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GUTACHTEN

dber den Verkehrswert (Marktwert).i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
flr das mit
einem Hotel - Gasthof bebaute Grundstiick
in 69429 Waldbrunn - Striimpfelbrunn; Theodor-Leitwein-Str.10
und far ein
unbebautes Grundstiick daneben (Theodor-Leitwein-Str. (8))

Der Verkehrswert des Hotel-Grundstiicks wurde zum Stichtag
05.12.2024 ermittelt mit rd. 390.000 €

Der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks wurde zum Stichtag
05.12.2024 ermittelt mit rd. 60.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten. Das Gutachten
wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Hotel — Gasthof,
tlw. umgenutzt zu Wohnraum (nicht fertiggestellt)

Objektadresse: Theodor-Leitwein-Str.10, 69429 Waldbrunn - Strimpfelbrunn

Grundbuchangaben: Grundbuch von Striimpfelbrunn, Blatt 175,
Ifd. Nr. 3 (Hotel); Ifd. Nr. 5 (unbebautes Grundstiick)

Katasterangaben: Gemarkung Strimpfelbrunn,
Flurstlicke 574/3 (941 m?2) und 574-(951:m)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Mosbach, Zwangsversteigerungsabteilung
HauptstraBe 110, 74821 Mosbach

Auftrag vom 23.10.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenersteliung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 05.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 05.12.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 05.12.2024

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt. Das Objekt konnte dabei gréBtenteils in Augenschein
genommen:werden.

Flrggf. nicht besichtigte oder nicht zugéngliche Bereiche (wie z.
B. Mansarden oder Abseiten) wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche tber-

tragbar ist.
herangezogene Unterlagen, Erkundigun- ~ Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verflgung
gestelit:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.09.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Lageplan Uber Geoportal Baden-Wirttemberg

« StraBenkarten Uber Sprengnetter Datenportal

e Bauakte mit Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitte)

Berechnung Bruttogrundflache und Wohn- und Nutzflachen
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus der Denkmalliste

Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
Geschaftsbericht 2023 Gutachterausschuss NOK

Theodor-Leitwein-Str.10, 69429 Waldbrunn Seite 3 von 55



GA MB 2K44/24 - 1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um einen ehemaligen Gasthof in einer kleineren Gemeinde in guter
Lage des Odenwaldes. Der Gasthof verfugt iber eine ausreichende Infrastruktur, den Betrieb des gastrono-
mischen Bereiches ohne Einschrankungen durchzufihren.

Der Gasthof verflgte friiher in den beiden Obergeschossen Uber 11 — 12 Gastezimmer, die zwischenzeitlich
Uberwiegend zu abgeschlossenen Wohnungen umgebaut, aber nicht vollstéandig fertiggestellt worden sind.

Die Gaststatte selbst steht seit geraumer Zeit ohne Bewirtschaftung. Dieser Leerstand und der stetige wirt-
schaftliche Niedergang solcher Betriebseinfichtungen macht die Fortflhrung eines-solchen Betriebes von
vielen Einflissen abhéngig, die sich in Bereichen bewegen, die mit der klassischen-Immobilienbewertung
nichtimmer abgedeckt werden kénnen. Im Folgenden wird eine betriebs- und sachgerechte Fortfuhrung (bzw.
Neuerdffnung) in gleicher Betriebsart unterstelit.

Weicht man von diesem Ansatz ab, hief3e es in die sogenannte Teil-Liquidation-der Immobilie zu gehen,
da unter normaler wirtschaftlicher Betrachtung eine Umnutzung des Erdgeschosses nicht stattfinden wird.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: leerstehend

Hausverwalter: entfallt

Zwangsverwalter: nicht bestellt

Gewerbebetrieb: es.wird z. Zt. kein Gewerbebetrieb geflihrt
Zubehor, Maschinen: gastronomische Einrichtung: (nicht bewertet)
Baubehdrdliche Beschrankungen oder nicht bekannt

Beanstandungen (siehe auch Baulasten):
Energieausweis: liegt nicht.vor

Altlasten: kein Verdacht
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STRUNCK & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uber6rtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdriliche Lage:

Art der Bebauung und:Nutzungen in-der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Neckar-Odenwald-Kreis

Waldbrunn (ca. 4.800 Einwohner);

Ortsteil Strimpfelbrunn (ca. 1.150 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Eberbach ca. 10 km, Mosbach ca. 15km

