umlaufenden De-
korstreifen. Die Wande sind Uberwiegend verputzt bzw. mit Strukturputz
versehen und gestrichen, vereinzelt sind abweichende Wandgestaltun-
genvorhanden. Die Decken zeigen je nach Raum glatte bzw. struktu-
rierte, weiB beschichtete Flachen sowie in Dachbereichen holzverklei-
dete, geneigte Decken mit sichtbaren Holzbauteilen. Turen und Zargen
haben Uberwiegend Holzoptik, die Fenster sind mit Holzrahmen ausge-
fuhrt. Insgesamt entsteht ein funktionaler, aber nicht durchgehend ein-
heitlicher Ausstattungscharakter.

Der allgemeine Unterhaltungszustand der Wohnung ist als insgesamt
durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich zu bewerten. Die Ein-
heit weist alters- und nutzungsbedingte Abnutzungserscheinungen auf,
wobei einzelne Bereiche erkennbar instandgesetzt oder modernisiert
wirken, insbesondere im Bereich der Sanitarausstattung. Eine durch-
gangige, einheitliche Erneuerung der Ausstattung ist jedoch nicht fest-
stellbar, vielmehr ergibt sich ein heterogener Gesamteindruck aus un-
terschiedlichen Ausfuhrungsstanden. Insgesamt befindet sich die
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Wohnung in einem nutzbaren Zustand, wobei je nach Anspruch und
Zielsetzung mittelfristig mit Renovierungs- und punktuellen Instandset-
zungsmaBnahmen zu rechnen ist.

6.2.1 Technische Installationen Gesamtgebaude

Heizung: Ol-Zentralheizung, zwei Heizkessel mit separat stehendem Warmwas-
serspeicher, Heizkorper als Stahlradiatoren (Rippenheizkarper)

Warmwasser: Zentral Uber die Heizungsanlage.

Elektroausstattung: Die Elektroausstattung umfasst mehrere Schalttafeln, die mit Siche-
rungsautomaten fir verschiedene Stromkreise ausgestattet sind.

Sonstiges: Bei der durchgefuhrten Besichtigung konnte die Funktionsfahigkeit der
Fahrstuhlanlage nicht Gberpruft werden, da es nicht moglich war, diese
vor Ort in Betrieb zu nehmen. Aus diesem Grund kann keine Aussage zur
aktuellen Funktionsfahigkeit.oder zum Zustand der Anlage gemacht
werden. Luftungsanlage fur Kiiche vorhanden.

Kichenbereich:Restaurant
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Kihlkammer Restaurant

Heizungsraum
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Sicherungskasten

Technikanlage Aufzugssteuerung
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6.3 Grundrisse

Der Grundriss des Untergeschosses mit Haupteingang- und Restaurant- /Kichenbereich lag nichtvor.

Grundriss Erdgeschoss:

: r'll:.- ANGIEE 00 g2l Lesyiigeeiclinung 164
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Grundriss Obergeschoss:
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Grundriss Dachgeschoss
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Gebaudeschnitt Altbau:
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Gebaudeschnitt Neubau:

SCHRITT & -4

RACHTR A '

LM GEREMMIGTEN BALGESICH W0 231050
DALTABELLE MR, 328 C03575

6.4 Flachen-und MaBangaben

Verwendete Unterlagen:

Bruttogrundflache (BGF):

Die Nutzflachen und die Bruttogrundflache (BGF) gemaB DIN 277/2005
konnten nur Uberschlagig anhand der Grundrissplane ermittelt werden,
wobei zur Unterstutzung ein CAD-Programm eingesetzt wurde. Da der
Grundrissplan des Untergeschosses nicht vorlag, konnte hier nur eine
grobe Schatzung vorgenommen werden.

Althaus ca. 1.150 m?
Neubau ca. 1.250 m?
Summe Bruttogrundflache ca. 2.400 m®

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinblhl 16, 79695 Wieden

zum Wertermittlungsstichtag 25. November 2025

Seite 61 von 95



Alexander Weber (M.Sc.) REV ST

SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

GemaB dem Exposé der Gemeinde Wieden betragt die Gesamtnutzflache des Gebaudes 1.920 m?,
wobei der Altbau eine Flache von 944 m? und der Neubau eine Flache von 976 m? umfasst. Die Nutz-
flache des Miteigentums Nr. 2 im Dachgeschoss wurde Uberschlagig auf ca. 380 m? ermittelt, sodass
die Nutzflache des Miteigentums Nr. 1 etwa 1.540 m? betragt. Die hier angegebenen Flachen basieren
auf den vorliegenden Unterlagen, wobei eine genaue Flachenermittlung aufgrund:unvollstandiger Ge-
baudeplane nur eingeschrankt moglich war. Fur den Zweck der Wertermittlung sind diese Flachenan-
gaben jedoch ausreichend.

Eine Flachenplausibilisierung erfolgt Uber die HypZert-Studie ,,Bewertung von Beherbergungsimmobi-
lien“ der HypZert Fachgruppe Beherbergung & Gastronomie, Stand September 2018. Diese weist fur
die Objektart ein Ausbauverhaltnis MF-G/BGF von 75-80 % aus. Die MF-G (Mietflache-Gewerbe) bein-
haltet dabei sdmtliche Flachen im Gebaude, also neben der Hauptnutzflache auch die Neben- und
Nutzflachen wie z.B. Kichen, Lagerraume, etc. Die Flachendarstellungen sowie das Ausbauverhaltnis
kdnnen insgesamt als plausibel beurteilt werden.

Fur die im Dachgeschoss gelegenen Wohneinheiten des Miteigentums Nr. 2-lag zum Wertermittlungs-
stichtag keine pruffahige Wohnflachenberechnung vor. Die Flachen wurden deshalb zunachst anhand
der vorhandenen Grundrissunterlagen mittels,CAD gestutzter Ausmessung als Grundflachen ermit-
telt. Dabei ergaben sich fur den Altbau eine Innenflache von 174,09 m? sowie AuBenflachen in Form
von Balkonen und Loggia von 26,04 m?>. Elr den Erganzungsbau ergaben sich Innenfladchen von insge-
samt 164,50 m? sowie AuBenflachen von 28,16 m?:

Da die Dachgeschossflachen in-erheblichem Umfang-durch Dachschragen gepragt sind und gesi-
cherte Angaben zu Drempethohen bzw. lichten Raumhohen nicht vorlagen, konnte eine belastbare
Wohnflachenberechnung-nach der Wohnflachenverordnung nicht mit der fur ein gerichtliches Ver-
kehrswertgutachten erforderlichen Genauigkeit vorgenommen werden. Zur Plausibilisierung der an-
rechenbaren Wohnflachen wurde daher eine Sensitivitatsbetrachtung unter Berticksichtigung der aus
den Schnitten ablesbaren Dachneigungen durchgefuhrt. Fir den Altbau wurden Dachneigungen von
25° und 30°, fur den Erganzungsbau eine Dachneigung von 32° zugrunde gelegt. Zusatzlich wurden
drei Szenarien fur die’'Drempel- bzw. Kniestockhohe angesetzt, namlich 0,50 m, 0,90 m und 1,20 m.
Auf dieser Grundlage ergibt sich fur den Altbau eine anrechenbare Innenwohnflache in einer GréBen-
ordnung von rund-89,73 m” bis 140,35 m®. Unter anteiliger Beriicksichtigung der Balkone und der Log-
gia ergibt sich eine Wohnfldchenbandbreite von rund 96,24 m? bis 153,37 m>. Fiir den Ergdnzungsbau
ergibt sich eine anrechenbare Innenwohnflache in einer GréBenordnung von rund 98,69 m” bis 138,17
m?. Unter anteiliger Beriicksichtigung der Balkone ergibt sich hier eine Wohnflachenbandbreite von
rund 105,73 m? bis 152,25 m®.

