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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstuck, bebaut mit einem Hotel — Gasthof mit Nebengebau-
den

Am Metzkeil 4, 64743 Beerfelden
Grundbuch von Beerfelden, Blatt 3463, Ifd. Nr. 1 und Nr. 2
Gemarkung Beerfelden, Flur 1,

Flurstiick 122 (293 m?)
Flurstiick 123 (51 m?)

Amtsgericht Michelstadt
Erbacher Str. 47, 64720 Michelstadt

Auftrag vom 22.01.2025 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung etc.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung

28.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

28.02.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
28.02.2025

Es wurde nur eine Aufienbesichtigung des Objekts durchgefiihrt.
Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden.

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.12.2024
e Flurkartenauszug vom 05.12.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Stralenkarten Uber Sprengnetter Datenportal

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen (aus Gutachten von
2007)

e Gutachten im Zwangsversteigerungsverfahren AG Michelstadt
23K58/07 aus 2007

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

¢ Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen (so-
weit vorhanden)

o Auskunft aus dem Altlastenkataster

Am Metzkeil 4, 64743 Beerfelden
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das nachfolgende Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen, wa-
ren diese in einer Wertermittlung auRerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen. Aus-
kinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt privatrechtliche Situation erfolgt eine Auflistung der Eintra-
gungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit mdglich wird eine wertmafRige Aus-
sage getroffen.

1.5 Methodische Uberlegungen zum Auftrag

Dem Sachverstandigen ist das Objekt aus einem friheren Verfahren (AG Michelstadt 23K58/07) bekannt. Im
Gegensatz zum Verfahren in 2007 konnte das Anwesen heute nur partiell in Augenschein genommen werden.
Die zuganglichen Radume weisen gegenuber 2007 eine deutlich starkere Abnutzung und eine starke Vernach-
lassigung auf. Diesem Umstand wird mit einer reduzierten Restnutzungsdauer (10 Jahre) Rechnung getra-
gen.

1.6 Fragen des Gerichtes

Bauauflagen: bestehen nach Aktenlage nicht

Baubehordliche Beschrankungen bestehen nach Aktenlage nicht
oder Beanstandungen:

Verdacht auf Hausschwamm: nicht feststellbar
Verdacht auf 6kologische Altlasten: nicht feststellbar
Hausverwalter: entfallt

Mieter oder Pachter: nicht bekannt
Gewerbebetrieb: besteht moglicherweise
Maschinen und Betriebseinrichtungen: vermutlich kein Zubehor
Energieausweis: liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroBRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Hessen
Odenwaldkreis

Oberzent (ca. 10.000 Einwohner); Stadtteil Beerfelden (ca. 3.500
Einwohner)

nachstgelegene grélere Stadte:
Eberbach ca. 15 km, Erbach/Michelstadt ca. 15 km

Landeshauptstadt:
Wiesbaden ca. 110 km

Bundesstrallen:
B 45 vorort

Autobahnzufahrt:
A 5 (Heidelberg) ca. 45 km

Bahnhof:
Eberbach ca. 15 km

Flughafen:
Frankfurt ca. 100 km

Stadtkern von Beerfelden; gute Geschéaftslage; mittlere Wohn-
lage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; geschlossene Bau-
weise

stark (durch Straf3enverkehr)

leicht hangig; mit der Strale ansteigend

unregelmafige Grundstlicksformen

klassifizierte StralRe (LandesstralRen L 3119 und L 3120);
Stralken mit starkem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit hist. Betonverbundstein; Parkplatze
nicht ausreichend vorhanden

Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;

Am Metzkeil 4, 64743 Beerfelden

Seite 5 von 42



GA MI 23K40/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- mehrseitige Grenzbebauung der Gebaude
samkeiten:

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

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darm-
stadt, Abteilung Umwelt vom 10.01.2025 ist fur das Bewertungs-
grundstick in der Altflaichendatei des Landes Hessen kein Ein-
trag vorhanden.

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

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftraggeber liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.12.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragung:

Grunddienstbarkeit betreffend Ausfihrung von Reparaturen an
der Nordseite des berechtigten Grundstticks, Anbaurecht an der
Slidseite des belasteten Grundstiicks Flur 1 Nr. 487 nach Inhalt
der Eintragungsbewilligung vom 22.Juni 1928.