Landeshauptstadt:
Stuttgart ca. 110 km

Bundesstral3en:

B 37 (bei Eberbach),-L 524 und:L 589 vorort

Autobahnzufahrt:

A 5 (bei Heidelberg) ca. 45 km, A 6'(bei Heilbronn) ca. 50 km

Bahnhot:
Eberbach ca. 10-km

Flughafen:
Stuttgart ca. 120 km

Ortsmitte von Strimpfelbrunn

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte Bauweise
gering (durch StraBenverkehr)

eben

StraBenfront:
ca.18m

mittlere Tiefe:
ca.52m

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstiicksform, Ubertiefe

Theodor-Leitwein-Str. 10, 63429 Waldbrunn
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschllisse an Versorgungsieitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht-eingetragene Rechte und Lasten:

OrtssammelstraBe; StraBe mit maBigem bis regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen;
Parkplatze ausreichend vorhanden

Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Hotelgebéudes; geringfiigiger Uber-
bau (rd. 6 — 8 m2) des Nebengebadudes (Toilettenanlage Damen
und Nebeneingang); tiw. eingefriedet. durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Nach schriftlicher Auskunft- des._Landratsamtes des Neckar-
Odenwald-Kreises (Fachdienst 2.14 Umwelt-Technik und Natur-
schutz) vom 11.11.2024 besteht kein Altlastenverdacht.

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

In dieser Wertermittiung ist eine-lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. . Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dar{iberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 30.09.2024 vor. Hiermach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs folgender Eintrag:

o Zwangsversteigerungsvermerk

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.

Theodor-Leitwein-Str.10, 69429 Waldbrunn
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen (Bau-
lastenblatter 113 und 114):

¢ Vereinigungsbaulast der Grundstiicke
Flst. Nrn. 574//3 und 574

Die jeweiligen Eigentimer Ubernehmen-hierbei die baurechtliche
Verpflichtung, dass die Grundstlcke Flst. Nrn. 574//3 und 574 in
bauordnungsrechtlicher Hinsicht eine Einheit bilden.

Dies kénnte zu einer eingeschrankten Bebaubarkeit des unbe-
bauten Grundstiicks Flst. 574 fllnren. Hierfiir wird ein Abschlag
von 10 % des Bodenwertes vargenommen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht'nach -Auskunft derGemeinde Waldbrunn
vom 19.11.2024 nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertuingsobjekts istim Flachennutzungsplan
als Mischgebiet (M!)-dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur.den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechiskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist-nach Auskunft der Gemeinde Waldbrunn
vom-19.11.2024-in-kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung-und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht abschlieBend gepriift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakte ergab keinen Hinweis auf
gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bewerteten baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Zum Thema ErschlieBungskosten teilt die Gemeinde Waldbrunn
am 19.11.2024 mit:

a) Fur die StraBe fallen keine Kosten an, da es sich um eine
KreisstraBe handelt

b) Fur Flurstiick 574/3 wurde alles bezahlt

c) Fur Flurstiick 574 wurde der Klarbeitrag bezahit; Kosten
flr Wasser- und Kanalanschluss werden erst bei
Bebauung fallig. Hierfur werden 5.000 € zurlckgestellt.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofem nicht anders ange-
geben, miindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensméBigen Disposition bezlglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das GrundstUck ist mit einem Hotel-Gasthof bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt steht seit geraumer Zeit leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdriicklich daraufthin gewiesen, dass alle Angaben
zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben
werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Hedeitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,: die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus denvorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird zunachst die Funktions-
fahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.-offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es witd-empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fiir Arbeiten berlicksichtigt; die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modermisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fithren; werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen:-Aufwendungen fiir Instandsetzungen pp. nur in dem MaBe ein,
wie sie von den Marktteilnehmern berlicksichtigt werden.