Insgesamt ergibt sich damit fur die Dachgeschossflachen je nach unterstellter Drempelhdhe und Bal-
konansatz eine Uberschlagige Wohnflachenbandbreite von rund 201,97 m? bis 305,62 m>. Die Band-
breite verdeutlicht, dass die tatsachlich anrechenbare Wohnflache deutlich unter der reinen CAD er-
mittelten Grundflache liegen kann und maBgeblich von den nicht gesichert vorliegenden Hohenver-
haltnissen abhangt.
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Fur die Zwecke der Wertermittlung wurden die aus den Planen abgeleiteten Grundflachen daher nicht
unreflektiert als Wohnflachen ubernommen. Vielmehr wurde die Unsicherheit der Flachenableitung
sachverstandig berucksichtigt. Bei der Ableitung des Mietansatzes wurde dieser Umstand durch eine
vorsichtige Einordnung innerhalb des ortlich plausiblen Mietkorridors gewurdigt. Die angesetzten
Mietfldchen bzw. Wohnflachen stellen damit keine nach der Wohnflachenverordnung abschlieBend
verifizierten Fldchen dar, sondern sachverstandig abgeleitete und fur die Wertermittlung hinreichend
belastbare Naherungswerte.

Als sachgerechter mittlerer Ansatz wurde das Szenario mit einer unterstellten Drempelhohe von 0,90
m herangezogen. Danach ergibt sich flr den Altbau eine Wohnflache von rund 129,98 m? bis 136,49
m? (Mittelwert rd. 133 m?) und fir den Erganzungsbau eine Wohnflache von rund 132,05 m? bis 139,09
m? (Mittelwert rd. 136 m?), jeweils unter anteiliger Beriicksichtigung der AuBenflachen. Ein Gesamtan-
satz von rd. 270 m?> Wohnflache im Dachgeschoss erscheint fiir Zwecke der Wertermittlung als hinrei-
chend plausibel, ohne eine tatsachlich nicht belegbare Genauigkeit vorzutauschen.

6.4.1 Zustand

Grundrissgestaltung: Die Gastraume-und die Hotelzimmer sind-groBzlgig gestaltet. Lager-
und Funktionsraume sind ausreichend vorhanden.

Ausstattungsmaterialien: Teilweise baujahrestypische, teilweise erneuerte mittlere Ausstattung.

Ausrichtung zur

Himmelrichtung: Gut, die Eingangsseite des Gebaudes ist nach Stiden ausgerichtet, wah-
rend die Treppenaufgange nach Norden zeigen. Die Hotelzimmer sind in
alle'Himmelsrichtungen orientiert, wobei die meisten Zimmer nach Su-
den-ausgerichtet sind.

Belichtung und.Besonnung: . Gut, alle RAume mit naturlicher Belichtung.

Unterhaltungszustand: Insgesamt unterdurchschnittlicher bis maBiger Unterhaltungszustand
mit erheblichem Instandsetzungs- und Schadensbeseitigungsbedarf
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6.5 Nebengebaude

Auf dem Grundstuck ist eine eingeschossige Einzelgarage in massiver Bauweise vorhanden. Die Ga-
rage ist teilweise in den Hang eingebunden und von der vorgelagerten ErschlieBungsflache ebenerdig
anfahrbar. Die AuBenwande sind verputzt und hell gestrichen. Das Garagentor.ist-als geschlossenes,
helles Kipptor bzw. Sektionaltor ausgefuhrt. Das Dach ist als Flachdach ausgebildet. Der Dachbereich
wird augenscheinlich zugleich als Terrasse bzw. AuBenfldche genutzt und ist.mit einer umlaufenden
Metallbristung eingefasst. Der bauliche Zustand wirkt nach Augenscheineinfach bis. durchschnittlich
und altersentsprechend.

Einzelgarage

6.6 AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen zahlen auch die Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz. Es.wird ungeprift unterstellt, dass diese vorhanden und funktionstuchtig sind.

Die Hofeinfahrt und der-Hof mit Stellplatze haben einen bitumindsen Belag. GemaB Auszug aus dem
Liegenschaftskatastervom 07.02.2017 befinden sich 17 Stellplatze auf dem Grundstuck.

Die'Gebaude liegen am Hang und werden von hohen Baumen umgeben. Die Vegetation besteht groB-
tenteils‘aus.Tannen und anderen einheimischen Pflanzen. Ein Wassertretbecken (Kneipanlage) und
ein kleiner.uberdachter Holzunterstand befinden sich an der Westseite des Altbaus. Am Neubau be-
findet sich an der Stdseite ein Kellerabgang.
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Wassertretbecken (Kneipanlage) Holzunterstand

6.7 Instandsetzungsbedarf/Bauschaden

Das Gebaude entspricht nicht mehr dem heute geforderten energetischen Standard. Folgende ener-
getische Instandsetzungen sind erforderlich:

-~ Erneuerung der Holzfenster. Die bestehenden Fenster aus dem Jahr 1995 entsprechen energe-
tisch 'nicht mehr dem heutigen Standard. Aus energetischer Sicht kann ein Austausch sinnvoll
sein.

Weitere InstandhaltungsmaBnahmen stehen an:
- Anstrich samtlicher Holzbauteile und Balkongelander
- Erneuerung der alten Blechverwahrungen an den Balkonen

- Ausbau eines Raumes im Untergeschoss zur weiteren Nutzung
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- Dachabdichtungen Uberprifen und ausbessern

- Regenrinnen teilweise austauschen/ausbessern

Ausbauzustand Raum im Untergeschoss, Althaus
(konzeptionell fir Wellness/Massage/Kosmetik-Anwendungen nutzbar)

Balkongelander Dachstlutzen und Regenwasserrinne
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Zustand Regenrinne Feuchtigkeitsschaden TEeppenhaus/Dach

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde im Treppenhaus im Bereich des oberen Podestes eine groBere
Wasseransammlung festgestellt. Nach dem augenscheinlichen Schadensbild ist von einem fortge-
setzten Feuchteeintritt aus dem.Dachbereich::auszugehen::Als wahrscheinliche Schadensursache
kommt insbesondere eine Undichtigkeit im-Bereich-des Dachfensters oder der zugehérigen An-
schlussdetails in Betracht..An den angrenzenden Wand- und Deckenflachen sind deutliche Feuchte-
und Schmutzspuren sowie Ablaufspuren'erkennbar'. Die Schadensentwicklung vermittelt den Ein-
druck, dass der Feuchteeintritt nicht nur kurzfristig, sondern bereits tber einen langeren Zeitraum be-
steht und sich zwischenzeitlich vergroBert hat.

Nach den vorliegenden Angaben war ein‘Wassereintritt im Dachbereich bereits bei einer fruheren Be-
sichtigung im_Jahr 2024 erkennbar. Die nunmehr festgestellte groBere Wasseransammlung spricht
dafur, dasssich der Schaden seitdem weiter fortentwickelt hat. Da das Gebaude seit langerer Zeit leer
steht, ist von einer fehlenden laufenden Kontrolle, Nutzung und Beheizung auszugehen. Unter diesen
Umstanden besteht ein erhéhtes Risiko, dass Feuchtigkeitsschaden unentdeckt fortschreiten und
weitere Bauteile in Mitleidenschaft gezogen werden.

ImWohnzimmer der Dachgeschosswohnung im Altbauteil wurde ein ausgepragter Feuchtigkeitsscha-
den festgestellt. Im Bereich der Dachschrage und der anschlieBenden Wandflachen sind groBflachige
Verfarbungen, deutliche Ablaufspuren sowie lokale Abldsungs- und Durchfeuchtungserscheinungen
erkennbar. Der Schaden konzentriert sich insbesondere im oberen Wandanschluss unterhalb der
Dachkonstruktion und erstreckt sich von dort deutlich nach unten. Zudem sind am Bodenbelag im
betroffenen Bereich erhebliche Feuchtespuren und Verschmutzungen sichtbar. Das Schadensbild
lasst auf einen wiederkehrenden oder langer andauernden Wassereintritt aus dem Dachbereich
schlieBen. Dunkle Belage im Schadensbereich deuten auf begleitenden mikrobiellen Befall hin.
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Feuchtigkeitsschaden Wohnung DG Altbau

Feuchtigkeitsschaden Wohnung DG Altbau

Aus sachverstandiger Sicht besteht die-konkrete Gefahr, dass die andauernde Feuchtebelastung zu
weiteren Schaden an Ausbau- und Konstruktionsbauteilen fuhrt. Insbesondere sind Beeintrachtigun-
gen der Dachkonstruktion bzw. des Dachstuhls, der Dammung, der Innenbekleidungen sowie Folge-
schaden durch mikrobiellen Befall nicht auszuschlieBen. Es handelt sich damit um einen Uber den
normalen altersbedingten Unterhaltungszustand hinausgehenden Bauschaden, der zeitnah fachtech-
nisch zuuntersuchen und instand zu setzen ist
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7 Wertermittlung

7.1 Grundsatze der Wertermittlung — Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. 8 6 Immobilienwertermittlungsverordnung (lmmoWertV)
das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren(88 27-34 lmmoWertV),
das Sachwertverfahren (88 35 -39 ImmoWertV), oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen, wobei
die Bodenwertermittlung gemaB den 88 40 bis 45 ImmoWertV zu erfolgen hat. Die Verfahren sind nach
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der imgewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, inshesondere der Eignung der
zur Verfiugung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begrunden. -Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung-seiner oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt dann zur-Anwendung, wenn flr eine statistische Auswertung
ausreichend Kaufpreise vergleichbarer Immobilien vorliegen. Das Vergleichswertverfahren wird somit
meist zur Bewertung von unbebauten Grundstiucken und Wohnungseigentum herangezogen.