Disese Recht beruht auf Gegenseitigkeit und ist nicht wertrele-
vant.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Moglicherweise bestehen Mietverhaltnisse. Insofern kann zu
nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen keine Aussage ge-
troffen werden. Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal schriftlicher Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehorde
des Odenwaldkreises vom 15.01.2025 enthalt das Baulastenver-
zeichnis keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht.

Ausweisung als Gesamtanlage Beerfelden Zentrum um Markt-
platz und Metzkeil. Das Haus Metzkeil 4 ist zudem noch Einzel-
denkmal. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

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

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage und Abga-
ben fur Erschliellungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei (schriftiche Auskunft der Stadt Oberzent vom
11,02.2025).

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Hotel — Gasthaus mit Nebengebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Das Objekt wird moglicherweise eigengenutzt. Am Besichtigungstag war der Hotel- und der
Gaststattenbetrieb vermutlich eingestellt.

Moglicherweise bestehen aber Miet- oder Pachtverhaltnisse. Hierauf deuten zumindest Beschriftungen auf
den Briefkasten hin.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der AuRenbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdricklich daraufhin gewiesen, dass alle Anga-
ben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abge-
geben werden.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden auch nur insoweit beschrieben, wie es nach dem aufieren Schein
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung
moglich ist. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Anlagen beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Was-
ser etc.) konnte nicht gepruft werden. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und -schaden konnten ebenfalls nicht aufgenommen werden. WertmaRig gefasste Aussagen
Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf Giberschlagigen Berechnungen bzw.
Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten Beseitigungskosten der Bauschaden
bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsdchlichen Behebung dar. Konkrete Aussagen
Uber das genaue Mal solcher Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall treffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien konnten ebenfalls nicht durchgeflihrt werden.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fir Arbeiten bertcksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fir die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. nur in dem Mal3e ein,
wie sie von den Marktteilnehmern bertcksichtigt werden.

Wertmalig gefasste Aussagen Uber mogliche Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beru-
hen auf Gberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der ver-
muteten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tat-
sachlichen Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal} sol-
cher Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fir einen moglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmalRnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kdnnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdricklich genannte Aufwendungen hierfur sind im Gutachten nicht erfasst.

Wegen fehlender Innenbesichtigung wird die Beschreibung der Innenausstattung gréRtenteils aus dem Gut-
achten aus 2007 dbernommen..
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3.2 Hotel-Gasthof

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweigeschossiger Hotelbau mit Anbauten; grof3teils unterkellert
(historische Gewdlbe); tlw. ausgebautes Dachgeschoss, tlw.
noch ausbaufahig; mehrseitig angebaut;

Baujahr: 1810 (gemaf hist. Dokumente und Hinweisen aus der Denkmal-
schutzakte)
Modernisierung: 1928 Anbau des slidlichen Teils; laufende Um- und Erganzungs-

bauten, Erneuerung der Toilettenanlage vor 2007

Energieeffizienz Energieausweis liegt nicht vor
Erweiterungsmadglichkeiten: Das Dachgeschoss ist tlw. ausbaufahig.
Aullenansicht: Erdgeschosse verputzt und gestrichen;

Obergeschosse Uberwiegend verschindelt (Denkmalschutz);
Sockel verputzt oder Sandstein

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellergewdlbe, Funktionsrdume des Gasthauses einschlie3lich Kihlhdusern

Erdgeschoss:
Gaststatte mit Nebenzimmern (Café), Toilettenanlage und Kiiche;

ehemalige Konditorei (alte Backerei) und Verkaufsraum

Obergeschosse:
Hotelzimmer, Nebenrdume und Betreiberwohnung,
tlw. unbewohnt leerstehend, tlw. im Umbau befindlich

Dachgeschoss:
tiw. ausgebaut, tlw. noch ausbaufahiger Speicher (im Bereich des “Neubaus” 1928);
Dachterrasse (Uber Gebaudeteil auf Flur 123)

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

Konstruktionsart: Uberwiegend Massivbau und Fachwerk mit Ausmauerungen;
verschiedene Bauzeiten und Konstruktionsarten

Fundamente: Bruchstein

Keller: Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung, Standerwande
Geschossdecken: Holzbalken, Kellerbereich: Gewdlbedecke
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Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Kellertreppe: Naturstein