WertmaBig gefasste Aussagen (ber Bauschaden oder Bauméngel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschiagigen Berechnungen bzw. Schétzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschiden bzw. Bauméngel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden oder Bauméangel dar. Konkrete Aussagen iber das genaue MaB solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung im-Einzelfall.darstellen. Fir einen méglichen Erwerber ist zu be-
achten, dass sich aus den-InstandhaltungsmaBnahmen- gesetzliche Verpflichtungen zur energetischen Auf-
wertung ergeben kénnen, Ebenso sind bereits bestehende Nachriistpflichten zu beachten. Nicht ausdrtcklich
genannte Aufwendungen hierfiir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Hotel - Gasthof

3.2.1 ‘Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: dreistdckiges, vollunterkellertes Wohn- und Geschéftshaus

Baujahr: 1970 vermitteltes Baujahr zur Bewertung; Ursprungsbaujahr um
1951 (gemaf Bauakte); Aufstockung um 1955; mehrfache Modi-
fizierung; letzte Veranderung um 2021/22 (Umnutzung eines Ho-
tels in Wohnraume mit bestehendem Gasthaus)

Modernisierung: 2022 Umbau und Erneuerung der oberen Stockwerke zu Wohn-
zwecken (nicht fertiggestelit)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 347 m2, die Nutzflédche der Gaststatte
im EG 185 m2 und die Bruttogrundflache (BGF) rd. 940 m?2

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugange zum Gebéaude sind nicht barrierefrei.

AuBenansicht: verputzt und gestrichen, vernachléssig (Neuanstrich nétig)
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Wohn- und Nutzfléchen

Kellergeschoss:
Kellerrdume, Heizungsanlage

Erdgeschoss:
Gaststéatie mit rd. 185 m2 Nutzflache

1. Obergeschoss:
3 Wohnungen, 1 Funktionsraum; Wohn-/Nutzflache insgesamt rd. 143 m?

Wohnungen  Nr. 1 und Nr. 2 mit jeweils rd. 23 m2
Wohnung Nr. 3 mitrd. 87 m?
Funktionsraum (Waschkiche) mit rd. 10 m?

2. Obergeschoss:
3 Wohnungen, 1 Funktionsraum; Wohn-/Nutzflache insgesamt rd. 137 m?

Wohnungen  Nr. 4 und Nr. 5 mit jeweils rd. 23 m2
Wohnung Nr. 6 mit rd. 68 m?

Funktionsraum (Bad zu Wohnung 7) mitrd. 10 m2
Wohnung Nr. 7 mit rd. 80 m2 {einschl. Dachspitz)

Dachspitz:
Wohnraume zu Wohnung Nr. 7 mit rd. 67 m2 (im 2. OG enthalten)

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Sandsteinmauerwerk
Umfassungswénde: einschaliges Mauerwerk ohne zusétzliche Warmedammung
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion; einfache Holzgelédnder

Hauseingang(sbereich): Eingangstiiren aus Holz und Aluminium, mit Lichtausschnitten

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche, tiw. erneuerte Ausstattung

liberalterte Ol-Zentralheizung als Pumpenheizung;
Uberwiegend Flachheizkdrper mit Thermostatventilen

iberwiegend keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterlif-
tung); betriebsspezifische Ausstattung im gastronomischen Be-
reich

zentral Gber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich mit unterschiedlichen Belagen

Wandputz, berwiegend mit einfachen Tapeten und Anstrichen;
Nassbereiche gefliest

Deckenputz, Gberwiegend mit einfachem Anstrich,
tiw. auch Holzvertafelungen (gastronomischer Bereiche)

Fenster aus Kunststoff (Holzimitat) mit Isolierverglasung (Einbau
um 2011); Rollladen aus Kunststoff; Fensterbanke innen u.a. aus
Faserzement (Etemit); beschichtetem Holzwerkstoffen; Fenster-
bénke auBen aus Faserzement (Eternit)

Wohnungseingangsttren:
Tlren aus Holz oder Holzwerkstoffen; Holzzargen; kein beson-

derer Einbruchschutz

Zimmertdren:
Tiren aus Holz oder Holzwerkstoffen; Holzzargen

Gaststétte:
Toilettenanlage fir Damen und Herren;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat

Bader in den Wohnungen:
tlw. erneuerte Anlagen (nicht fertiggestelit); gute Ausstattung und
Qualitat; tiw. auch Originalausstattungen der 1970er Jahre

Theodor-Leitwein-Str.10, 69429 Waldbrunn

Seite 11 von 55



GA MB 2K44/24 - 1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&audes

besondere Bauteile: Eingangstreppen, Eingangslberdachungen, seitiicher Vorbau
(leichter Uberbau auf Fist. 574)

besondere Einrichtungen: betriebsspezifische gastronomische Einbauten (nicht bewertet)
Besonnung und Belichtung: gut
Bauschéden und Baumangel: AuBenanstrich; Heizungsanlage; tlw. unfertiger Ausbau der

Wohnungen im OG; ungepflegte AuBenanlagen

wirtschaftliche Wertminderungen: siehe Hinweise unter Pkt. 1.4 zum Betrieb eines._gastronomi-
schen Betriebes; mangelnde Warmeddmmung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend, es besteht weiterer Mo-
dernisierungsbedarf.