Das Sachwertverfahren ist das geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- bis
Zweifamilienwohnhauser, weil bei:Kaufinteressenten, die ein.Haus selbst beziehen wollen, der Sub-
stanzwert im Vordergrund steht.und fur die Preisbildung nicht die Erzielung von Ertrdgen ausschlag-
gebend ist.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
ublich) die Erzielungvon Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, z.B. bei Mehrfamilien-
wohnhausern, Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Grundstlicken. Bei Ansatz von markt-
ublichen Mieten und einem _empirisch abgeleiteten Liegenschaftszinssatz kann das Ertragswertver-
fahren aber:auch zur Verkehrswertermittlung von selbst genutzten Eigentumswohnungen und Einfa-
milienwohnhausern herangezogen:werden.

7.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Beherbergungsimmobilie mit Restaurant und
Wohnungen, bei der sich potenzielle Kaufinteressenten bei der Kaufpreisuberlegung in der Regel auf
eine rentierliche Vermietung bzw. auf den Ertragswert stutzen. Im vorliegenden Fall spielen eindeutig
Renditegesichtspunkte und Ertragserwartung eine mafBgebliche und entscheidende Rolle. Der Sach-
wert spielt nur eine untergeordnete Rolle und wird im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bei Hotels nicht
herangezogen.
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Das Pachtwertverfahren ist das Ublicherweise angewandte Verfahren zur Wertermittlung einer Beher-
bergungsimmobilie. Es handelt sich dabei auch um ein Ertragswertverfahren nach der ImmoWertV,
wobei der Grundstucksreinertrag aber nicht aus den ublichen Mieten, sondern aus dem erzielbaren
Pachtertrag gebildet wird.

Der Verkehrswert wird daher unter Berucksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen sowie des loka-
len Immobilienmarktes aus dem Ertragswert abgeleitet, wobei die Objektbesonderheiten hierbei ent-
sprechend gewurdigt werden.

Der Bodenwert ist, entsprechend den Wertermittlungsvorschriften, mit Hilfe des Vergleichswertver-
fahrens zu ermitteln.

7.3 Bodenwertermittlung
7.3.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert
ohne Berucksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Hierfur ist das Vergleichswertverfahren
heranzuziehen. GemafB § 40 Abs. 2 und 8§ 26.Abs. 2 ImmoWertV kann fur die Ermittlung des Bodenwer-
tes ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendetwerden.

7.3.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden regelmaBig von den Gutachterausschiissen der Gemeinden ermittelt und
veroffentlicht. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs-und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcks-
fladche.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussen-
den Umstanden:--wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken entsprechende Abweichungen seines Verkehrs-
wertes von'dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss Wieden hat folgenden Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2025 ermittelt und
beschlossen:

Gemischte Bauflache, baureifes Land (Bodenrichtwertnummer 70950003), 80 €/m?> erschlieBungs-
beitragsfrei (ebf). Weitere Kennzahlen zum Bodenrichtwert sind nicht bekannt.
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Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg
7.3.3 Beriicksichtigung von Abweichungen

Der Hauptfeststellungszeitpunkt der Bodenrichtwerte (01.01.2025) liegt mehr als 10 Monate vor dem
Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens. Konjunkturelle Preissteigerungen konnen fir diesen Zeit-
raum noch nichtinachgewiesen werden und kdénnen nur indirekt aus der bisherigen Preisentwicklung
abgeleitetwerden. GemaB der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Zeitreihe der Bodenwertent-
wicklung wird von einer stagnierenden Bodenpreisentwicklung ausgegangen.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den durchschnittlichen Lagewert der Bodenrichtwertzone. Inner-
halb dieses Bereichs sind keine Wertunterschiede in Bezug auf die Wohnlage feststellbar.

Daruber hinaus sind keine weiteren Gegebenheiten zu beachten, welche Einfluss auf den Bodenwert
haben.
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7.3.4 Bodenwert
Der Bodenwert wird erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) wie folgt bewertet:
Bodenwert = 80 €/m?
4.208 m* x 80 €/m? Grundstiicksflache = 336.640 €
Anteiliger Bodenwert gemaB Miteigentumsanteil Nr. 1 77/100 x 336.640 € = 259.212,80 €
Bodenwert Miteigentum Nr. 1, rund 260.000 €

Anteiliger Bodenwert gemaB Miteigentumsanteil Nr. 2 23/100x 336.640 €= 77.427,20 €
Bodenwert Miteigentum Nr. 2, rund 77.000 €

Gesamtbodenwert, rund 340.000 €

7.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss-beimisst:

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, gem. 8 8 ImmoWertV, sind beispielsweise be-
sondere Ertragsverhaltnisse, Bauméangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die wirtschaftlich Uber-
altert sind (Liquidationsobjekte), Bodenverunreinigungen, Bodenschatze, grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen.

Zur Ableitung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale wird zwischen dem auf
beide Miteigentumsanteile entfallenden Instandsetzungsbedarf am Gemeinschaftseigentum und den
jeweils sondereigentumsbezogenen Besonderheiten unterschieden. Der gemeinschaftliche Instand-
setzungsbedarf, insbesondere im Bereich von Dach, Dachanschlissen, Verwahrungen, Regenrinnen
und den.vom Feuchtigkeitseintritt betroffenen Bauteilen, wird mit insgesamt 130.000 Euro angesetzt
und entsprechend den Miteigentumsanteilen verteilt. Dem Miteigentumsanteil Nr. 1 ist daruber hin-
aus ein zusatzlicher Aufwand fur den Ausbau eines Raumes im Untergeschoss in Hohe von 20.000
Euro zuzurechnen. Dem Miteigentumsanteil Nr. 2 ist zusatzlich ein Risiko- und Instandsetzungsab-
schlag fur Feuchte- und mégliche Folgeschaden innerhalb des Sondereigentums im Dachgeschoss in
Hohe von 30.000 Euro zuzuordnen. Hieraus ergeben sich besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale in Hohe von rund 120.000 Euro fur den Miteigentumsanteil Nr. 1 und rund 60.000 Euro fur
den Miteigentumsanteil Nr. 2. Die Kostenansatze beruhen nicht auf einer Ausfihrungsplanung oder
auf eingeholten Angeboten von Fachunternehmen, sondern auf einer Uberschlagigen, fir Zwecke der
Verkehrswertermittlung sachgerechten Herleitung.
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7.5 Ertragswertermittlung

Bewertungen von Beherbergungsbetrieben basieren hauptsachlich auf den erwarteten Betriebsertra-
gen und weniger auf dem reinen Sachwert des Gebaudes. Die GroBe eines Gebaudes allein ist dabei
nicht ausschlaggebend flur den Verkehrswert. Mit nur 20 Zimmern ist dieser Beherbergungsbetrieb auf
Betriebsebene relativ klein, was Skaleneffekte und Effizienz einschrankt. DarUber:hinaus hangt der
wirtschaftliche Erfolg eines solchen Betriebs stark von der Kompetenz des Betreibers und dem Betrei-
berkonzept ab. Kleinere Betriebe stehen oft vor besonderen wirtschaftlichen-Herausforderungen, da
die Betriebskosten, insbesondere die Personalkosten, durch den gestiegenen Mindestlohn und den
Fachkraftemangel deutlich zugenommen haben. Zusatzlich kehrte der Mehrwertsteuersatz in der
Gastronomie auf 19 % zurlick, was die finanzielle Belastung weiter.erhoht.