KellerauRentreppe: Sandstein, Beton

Geschosstreppe:

EG-1.0G: Stahlbeton mit Natursteinbelag und prov. Holzkon-
struktion; Obergeschosse: Holzkonstruktion; einfache Holzge-
lander

Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach, tlw. auch Kriippelwalmdach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

tlw. gedammt, Uberwiegend ohne Unterspannbahn

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache bis durchschnittliche Ausstattung, Uberwiegend tech-
nisch Uberaltert; Starkstromanschluss

Ol-Zentralheizung;

Brenner und Kessel erneuert in 2006;

Gussheizkorper, Stahlradiatoren, tiw. mit Thermostatventilen;
Kunststofftankbatterie, TankgréRe ca. 8 x 1.000 Liter

Uberwiegend keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung);
einfache Schachtluftung in innenliegenden Raumen

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

schwimmender Estrich, Holzdielen, Spanplatten mit unterschied-
lichen Oberflachen (Teppichboden, Linoleum, Marmor, Kunst-
stein, Fliesen)

Uberwiegend einfache Tapeten, auch Raufasertapeten gestri-
chen, tlw. auch Holzverkleidungen (Gastraum), Fliesen

Deckenputz mit Anstrich, auch Raufasertapeten, tlw. auch Holz-
vertafelungen

Uberwiegend neuere Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
tlw. mit Sprossen; tlw. aber auch Einfachverglasung oder nach-
traglich eingebaute Fenster aus Kunststoff;

Klappladen aus Holz;
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Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Fensterbanke innen aus Holz, Naturstein, Fliesen;
Fensterbanke auf3en aus Holz, Naturstein, Sandstein

Zimmertiren:

einfache Tlren aus Holz, tlw. mit aufgebrachter Abdeckung der
Fillungen; tlw. einfachste Ausfiihrungen aus der Bauzeit um
1928; einfache Schlésser und Beschlage; iberwiegend Holzzar-
gen

Béader:
Uberwiegend Uberalterte Ausstattung und Qualitat;
Bad der Betreiberwohnung in einfacher Ausfiihrung erneuert

komplette Einrichtung als Gasthaus mit Fremdenzimmern;
Uberwiegend einfacher Ausstattungsstandard;

Zubehor wurde im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht
aufgenommen

insgesamt stark verbrauchte Bausubstanz, etliche kleinere bis
grélRere Schaden innen und aulen;

verwinkelte und verschachtelte Grundrisse, tlw. nicht ordentlich
nach Funktionen getrennt

unwirtschaftliche Grundrisse, tlw. auch mangelnde Raumhdhen
(historische Bausubstanz)

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Eingangsiberdachung, Terrasse, Kelleraul3entreppe
gut bis ausreichend
Der bauliche Zustand ist befriedigend bis schlecht.

Es besteht ein starkerer Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz. Kleiner Innenhof.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Hotel - Gasthof mit Nebengebduden bebaute Grundstiick

in 64743 Beerfelden, Am Metzkeil 4 zum Wertermittlungsstichtag 28.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt
Beerfelden 3463
Gemarkung Flur
Beerfelden 1
Grundbuch Blatt
Beerfelden 3463
Gemarkung Flur
Beerfelden 1

Ifd. Nr.
1

Flurstlick Flache

122

Ifd. Nr.
2

Flurstick Flache

123

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich méglicherweise um selbststandig veraulRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur
jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefihrt.
D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtob-

jekts ausgewiesen.

Teilgrundstiucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Hotel-Gasthof Hotel-Gasthof 293 m?
Anbau auf Flur 123 gewerblichen Anbau zu Flur 122 51 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 344 m?
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4.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick Hotel-Gasthof

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fur Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen. Dazu zahlen:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 28.02.2025 x 1,060 E1
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,80 €/m?
Flache x 293 m?
beitragsfreier Bodenwert = 24846,40¢€
rd. 25.000,00€
Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)
Datum Index
Wertermittlungsstichtag 28.02.2025 278,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,06
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4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich far den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fult auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzin-
sung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick 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
Grundstilcks“ abzuglich ,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 vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

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

4.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalfie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) 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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 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-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur 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 Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzu-
flhren.

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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).
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Es wird ausdricklich 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 Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

4.3.2.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/Stk.)