3.3 Nebengebéude

Schuppen (ehemalige Kleintierstallung)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis-an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Gartenanlagen und Pflanzungen (tiw. verwildert), Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts des Hotel - Grundstiicks

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Hotel - Gasthof bebaute Grundstick in
69429 Waldbrunn, Theodor-Leitwein-Str.10 zum Wertermittiungsstichtag 05.12.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Waldbrunn 175 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Strimpfelbrunn 574/3 941 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr.und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem
Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes.

Zusétzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefilhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des-Werts der baulichen Substanz) herangezogen.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vorm Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu-ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
priift und als zutreffend beurteilt, Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen = wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale; Art und MaB.der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu berticksichtigen. Dazu zghlen:

besondete Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroéBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 941 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum:Wertermittlungsstichtag
05.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m? |
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick |- Anpassungstaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 05.12.2024 X 1,12 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 95,20 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 941 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Zuschnitt lageiiblich Ubertiefe X 0,80 E2
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 76,16 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 76,16 €/m?
Flache X 941 m?
beitragsfreier Bodenwert = 71.666,56€
rd. 72.000,00 €

Erfauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Stichtag

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels der durchschnittlichen Baulandpreisentwicklung der Bundesrepublik Deutschland.

E2 Ubertiefe

Schmale, libertiefe Grundstlicke werden in der Regel mit einem deutlichen Preisabschlag gehandelt. Es wird
ein Abschlag von 20 % angesetzt.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fuf3t auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzin-
sung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb. wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i.d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen
Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der bauli-
chen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch-angepassten) Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert*
und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen,

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden,:sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemé&B-zu bertcksichtigen.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den dblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemane Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist flir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des-(marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn-werden die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl derJahre, in.denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtriutzungsdauer' abzlglich ‘tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModemisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zurBeseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe: nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktUblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrungoder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschéden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzu-
flhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittilungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur lberschlédgig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebduden notwendig).
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Hotel - Gasthof 1 | Gaststatte EG 185,00 5,00 925,00 11.100,00
2 | Wohnungen 347,00 7,00 2.429,00 29.148,00
OG/DG
Summe 532,00 - 3.354,00 40.248,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der jahrlichen Nettokaltmieten) 40.248,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufsteliung) - 10.807,56 €
jahrlicher Reinertrag = 29.44044 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 72.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.520,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 26.920,44 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssaiz
und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer X 16,890
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 454.686,23 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 72.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 526.686,23 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 526.686,23 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 150.000,00 €
Ertragswert = 376.686,23 €
rd. 380.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen Ubernommen und auf Plausibilitét Gberprift. Sie orientieren sich an der
WE-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickeiten Mab3-
gaben zur wohn- bzw. nutzwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert.
Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die Auswertungen von Immobilienangeboten durch die Firma Geoport/Immoscout24 haben flr Strimpfel-
brunn fur Wohnungen einen durchschnittlichen Mietpreis von rd. 7,00 €/m? ergeben.-Aus gutachterlicher Sicht
ist dieser Mietpreis als angemessen anzusehen.

Bewirtschaftungskosten

GemaRB § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Héhe anzusetzen,
wie sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktiblich entstehen.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 6 Whg. x 351,00.€ 2.106,00 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 333,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg:) -347,00:m2x 13,80 €/m? 4.788,60 €
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G)  185,000m2x 13,80 €/m? 2.553,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 582,96 €
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 444 00 €
Summe 10.807,56 €