Es gibt alternative Nutzungsmaoglichkeiten fur Beherbergungsimmobilien, insbesondere wenn der
Betrieb wirtschaftlich unrentabel ist:

1. Umnutzung als Seniorenresidenz

2. Umwandlung in Co-Living-Konzepte fur langerfristige Aufenthalte oder gemeinschaftliches
Wohnen

3. Umgestaltung in Apartments fir Langzeitaufenthalte oder Serviced Apartments

4. Umwandlung in Schulungs- oder Seminarrdume

5. Nutzung zur Unterbringung von Ellchtlingen

Es ist jedoch wichtig zu beachten; dass jede Umnutzung sorgfaltig gepruft werden muss, da sie mog-
licherweise kostenintensive UmbaumaBnahmen erfordert oder baurechtliche Hirden mit sich bringen
kann. Eine fundierte Potenzialanalyse;.die.die spezifischen Gegebenheiten der Immobilie und den lo-
kalen Markt berucksichtigt, ist entscheidend, um die Machbarkeit und den Erfolg alternativer Nut-
zungsmoglichkeiten zu-bewerten.

7.5.1 Ertrage und Kosten

Jahresrohertrag: Der Jahresrohertrag nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt sich durch
marktublich erzielbare Ertrage. Nebenkosten werden bei der Ertrags-
wertermittlung nicht bertcksichtigt, da sie vom Mieter getragen werden
und fir den Eigentimer quasi ein ,durchlaufender Posten“ sind. Inso-
fern sind Nettokaltmieten die Basis fur den Jahresrohertrag. AuBerdem
isti.d.R. von einem ordnungsgemafBen Unterhaltungszustand der Miet-
sache auszugehen. Der Wert von Instandsetzungsaufwendungen ist se-
parat zu ermitteln

7.5.1.1 Miteigentum Nr. 1

Ermittlung des Gesamtumsatzes (ohne Mehrwertsteuer):

Es lagen keine Angaben zu den bisherigen Nettoumsatzen des Hotels
vor. Das Hotel ist seit Uber zwei Jahren leerstehend.
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Die Umsatze werden Ublicherweise in folgende Gruppen kategorisiert:
e Nettoumsatze aus Logis
e Nettoumsatze aus Fruhstluck und Parkplatz
e Nettoumsatze aus Restaurantbetrieb

Ermittlung Umsatzpacht (Jahresnettopacht) Hotel u. Restaurant:

Die sachgerechte Ermittlung der Umsatzpacht ist bei der Verkehrswertermittlung von Hotelbetrieben
von besonderer Bedeutung. Bei dem Pachtwertverfahren wird aus demnachhaltig-erzielbaren Gesam-
tumsatz (ohne Mehrwertsteuer) der angemessene, marktibliche Pachtsatz (in-Prozent) objekt- und
branchenspezifisch abgeleitet. Aus den Umséatzen z.B. der Beherbergung (Logis) und dem jeweiligen
Pachtsatz (in %) wird der Jahrespachtwert (in €) als AusgangsgroBe ermittelt, der als Jahresrohertrag
in das Normalverfahren der Ertragswertermittlung eingeht.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Pacht (in % vom jeweiligen Umsatz-ohne MwSt.) primar von
der Betriebsart und dem Umsatzbereich abhangt, da jede Betriebsart und jeder Umsatzbereich seine
eigene typische Kostenstruktur hat. Bei der Bewertung des Rohertrages fliesen nachfolgende Uberle-
gungen mit ein.
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Aus der Fachliteratur ergeben sich fur die Betriebsart/Umsatzbereich folgende Pachtsétze in %°.

Beherbergung

einfache Betriebe Zimmer ohne Nasszelle 10-15%
einfache Betriebe Zimmer mit Nasszelle 15-20%
gute Betriebe Zimmer mit Nasszelle 20-30%
sehr gute Betriebe Zimmer mit Nasszelle 25-35%
Luxushotel uber 30 %
Restaurants

gute Restaurants 7-9%
sehr gute Restaurant 8-10%
Spezialitatenlokale 8-12%
Sonstiges 10=15 %

Die HypZert Fachgruppe Beherbergung & Gastronomie gibt in.ihrer Studie';;Bewertung von Beherber-
gungsimmobilien“ Pachtansatze (inkl. Inventar)fur Hotels'garni von 20 % bis 30 % des Nettoumsatzes
an.

Allgemein bekannte Bandbreiten, laut Fachliteratur, bewegen sich:bei vergleichbaren Objekten in ei-
ner Spanne von 20 — 25 % bei guten-Betrieben, bei sehr guten-Betrieben zwischen 25 - 30 %, jeweils
inkl. Inventar (diverse Quellen Fachliteratur: DEHOGA ,;Miet- und Pachtvertrage® im Gastgewerbe,
»Ausgewahlte Kennzahlen fur Hotellerie & Gastronomie“AGERE-TREUGAST, Kleiber).

Es wird ein Pachtansatzvon 25 % gewahlt.

Die angegebenen Pachtsatze sind inkl. Pachtanteil fur Mobiliar (Inventaranteil). Der marktubliche An-
satz fur den Inventaranteil wird auf Basis einer Erhebung durch das Expertengremium fur Beherber-
gungsbetriebe der HypZert geschatzt auf:

- 10-20% vom Pachtsatz (Hotel)
- .Rd:10 % vom Pachtsatz (Restaurant)

8 Bewertung von Spezialimmobilien, Sven Bienert
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Im vorliegenden Fall wird die angemessene Pacht wie folgt ermittelt:

Fiir den Hotelbetrieb

Basis-Umsatz-Pachtsatz: gewahlt 25 %
Anpassung;: Inventar -20 % vom Basispachtansatz: 0,25 x (-0,20)=- 5,0 %
Ansatz fur die Bewertung: 20 %

Fiir den Restaurantbetrieb

Basis-Umsatz-Pachtsatz: gewahlt 8 %

Anpassung;: Inventar -10 % vom Basispachtansatz: 0,08 x (-0,1)-=- 0,8 %
Ansatz fur die Bewertung: 7,2 %

Belegungsquote

Nach Angabe des Statistischen Landesamtes-Baden-Wiurttemberg lag die Auslastung der angebote-
nen Schlafgelegenheiten in Wieden

- imJahr 2019 beirund 24,4 %
- imJahr 2020 bei rund 23,3 %
- imJahr 2021 bei rund 25,5 %
- imJahr 2022 bei rund 22,9 %
- imJahr 2023 bei rund-28,7 %
- imJahr 2024 beirund 29,9 %

Das statistische.-Landesamt Baden-Wurttemberg gibt fur den Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald
folgende Angaben fur Hotels an:

Jahr Anzahl Betriebe Bettenauslastung (%)
2019 628 40,5
2020 597 36,7
2021 584 36,3
2022 583 38,6
2023 583 40,7
2024 570 40,2

Aufgrund des Standortes des Bewertungsobjektes wird eine Auslastung von 28 % bei ganzjahriger Off-
nung langfristig als realistisch angesehen und angesetzt.
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Durch eine allgemeine Recherche wurden die in der Umgebung befindlichen Beherbergungsbetriebe
hinsichtlich ihres Angebots uberpruft. Aufgrund des Ausstattungsstandards und unter Berucksichti-

gung der Konkurrenzsituation des Bewertungsobjektes wird der angesetzte Zimmerpreis als realis-
tisch erzielbar angesehen und der markttblichen Umsatzschatzung zugrunde gelegt.

Das Bewertungsobjekt umfasst 20 Gastezimmer, die sich in GréBe und Wertigkeit unterscheiden. Fur
die Berechnung der Jahresnettopacht ist eine differenzierte Betrachtung der Zimmerqualitaten erfor-
derlich. In diesem Zusammenhang wurden auch die jeweiligen Zimmerflachen (ohne Berlicksichti-
gung der Balkonflachen) uberschlagig ermittelt, um eine Klassifizierung vornehmen zu kdnnen.

Badezximmer/WC Ansalz Zimmerpreis
natirlich ghne
belichtet und. Mehrwertsteuer
[EG |Grége | Ausrichiung beliftet Balkon - | Klassitizierung und Frithstick
_|Zmmer1 |30jm’ | Nordost Ja, Nem ) | 1 53¢
Iimmer2 | 32\m’ Mordwest Ia Hein i 53€
Zimmer3 | 35/m° Sidwest Nein la 3 92 ¢
Zimmer4 | 26/m’ Siid Mein ja 2 B1E
Zimmers | 23(m’ Sud ) Nein Ja 2 81€
Dmmers | 26m" Sud Meir Ja. 2 B1E
Zimmer? | 26/m" Sid M Ja 2 816
Zimmer8 | 24/m’ Sidimest Nein la 2 B1E
Zimmer® | B5/m™ {0 Sldost (¢ Mein Ja 4 118€
oG R
Zimmer 18 130{m" Nordost I Ia 1 53¢
Zimmer 1121 30(m” (| Nordwest I Ia 1 53¢
Zimmier12 | 28/m°. | Sidwest Ja Ia 3 92¢€
Zimmer 13 _(25(m’ Siid Ja Ja 3 92 £
Hoimmer 14_127{m” Sud la la 3 a2 €
Zimmeris: |18/m° sud Mein la 1 536
Zimnjeris | 55/m’ Siidwest Main la 4 118 €
|zZimmer17 | 47|m’ Siidost Ja la 3 82¢&
Zimmer 18 | 42|m° Nordost Nein la 4 118 €
{Zimmer19 |20 m" MNord Mein MNein 1 G3€
[Zimmer 20 | 20im* Nord Mein Nein 1 53¢
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Ermittlung der Jahresnettopacht Hotelbetrieb
Netto-
Anzahl Erlése Belegungs-| Umsatz Pacht-
Zimmerkategorie | Zimmer netto Tage p.a. quote p.a. ansatz | Pachtp.a.
1 7 53 € 365 28% 37.916 € 20% 7.583 €
2 5 81¢€ 365 28% 41.391 € 20% 8.278 €
3 5 92 € 365 28% 47.012€ 20% 9.402 €
4 3 118 € 365 28% 36.179 € 20% 7.236 €
32.500 €
Pacht'p:a., rund 32.000 €
Pacht pro Monat 2.667 €

Als allgemeine Richtwerte fur Deutschland kénnen folgende Angaben flr.den Restaurantbetrieb be-
ricksichtigt werden

- Ein einzelner Sitzplatz in einem deutschen Restaurant generiert im Durchschnitt etwa 5.000 bis
10.000 Euro Umsatz pro Jahr

- Fur sehr speiseorientierte Betriebe liegt der-durchschnittliche Jahresumsatz pro Stuhl bei etwa
7.200 Euro.

- Bei Restaurants, in denen sich.Speisen und 'Getranke eher die Waage halten, kann von einem Jah-
resumsatz von 6.000 Euro pro Stuhl ausgegangen werden

Es ist wichtig zu beachten; dass diese Zahlen Durchschnittswerte fur ganz Deutschland darstellen.
Der tatsachliche Umsatz pro Sitzplatz in einem Restaurant im Stdschwarzwald kann davon abwei-
chen, abhangig von:Faktoren wie der genauen Lage, dem Konzept des Restaurants, der Preisgestal-
tung, der Auslastung und saisonalen Schwankungen. Insbesondere in einer Tourismusregion wie dem
Sudschwarzwald konnten die Umsatze in der Hochsaison hoher und in der Nebensaison niedriger
ausfallen.

Die AnzahlderzurVerfugung stehenden Platze wurde grob Uberschlagig anhand der Eindrticke vor Ort,
insbesondere der Bestuhlung zum Zeitpunkt der Besichtigung geschatzt. Mogliche Sitzplatze im Au-
Benbereich-bleiben unberucksichtigt. Aufgrund der Unsicherheit hinsichtlich der genauen Anzahl der
moglichen Sitzplatze wird von einem durchschnittlichen Umsatz von 5.000 € pro Sitzplatz im Jahr aus-
gegangen.
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Ermittlung der Jahresnettopacht Restaurant

Netto-Umsatz
einschlieBlich Netto-Umsatz
Anzahl Frihstick einschlieBlich
Platze p.a./Sitzplatz Frihstiick p.a. Pachtansatz| Pachtp.a.
45 5.000 € 225.000 € 7,20%|  16.200 €
Pacht p.a., rund 16.000 €
Pacht pro Monat 1.333 €

Die ermittelte Pacht wird als marktublich angesehen und in derWertermittlung angesetzt.

7.5.1.2 Miteigentum Nr. 2

Nach den von der on-geo GmbH bereitgestellten Marktdaten wurden flirden PLZ-Bezirk 79695 im Aus-
wertungszeitraum Januar 2025 bis September 2025 lediglich ein vollstandiges Wohnungsangebot mit
einer Angebotsmiete von 9,38 €/m? erfasst. Die ortliche Datenbasis ist damit sehr schmal und fiir sich
allein nur eingeschrankt belastbar. Fur den Kreis-Lorrach ergeben sich fur Wohnungen durchschnitt-
liche Angebotsmietenvon 14,19 €/m?bei einem 90 %-Streuungsintervallvon 8,89 €/m? bis 23,08 €/m>.
Fir groBere Wohnungen liegen die Durchschnittswerte bei 13,09 €/m? fiir 60 bis 90 m?, 12,86 €/m? fiir
90 bis 120 m?, 12,74 €/m>fiir.120 bis 160'm? und 10,67 €/m? fiir Wohnungen tiber 160 m>.

Die im Dachgeschoss gelegenen Wohneinheiten befinden sich in einem landlich gepragten Wohn-
standort in Wieden:und weisen aufgrund ihrer Lage im Dachgeschoss eines Uberwiegend gewerblich
gefuhrten Gebaudes, der teilweise unregelmaBigen Grundrissgestaltung sowie des insgesamt alteren
Ausbau- und Ausstattungsstandards nur eine eingeschrankte Vergleichbarkeit mit modernisierten
Standardwohnungen-des Landkreises auf. Nach dem Ergebnis der Ortsbesichtigung entsprechen Bo-
den-, Wand- und-Deckenausbildung, Fenster, Sanitarausstattung sowie Teile der technischen Aus-
stattung im Wesentlichen einem alteren Standard. Hinzu treten insbesondere im Altbauteil erhebliche
Feuchte- und-Folgeschaden im Bereich der Dachschragen und Dachflachenfenster. Diese Schaden
werden- jedoch im Rahmen der Wertermittlung gesondert bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigt, sodass beim Mietansatz eine marktiblich erzielbare Miete flir
einen instand gesetzten, jedoch weiterhin altersentsprechenden Zustand zugrunde zu legen ist.

Unter Berucksichtigung der sehr geringen Ortlichen Angebotszahl, der landlichen Lage, der Dachge-
schosslage, der GroBe der Einheiten sowie des unterdurchschnittlichen Ausstattungs- und Moderni-
sierungsstandes erscheint ein deutlicher Abschlag gegenlber den kreisbezogenen Durchschnittsmie-
ten sachgerecht. Innerhalb des ortlich plausiblen Mietkorridors wird daher fur die Dachgeschoss-
wohneinheiten eine nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete von 8,50 €/m” Wohnflache als sachgerecht
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angesehen. Dieser Wert liegt unterhalb der fir den Landkreis Lérrach ausgewiesenen Durchschnitts-
mieten, tragt aber der objektbezogenen Lage- und Ausstattungsqualitat sowie der nur eingeschrank-
ten Marktgangigkeit groBflachiger Dachgeschosswohnungen angemessen Rechnung.

Bewirtschaftungskosten:

Als Bewirtschaftungskosten sind nach 8 32 Abs. 1.ImmoWertV die far
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden jahrlichen Aufwendungen zu berucksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Sie bestehen
aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten, dem Mietaus-
fallwagnis sowie evtl. nicht auf Mieter.umlegbare Betriebskosten. Die
Bewirtschaftungskosten werden gemaB |l. BV (aktualisiert) angesetzt.
Die Bewirtschaftungskosten fur die- AuBenanlagen'sind in diesen Ansat-
zen integriert.

Verwaltungskosten:

Umfassen nach 8 32 Abs. 2 ImmoWertV ,insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung:.des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflih-
rung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.*

Instandhaltungskosten:

Beinhalten gemaB § 32 Abs.-3 ImmoWertV ,,die Kosten, die im langjah-
rigen Mittelinfolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wer-
termittlung-zugrunde “gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend-ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst nach 8 32 Abs. 4 ImmoWertV ,,1. das Ri-
siko-einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrick-
stdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Grundstliicken oder Grundsticksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, 2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrtick-
standen oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigen-
tumer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3.das Ri-
siko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf RGumung.*
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7.5.2 Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die Anzahl von Jahren, in denen ein Objekt entsprechend seiner
Zweckbestimmung bei ordnungsgemaBer Instandhaltung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die GND hangt von verschiedenen Faktoren ab, wie z.B. der Bauweise, der Bauart, der Kon-
zeption und der Nutzung des Objekts.