Liegenschaftszinssatz

Aus gutachterlicher Sicht ist ein-Liegenschaftszins unter Berlicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale
(Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GréBe) von 3,5 % angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhélinisse ist bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend beriicksich-
tigt: Aus. diesem Grund ist zur Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts keine zusétzliche Marktanpassung
durch -marktiibliche:Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnuizungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durch-
gefthrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit wer-
den.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -30.000,00 €
¢ Heizungsanlage erneuern -30.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -120.000,00 €
s  Fertigstellung Wohnraum -70.000,00 €
(rd. 347 m? x pauschal x 200,00 €/m?)
e  Anstrich erneuerungshedirftig -30.000,00 €
s AuBenanlagen revitalisieren -20.000,00 €
Summe -150.000,00 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R.-im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstliick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits
anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséizen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (aligemeine Wertverhéltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fithrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmaBstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellunigskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu-den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6riliche Baukostenniveau angepasst werden. GeméaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und GebAudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m?2 Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Geb&ude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt” be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den flir das Normobjekt ermittelten durchschnittiichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache") durch Wertzuschlage beson-
ders zu ber(icksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaB nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. tiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittiich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem:mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes-zu berlicksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna-im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i..d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermitteiten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch:wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModemisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom nofmalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtragliche uBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlickzu-
fihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschlégig schatzen, da

« nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

®

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren-ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,voridufiger Sachwert*ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstilcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21, Diese ergibt sich-u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorléufigen Sachwett bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche: Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhiltnis aus Kaufpreisen und den innen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte): Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjekigroBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhélinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlége erforderlich.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Hotel - Gasthof

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

860,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 940,00 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 15.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 823.400,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.12.2024 (2010 = 100) 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
am Stichtag

1.515.056,00 €

Regionalfaktor

1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am
Stichtag

1.515.056,00 €

Alterswertminderung

s Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre
e prozentual 67,50 %
s Faktor 0,325
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 492.393,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 492.393,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 19.695,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 512.088,93 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 72.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 584.088,93 €
Sachwertfaktor X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 584.088,93 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 150.000,00 €
Sachwert = 434.088,93 €

rd. 430.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modelibedingt teilweise von der diesbeztiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstéindigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir denHotel - Gasthof
Nutzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebéaudetyp: Wohnh&user mit Mischnutzung (25% gewerblicher Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 630,00 0,0 0,00
2 705,00 0,0 0,00
3 860,00 1000 860,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 860,00
gewogener Standard =3,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude

it

860,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemanen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangsbauten Gaststéatte 15.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 15.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der letzte zur Verfigung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde
auf den Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 19.695,73 €
(492.393,20 €)
Summe 19.695,73 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berticksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatséchlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgeflihrt wurden oder
in den Wertermittiungsanséatzen unmitteloar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der zusténdige Gutachterausschuss veroffentlicht keine Sachwertfaktoren. In.Jandlichen Regionen, bzw. Re-
gionen mit geringen Bodenwerten kann mit Bestimmtheit kein Sachwertfaktor ermittelt werden. Aus gutachter-
licher Sicht ist der Verzicht auf dessen Anwendung angemessen. Bei der Gewichtung der Verfahrensergeb-
nisse wird dieser Umstand ausreichend gewdrdigt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége

Die allgemeinen Wertverhéltnisse ist bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend berticksichtigt. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts keine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nichtin den Wertermittlungsanséizen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder.vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -30.000,00 €

o . Heizungsanlage erneuern -30.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -120.000,00 €

o Fertigstellung Wohnraum -70.000,00 €

(rd.-347 m2 x pauschal x 200,00 €/m?)

e Anstrich emeuerungsbedurttig -30.000,00 €

e AuBenanlagen revitalisieren -20.000,00 €

Summe -150.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung far
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermafBen in die Nihe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

« von der Art des zu bewertenden Obijekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

« von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei-der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben. Die Preisbildung:im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Ver-
kehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten)-erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stlitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 380.000,00 €, der Sachwert mit rd. 430.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wurdigung:(d. h. Gewichiung) deren. Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Beziiglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur-marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren nicht in
guter Qualitat (genauer Bodenwert, fehlender Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in nicht aus-
reichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,25 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,25 (d) = 0,100.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[430.000,00 € x 0,100 + 380.000,00 € x 0,600] + 0,700 = rd. 390.000,00 €.
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STRUNCK & MEINZER

4.7 Verkehrswert des Hotel - Grundstiicks

Der Verkehrswert fir das mit einem einem Hotel - Gasthof bebaute Grundstick in 69429 Waldbrunn, Theo-

dor-Leitwein-Str.10

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Waldbrunn 175 3
Gemarkung Flur Flurstick
Strimpfelbrunn 57413

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2024 mit rd.