Entsprechend der Anlage 1 ImmoWertV wird eine Gesamtnutzungsdauervon 40 Jahren fur das Mitei-
gentum Nr. 1 und eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fur das Miteigentum-Nr. 2 angesetzt.

Die unterschiedliche modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer-von 40 Jahren-bei einer Bewertung
als Beherbergungsstatte und 80 Jahren bei einer Bewertung als Wohngebaude beruht nicht auf einer
abweichenden technischen Standdauer des hier vorliegenden massiv-errichteten Baukorpers, son-
dern auf der in der ImmoWertV vorgegebenen gebaudeartbezogenen Modellierung der wirtschaftli-
chen Nutzbarkeit. Nach Anlage 1 zur ImmoWertV sind fur Beherbergungsstatten und Verpflegungsein-
richtungen 40 Jahre, fur Wohngebaude dagegen 80 Jahre anzusetzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist
dabei keine empirisch festgestellte technische-Lebensdauer; sondern eine ModellgroBe, die der Er-
mittlung der Restnutzungsdauer fur Zwecke der Wertermittlung dient. Bei Hotelimmobilien wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass diese aufgrund hoherer Nutzungsintensitat, klrzerer Modernisie-
rungszyklen und einer schnelleren funktionalen Uberalterung in der Regel friiher wirtschaftlich tiber-
holt sind als Wohngebaude. Wohngebaude weisen demgegeniiber regelmaBig eine langer anhaltende
wirtschaftliche Nutzbarkeit auf.

Der Ansatz der jeweiligen ' Gesamtnutzungsdauer folgt daher nicht allein der Bauweise, sondern der
mafgeblichen Gebaudeart'und dem hierfur von.der ImmoWertV vorgegebenen Bewertungsmodell.

Die Restnutzungsdauer (RND).eines Gebaudes wird in erster Linie von der wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer bestimmt, die dem zu bewertenden Objekt am Wertermittlungsstichtag noch beizumessen ist.
Sie errechnet'sich i.d.R. aus der Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und Baualter. Dabei ist
jedoch zu“berlcksichtigen, dass evtl. durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die
Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer verklrzen
kénnen.

Weil das-Gebaude ca. 1995 um einen Anbau erweitert wurde, wird nachfolgend ein fiktives Alter ge-
maB der anteiligen Bruttogrundflache ermittelt.

An der Bruttogrundflache von insgesamt ca. 2.400 m? und einem darin enthalten Anteil von ca. 1.150
m? fiir das Althaus und ca. 1.250 m? fiir den Anbau, errechnet sich das gewichtete Alter wie folgt:
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Baujahr
Althaus 48 % 1977
Anbau 52 % 1995
Gewichtetes Baujahr 1986

Anlage 2 der ImmoWertV enthéalt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das bei der Ermitt-
lung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungenvon
Wohngebauden anzuwenden ist. Es kann bei der Modernisierung anderer Gebaudearten insbeson-
dere bei Verwaltungs-, Buro- und Geschaftsgebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell
beruht nicht auf empirischen Daten, sondern soll im Rahmen:der-Wertermittlung einer nachvollzieh-
baren Berucksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen dienen.

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berucksichtigung der zum Stichtag oder der
kurzvor dem Stichtag durchgefuhrten ModernisierungsmaBnahmen entsprechende Punkte fir Moder-
nisierungselemente zu vergeben. Auch fur anstehende InstandsetzungsmaBnahmen, die in der Be-
wertung berucksichtigt werden, sind gegebenenfalls Modernisierungspunkte zu vergeben. Aus den fur
die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl flir die Moder-
nisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden. Da im Ansatz der besonderen objektbezogenenen
Grundstucksmerkmale eine Berlicksichtigung von InstandsetzungsmaBnahmen flr das Dach und fur
die Fenster erfolgt, wirken sich diese-MaBnahmen-auch als Modernisierungselemente auf die Nut-
zungsdauer des Gebaudes aus. Es:erfolgt jedoch keine Berticksichtigung einer vollstandigen energe-
tischen Sanierung.

AN, Rl I P AN bis-ca. 5¢ bisca. 10 | bisca. 1%  bisca. 20
Mocermisie mhﬂ ..,\ﬂt\-:i..$> | Jahre zu- “dahee zu- | Jahre zu- Jahre zu-
et (C4e's ik ik riick rlick
Dacherneusrung inklusive
. 4 3 ) 1
‘erbessenung der Warrmedammung
Modernisiensng der Fenster und 5 3 1 0
Aultenturemn
Modernisismnng der Letungssysieme 2 # 5 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) -
Muodermisisreng der Heizungsanlags 2 2 1 LE
Wirmedammung der Aulernwvande 4 3 d 1
Modermisisneng von Badam 2 1 ] L1
Modernisssrung des Innemnausbaus - a 5 i
z B. Decken, Fulbaden, Treppen =
Wesanthche Verbesserung der 1 big 2
Larundrissoestaliung®
“Grundsatdich zeibunabbangigs z B. Badeinbau, Bessstigung gefangener Riume, Verkehrsflachenoptmaenang
inicht dazu pehort der Ausbaw des Dachgeschassas)

Tabelle a ImmoWertA zu Anlage 2 ImmoWertV
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Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer des Miteigentums Nr. 1 kann gemaB den Muster-
Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) die nachfolgende Ta-
belle verwendet werden. Es ist zu beachten, dass bei Anwendung der Formel als Alter der baulichen
Anlagen hochstens die jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen ist.

ﬂﬂu Mndnmi-linrunumunh‘ln ” { =
40 o [+ |23 alsls[70lalo [1els] e sl salosd e alw]a
Grhiude - o PR

allir - =

22 2 | 18 18 | 18 18 1@ |20 | A x| 23| T | M4 25 | saikey | 25 | 30| =0 |3 | a0
23 17 17 17 i 18 19 ) 20 | 20 | N 22 | 23 | M 25 | | 2T 4| DEJ28 S | M| W
24 w1 [l lelwalala]lamn]lalieleils | e8] 20 30 [wo]|
a5 15 15 [15 ] 6[17 [ |18 |19 a0 |2t [z ]2z [ as]ae | e ]|3]0]
26 L) 14 15 15 18 ] el @m o | =2 ey 25 v s | s | |
27 TR E R A R I E R S I EaA S I A E A A RS
28 12 12 1 13 ie ] 15 18 | 7| 18 19 |20 | Hapgay] 23 | s pas| 28 |3 | 23 | @ | |
9 1" 11 12 1l 14 15 18 | 17 1w | 20 |21 22| 02 | (S | A | T | 28 =8 | X | 28
k1] o N R R T B ECE A B RS 0 I 3 = I N ol T =
a o | 10 11 12 13 14 16 | 17 18 | 19 |3 | i e B o] 37 | 28 28 | 24 | 28
az TR SRR B EEE EDY S D s SN RS EE R EEES
33 g ] 10 Lo 12 14 15 18 | A75-18 2 N o2 | 23 L M 5 | & | 24T 28 | 3@ | 29
i ] ] a " 12 135 15| 148 7w |8 ] e |22 | ZE)dd 25 | x| 2r | 2p | 2a | 2e
s 7 i lealmw|lr]lalmwlwmlglw|lvaw|alEmln|ls|m]|u]l=] s
T T i ECE ECE T A L A S L T Y E S R R D
ar 7 T -] 10 11 12 14 15 8| A8 L L 221 23 25 | 3 T |28 | X | 28
ag NEEEEEEE EE A ED NS T D R F S EA A T AT
s g |6 | s |8 [nn]lalyelss] 6l elals ||z |lae|m|or|28]| 2|20
a0 & ] & ] 11 JENE¥E | 15 18|17 18 Qa0 20 22 1 23 28 | M| 2T | 28 | & | 28

Es wird eine fur die Wertermittlung modellspezifische Restnutzungsdauer von 15 Jahren fir das
Miteigentum Nr. 1 angesetzt.

Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer des Miteigentums Nr. 2 kann ebenfalls gemaB den
Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) die nachfol-
gende Tabelle verwendet werden. Es ist zu beachten, dass bei Anwendung der Formel als Alter der
baulichen-Anlagen'hochstens die jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen ist, die im Falle eines
Wohngebaudes mit 80 Jahren angesetzt wird.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240226: Miteigentumsanteile, Flurstiick 1068, Steinbiihl 16, 79695 Wieden
zum Wertermittlungsstichtag 25. November 2025

Seite 83 von 95



Alexander Weber (M.Sc.) REV
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

bisca. 3 bisca 10. besca. 15 besca 20
Jahee #u- Jahee zu- Jahee fu- Jahre -
bk rick roek rick
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{Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
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Modemisienung won Badem 2

Modemisssrung des Innenausbaus, 5

Z B, Decken, Fulboden, Treppen

Wesantiche Verbesserung der

Grundrissgesialiung®

{nicht dazu gehrt mu'.l.l.r:haudﬂ I:lamF-sd'mnl:.

Tabelle a ImmoWertA zu Anlage 2 ImmoWertV \ 7
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Es wird eine fur die Wertermittlung modellspezifische Restnutzungsdauer von 41 Jahren fiir das
Miteigentum Nr. 2 angesetzt.

7.5.3 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind nach 8 21 Abs. 2 ImmoWertV ,Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstucken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ... auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und den‘ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.“

Welcher Zinssatz der-Verzinsung-zu Grunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und
den zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstticksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Bezahlt ein Erwerber einen relativ hohen Kaufpreis fur eine Immobilie bei vergleichsweise geringen
Reinertragen ist der Liegenschaftszinssatz relativ niedrig, denn der Erwerber ist mit einer relativ nied-
rigen Verzinsung seines eingesetzten Kapitals zufrieden. Dies wird i.d.R. dann der Fall sein, wenn es
sich um eine individuelle Immobilie (z.B. Einfamilienwohnhaus oder Eigentumswohnung) in einer gu-
ten Wohnlage handelt. Handelt es sich hingegen um ein — vergleichsweise meist risikoreicheres —
Wohn- und Geschaftshaus oder um eine Gewerbeimmobilie, liegt der Liegenschaftszinssatz deutlich
hoher, denn ein Kaufinteressent wird dies Immobilie nur erwerben, wenn er eine hdhere Verzinsung
seines eingesetzten Kapitals erwarten darf.
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Grundsatzlich gilt:
= |nlandlichen Gegenden liegt der Liegenschaftszinssatz hoher als in Stadten.
= Je gewerblicher die Immobilie ausgerichtet ist, desto hoher liegt der Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss verdffentlicht keine Liegenschaftszinssatze fur Hotels. Auch umliegende
Gutachterausschuisse veroffentlichen keine Liegenschaftszinssatze fur Hotels:

Daher kann nur hilfsweise auf allgemein veroffentlichte Liegenschaftszinssatze zuruckgegriffen wer-
den. Diese stellen aufgrund des groBen Gultigkeitsbereichs (bundesweit) nur Anhaltspunkte dar, da
die individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes sowie-die regionale Lage nicht abgebildet
werden.

In der HypZert-Studie werden Liegenschaftszinssatze von 5,50 % - 7,00 % fur Hotels garni,
5,50 % - 8,00 % fur 3-Sterne Hotels, 4,00 % - 6,00 % fiir4-Sterne Hotels'ausgewiesen. Es handelt sich
hierbei um deutschlandweite Durchschnittswerte.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) veroffentlicht mit Stand Januar2024 Empfehlungen fir an-
zusetzende Liegenschaftszinssatze fur Falle, in denen — wie im vorliegenden Fall — keine weiteren

Marktdaten vorhanden sind.

Der IVD gibt fur Hotels eine Liegenschaftszinsspanne von 5,0=8,5 % an:

miittlere Spanne

SRt Liegenschaftsrinssatze
A 1 Villa, grofes Einfamifisnbaus (EFH) 2 1,0-35%
A 2 frelstehendes EEH 1,5- 4,0 %
A 3 nicht frelstehendes EFH, Boppel-fRelhanhiis 1.5-4.5%
A 4 Eigentumsaahrung 1.5-45%
A 5 EFH mit Emliegerwohnung bis Drei-familienhaus 1.5-4.5%
B 1 Wierdanilianhaus bid Mabrfamillenhais ;5 -5 55
B 2 WG Hitser, bis 20% Gewerbeflachenanteil 35-70%
B 3 WG Hiuser, 2086 B0 % Gewerbeflichenanteil 4.0-7.5%
C 1. 80re- und Geschiiftshiuser 4,0-8,0%
C A Verbrauchermarkte 60-85%
C 3 Lager-Und Produktionshallen 4.5 -8.5%
L 4 Imdustrieobjekie 6,5 - 9,5 %
C 5 Sport-"Und Freizeltanlagen b5-95%
D 1 Offentiiche Gebaude mit Drittverwendungsmaglichkeit 6,0-75%
D 2 Offentliche Gebdude ohne Drittverwendungsmaglichkeit 7.0=85%
E 1 Elinik und Pflege, Sozialimmoblilien B.0—8.0%
E # Hotels 50-85%

Quelle: Empfehlung des IVD zu Liegenschaftszinssatzen 2025, Immobilienverband Deutschland (IVD)
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Die angegebenen Liegenschaftszinssatze geben einen Durchschnitt flir das ganze Bundesgebiet an.
In Sidwestdeutschland - zwischen Karlsruhe und Lorrach - liegen die Liegenschaftszinssatze durch-
schnittlich um 0,75 bis 1,0 %-Punkte niedriger als der Bundesdurchschnitt.

Die Spanne der Liegenschaftszinssatze fur Hotels in Wieden wird deshalb bei 4,0.- 7,5 % gesehen.

Um eine dezidierte Ableitung vornehmen zu kénnen, wird zur Ableitung des marktkonformen Liegen-
schaftszinssatzes die Methode nach ZeiBler herangezogen. (Quelle: ZeiBler, M., Marktkonforme Lie-
genschaftszinssatze flir Gewerbeimmobilien, in: GuG, 5/2001, 269-275).

Um von einer Zinsspanne (siehe oben: 4,0 % bis 7,5 %) zu einem-objektspezifischen, marktkonformen
Liegenschaftszinssatz zu gelangen, sind die objektspezifischen-Daten des zu-bewertenden Grundstu-
ckes zu berlcksichtigen. Die Spanne muss dementsprechend mit Hilfe von objektbezogenen Risiko-
faktoren bereinigt werden. Als Risikofaktoren werden dabei:jene Determinanten bezeichnet, die die
Hohe des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes und somit das Risiko beeinflussen, dass ein In-
vestor einem Objekt beimisst.

Als den Liegenschaftszinssatz beeinflussend werden bei Gewerbeobjekten hauptsachlich die Objek-
tart und die Lage des Grundstucks angesehen. Aber auch die Qualitat der Mietvertrage, die Bonitat der
Mieter, die Gebaudekonzeption, die Restnutzungsdauer, die Marktsituation und die GroBe eines Ge-
baudes beeinflussen den Liegenschaftszinssatz.

Fur die Ableitung des objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes fur die Hotelflache (Miteigentum 1)
sind die in der nachstehenden Tabelle aufgefUhrten Risikozuschlage mit festen Gewichtungen zu be-
achten:
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Mit Hilfe nachstehender Formel und erfolgter Benotung sowie-Gewichtung wird der objektspezifische
Liegenschaftszinssatz wie nachfolgend aufgezeigt ermittelt:

LZ =

wobei,

LZ = Liegenschaftszinssatz

N = Note des jeweiligen Risikofaktors

(Zmax - Zmin)x (Z NR X WR)

2

Wr= Gewichtung des jeweiligen:Risikofaktors

Zmax= Maximaler Liegenschaftszins der.Spanne

Zmin= Minimaler Liegenschaftszins der Spanne

Zmin

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz errechnet sich wie folgt:

Z=((7,5-4,0)*1,50)/ 2)+4,0 = 6,625

Nebenrechnung:

Lage:

Mietvertrag (Annahme):
Mieterbonitat (Annahme):
Gebaudekonzeption:
Restnutzungsdauer:
Marktsituation:

GroBe des Objektes:

Gewichtete Summe der Risikofaktoren:

LZmin
LZmax

4,0 %
7,5 %

Gewichtung  Note
0,35 x = 0,70
0,10 x = 0,10
0,15 x = 0,15
0,15 x = 0,15
0,10 x = 0,20
0,10 x = 0,10
0,05 x = 0,10

1,50
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Spanne 7,5%-4,0%=3,5%

Unter Berucksichtigung der Risikofaktoren ergibt sich ein gewichteter Liegenschaftszinssatz von
6,625 %, gerundet 6,6 %.