390.000 €

in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro
geschatzt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts des unbebauten Grundsticks

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstlck in 69429 Waldbrunn,
Theodor-Leitwein-Str. (8) zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Waldbrunn 175 5

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Striimpfelbrunn 574 951 m2

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist.der Bodenwert i..d.'R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
dem Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
dem beitragsrechtlichen Zustand,
der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,
der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl
inreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

S5 e e e e ¢

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprft und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt:
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 951 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse: zum. Wertermittiungsstichtag
05.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2023 05.12.2024 X 1512 E1

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag & 95,20 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 951 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes L.and baureifes Land X 1,00

Zuschnitt lagetiblich Ubertiefe X 0,80 E*
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 76,16 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 76,16 €/m?

Flache X 951 m?

vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 72.428,16 €

Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - 5.000,00 € E3
beitragsfreier Bodenwert = 67.428,16€

rd. 67.400,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Stichtag

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéitnisse zum Wertermittiungsstichtag er-
folgt mittels der durchschnittlichen Baulandpreisentwicklung der Bundesrepublik Deutschland.

E2 Ubertiefe

Schmale, tbertiefe Grundstiicke werden in der Regel mit einem deutlichen Preisabschlag gehandelt. Es wird
ein Abschlag von 20 % angesetzt.

E3 Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
nachtragliche Kommunalabgaben (geschatzt) -5.000,00 €
Summe -5.000,00 €
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5.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergénzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 67.400,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 67.400,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 7.740,00 €
Vergleichswert = 59.660,00 €

rd. 60.000,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlége

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder.in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktlbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Sonstige Rechte und Belastungen -7.740,00 €
e Uberbau durch Hotel von Flurstiick 574/3 pauschal -1.000,00 €

e Vereinigungsbaulast (mdgliche Einschrénkung der -6.740,00 €
Bebaubarkeit rd. 10 % des Bodenwertes)

Summe -7.740,00 €

5.5 Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks
Der Verkehrswert firdas als Wiese genutzte Grundstiick in 69429 Waldbrunn, Theodor-Leitwein-Str. (8)

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Waldbrunn 175 5
Gemarkung Flur Flurstlick
Strimpfelbrunn 574

wird zum Wertermittiungsstichtag 05.12.2024 mit rd.

60.000 €

in Worten: sechzigtausend Euro
geschatzt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Hotelgrundstiick in Waldbrunn, Theodor-Leitwein-Str.10
Flur Flurstlicksnummer 574/3 Wertermittlungsstichtag: 05.12.2024
Bodenwert
Grundstlicksteil| Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtfidche baureifes frei 76,51 941,00 72.000,00
Land
Summe: 76,51 941,00 72.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?3] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Hotel - Gast- 940,001-.532,00 1970 80 26
hof

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 40.248,00 10.807.,56 € 3,50 1,00
(26,85%)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 135,34 €/m?2 WF/NF
relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk- -281,95 €/m2 WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 733,08 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,69
Verkehrswert/Reinertrag: 13,25

Ergebnisse

Ertragswert: 380.000,00 € (88 % vom Sachwert)
Sachwert: 430.000,00 €
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 390.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 05.12.2024
Bemerkungen

Theodor-Leitwein-Str.10, 69429 Waldbrunn Seite 33 von 55



GA MB 2K44/24 - 1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Blirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung-der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie— Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter: (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

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

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

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

[5] Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Ver-
lag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin
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Anlage 4:  Grundstiicksplan mit Uberbau

Seite 1 von 1
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Bild 1: StraBenansicht

Bild 2: Rickansicht
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Bild 3: Gaststube im EG

Bild 4: Tresenim EG
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Anlage 6: Fotos
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Bild 5: Kiche der Gaststatte

Bild 6: Kliche der Gaststétte
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Bild 7.  Toilettenanlage der Gaststatte

Bild8:  Toilettenanlage der Gaststatte
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Anlage 6:  Fotos
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Bilda: Treppa zum OG

Bild I10;  Verteilarflurim 1. OG
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Bilg 13:  Verteilerflur im 2. OG N V A

Blid 14:  teilvenoviertar Bergich im 2. OG
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8ild 15:

Bild 16:  Lirsprungsnad {richl renoviert)
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Anlage 6: Fotos
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Blid 17;  Flurbereich im DG

Bild 18:  Ermevenes Duschbac im DG
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Anlage 6: Fotos
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Bld1e:  Keller

Bild20.  Helzungsanlage mt Warmwassaraoiler
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Bild 21:  Grunds!Uck Fisl. 574

Bild 22:  rickwarliger Grurdsliocksiel vor st 574/1 mit Schuppen
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