Der Gutachterausschuss veroffentlicht keine Liegenschaftszinssatze fur Wohnungen bzw. Wohnfla-
chen. Auch umliegende Gutachterausschtisse veroffentlichen keine entsprechenden Liegenschafts-
zinssatze.

Mangels durch den Gutachterausschuss veroffentlichter ortlicher.Liegenschaftszinssatze fur Woh-
nungen wurde hilfsweise auf die in der Fachliteratur veroffentlichte IVD-Spanne fur Wohnungseigen-
tum von 1,5 % bis 4,5 % zuruickgegriffen. Unter Berucksichtigung-der landlichen Lage, der Dachge-
schosslage, der nur eingeschrankt marktgangigen Grundriss-und Flachensituation sowie des alteren
Ausstattungsstandes erscheint ein Ansatz im oberen Mittelfeld der Spanne sachgerecht. Die festge-
stellten Feuchte- und Bauschaden werden nicht uber den-Liegenschaftszinssatz, sondern gesondert
als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale berucksichtigt. Es-wird daher ein objektspe-
zifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von.3,75 % angesetzt.

Rentenbarwertfaktor: Der Barwertfaktor- (8 34 ImmoWertV) ist eine Funktion von Liegen-
schaftszinssatz und Restnutzungsdauer und dient dazu, jahrlich gleich-
bleibende Ertrage zu kapitalisieren.
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7.5.4 Ertragswertberechnung Miteigentum Nr. 1
Nutzflache Rohertrag/Monat Betrag

angenomme Pacht (Hotel u. Restaurant) 1.540 m®

Monatlicher Rohertrag

Jahresrohertrag 48.000,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.

Instandhaltungskosten 5.520€
Mietausfallwagnis 1.920€
Verwaltungskosten 480 €
Summe Bewirtschaftungskosten -7.920€
entspricht ca.

Jahresreinertrag 40.080,00 €
Bodenwert anteilig (77/100) 260.000.€

Liegenschaftszinssatz

abzugl. Bodenwertverzinsungsbetrag -17.160€
Gebaudereinertrag 22.920,00 €
Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Barwertfaktor

Gebaudeertragswert 214.073€
zuzuglich Bodenwert 260.000€
Vorlaufiger Verfahrenswert 474.073,00 €
Summe boG -120.000 €
Verfahrenswert (Ertragswert) 354.073 €
Verfahrenswert (Ertragswert) gerundet 350.000 €
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7.5.5 Ertragswertberechnung Miteigentum Nr. 2

Wohnflache/
Einheit Ansatz Rohertrag/Monat Betrag

Wohneinheiten/-flache Dachgeschoss 270 m? 8,50 €/m? 2.295€
Garage 1 50,00 €/Garage 50,00 €
Monatlicher Rohertrag 2.345€
Jahresrohertrag 28.140,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltungskosten 14,00 €/m? 3.780€
Instandhaltungskosten Garage pauschal 160 €
Mietausfallwagnis 2,0% 563 €
Verwaltungskosten pauschal 1.077 €
Verwaltungskosten Garage pauschal 47 €
Summe Bewirtschaftungskosten -5.627€
entspricht ca. 20,0 %
Jahresreinertrag 22.513,20€
Bodenwert anteilig (23/100) 77.000 €
Liegenschaftszinssatz 3,75%
abzugl. Bodenwertverzinsungsbetrag -2.888€
Gebaudereinertrag 19.625,70 €
Restnutzungsdauer 41 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,75%
Barwertfaktor 20,77
Gebaudeertragswert 407.626 €
zuzlglich Bodenwert 77.000 €
Vorlaufiger Verfahrenswert 484.626,00 €
Summe boG -60.000 €
Verfahrenswert (Ertragswert) 424.626 €
Verfahrenswert (Ertragswert) gerundet 420.000 €
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8 Verkehrswertableitung

Verkehrswert, gemaB 8§ 194 BauGB:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt-auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des:Grundstuckes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder-personliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware.”

Das Grundstlick befindet sich in einer landlichen, touristisch gepragten Region des Sudschwarzwal-
des, die durch eine saisonal bedingte hohe Nachfrage charakterisiert ist..Diese Nachfrage fuhrt jedoch
auch zu saisonalen Schwankungen in der Auslastung des Beherbergungsbetriebs, was die Stabilitat
der Ertrage beeintrachtigen kann. Weitere Herausforderungen-ergeben sich aus dem Gebaudekon-
zept. Mit nur 20 Gastezimmer ist die Kapazitat des Hotelbetriebs begrenzt, was zu einem einge-
schrankten Betriebsergebnis fuhrt. Kleinere Betriebe konnen oft nicht von Skaleneffekten profitieren,
wodurch die Betriebskosten im Verhaltnis zum Umsatz hdher ausfallen. Trotz der insgesamt guten
Bausubstanz liegt baualtersbedingt ein Modernisierungsstau vor, derin dem Ansatz der Restnutzungs-
dauer bzw. den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bericksichtigt wurde.

Die Ermittlung der Nutzflachen stellte bei dieser Wertermittlung eine besondere Herausforderung dar,
da nicht alle Gebaudeplane und Flachenaufstellungen vollstandig vorlagen. Dies fuhrte zu einer tber-
schlagigen Berechnung der Nutzflachen, was:die Genauigkeit der Bewertung beeintrachtigen kann.

Die auf den ersten Blick ungewohnliche Wertrelation; wonach der Miteigentumsanteil Nr. 2 mit 23/100
hoher bewertet wird:als'der Miteigentumsanteil:Nr. 1 mit 77/100, ist sachlich durch die unterschiedli-
che Nutzungsart und-die daraus folgenden Bewertungsparameter begriindet. Der Miteigentumsanteil
Nr. 1 ist Uberwiegend hotel-"und gastronomiegepragt. Fur diesen Anteil wurden wegen der hdheren
Betreiber- und Marktrisiken, der starkeren 'Abhangigkeit von Auslastung und Betriebskonzept sowie
der kirzeren wirtschaftlichen Nutzbarkeit eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren, eine Restnut-
zungsdauervon 15 Jahren'und ein-Liegenschaftszinssatz von 6,6 % angesetzt. Hinzu treten besondere
objektspezifische.Grundstlicksmerkmale in Hohe von rund 120.000 €. Der Miteigentumsanteil Nr. 2
ist demgegeniber.Uberwiegend wohnwirtschaftlich gepragt. Flur diesen Teil wurden eine Gesamtnut-
zungsdauervon 80 Jahren, eine Restnutzungsdauer von 41 Jahren und ein Liegenschaftszinssatz von
3,75 % zugrunde gelegt. MaBgeblich fur die Wertrelation ist daher nicht die Hohe des rechnerischen
Miteigentumsanteils allein, sondern die wirtschaftliche Qualitat des jeweils zugeordneten Sonderei-
gentums. Vor diesem Hintergrund ist es sachgerecht, dass der kleinere Miteigentumsanteil Nr. 2 im
Ergebnis einen hoheren Verkehrswert aufweist als der groBere Miteigentumsanteil Nr. 1.
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Unter Berlcksichtigung der Bauausfuhrung und des Unterhaltungszustandes, der regionalen Lage und
der Lage auf dem Immobilienmarkt wird der Verkehrswert des

- Miteigentums von 77/100 an dem Grundstlick, Flurstick-Nr. 1068, Steinbtihl 16 in 79695 Wie-
den verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit:Nr. 1 bezeichneten
Wohneinheit (Wohn- und Pensionsraume im Untergeschoss, Erdgeschoss und im Oberge-
schoss) bewertet mit

350.000 €

(in Worten: dreihundertfiinfzigtausend Euro)
- Miteigentums von 23/100 an dem Grundstlick, Flurstuck-Nr. 1068, Steinbthl 16 in 79695 Wie-

den verbunden mit dem Sondereigentum an der im ‘Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten
Wohneinheit (Wohnung im Dachgeschoss und die Einzelgarage) bewertet mit

420.000 €

(in Worten: vierhundertzwanzigtausend Euro)

Das Gutachten wurde von mir personlich, unabhangig-.und weisungsfrei erstellt. Das Grundstlick
wurde von mir am 25. November 2025 personlich-besichtigt.

Freiburg, den 18. Marz 2026

Alexander Weber (M:-Se.)
Von der DIAZert zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (DIN EN ISO/IEC 17024)
TEGOVA - Recognised.European Valuer
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