Hotel-Gasthof Gasthof 360,00 5,00 1.800,00 21.600,00

Wohnung 110,00 6,00 660,00 7.920,00
Summe 470,00 - 2.460,00 29.520,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der jahrlichen Nettokaltmieten) 29.520,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 8.941,60 €
jahrlicher Reinertrag = 20.578,40 €
Reinertragsanteil des Bodens
6,00 % von 25.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.500,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.078,40 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 6,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer X 7,360
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 140.417,02 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 25.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 165.417,02 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 165.417,02 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €
Ertragswert = 140.417,02 €

rd. 140.000,00 €
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4.3.2.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen Ubernommen und auf Plausibilitat Gberprift. Sie orientieren sich an der
WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen 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 Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstliick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umila-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der H6he anzusetzen,
wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung marktiiblich entstehen.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,00 - 1.180,80
Instandhaltungskosten - 14,00 6.580,00
Mietausfallwagnis 4,00 - 1.180,80
Summe 8.941,60
(ca. 30 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht 2024 fiir Stidhessen veroffentlicht Liegenschaftszinssatze fiir verschiedene Ob-
jektarten. Der veréffentlichte Liegenschaftszinssatz flr gemischt genutzte Immobilien bei einem Bodenwert
bis 299 €/m? betragt 4,8 % bei einer Standardabweichung von 1,5 %. Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegen-
schaftszins im oberen Bereich mit 6,0 % als angemessen zu betrachten.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "blicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durch-
gefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €

e allg. Renovierungsarbeiten -25.000,00 €

Summe -25.000,00 €

4.3.3 Wert des Teilgrundstiicks Hotel-Gasthof

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
140.000,00 € ermittelt. Der Wert fiir das Teilgrundstiick Hotel-Gasthof wird zum Wertermittlungsstichtag

28.02.2025 mit rd.
140.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick Anbau auf Flur 123

4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fur Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen. Dazu zahlen:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

4.4.2 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 28.02.2025 x 1,060 E1
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,80 €/m?
Flache X 51 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.324,80 €
rd. _4.300,00€
Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)
Datum Index
Wertermittlungsstichtag 28.02.2025 278,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,06
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich far den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fult auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzin-
sung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick 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
Grundstilcks“ abzuglich ,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 vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalfie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) 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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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 Il. BV).

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur 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 Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzu-
flhren.

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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).
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Es wird ausdricklich 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 Kostenschatzung angesetzt sind.
Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-

liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

4.5.2.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

»LAnbau“ auf Flur 123 Nebenrdume 80,00 5,00 400,00 4.800,00

(Kiche)

Summe 80,00 - 400,00 4.800,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der jahrlichen Nettokaltmieten) 4.800,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.552,00 €

jahrlicher Reinertrag = 3.248,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

6,00 % von 4.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 258,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.990,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=6,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer x 7,360

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 22.006,40 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 4.300,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 26.306,40 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 26.306,40 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €

Ertragswert = 21.306,40 €
rd. 20.000,00 €
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4.5.2.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefuhrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen ibernommen und auf Plausibilitat Uberpruft. Sie orientieren sich an der
WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fliir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen 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 Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstliick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umila-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der H6he anzusetzen,
wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung marktiiblich entstehen.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,00 - 192,00
Instandhaltungskosten - 14,00 1.120,00
Mietausfallwagnis 5,00 - 240,00
Summe 1.552,00
(ca. 32 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht 2024 fiir Stidhessen veroffentlicht Liegenschaftszinssatze fiir verschiedene Ob-
jektarten. Der veréffentlichte Liegenschaftszinssatz flr gemischt genutzte Immobilien bei einem Bodenwert
bis 299 €/m? betragt 4,8 % bei einer Standardabweichung von 1,5 %. Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegen-
schaftszins im oberen Bereich mit 6,0 % als angemessen zu betrachten.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "blicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durch-
gefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €

e allg. Renovierungsarbeiten -25.000,00 €

Summe -25.000,00 €

4.5.3 Wert des Teilgrundstiicks Anbau auf Flur 123

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
20.000,00 € ermittelt. Der Wert fiir das Teilgrundstiick Anbau auf Flur 123 wird zum Wertermittlungsstichtag

28.02.2025 mit rd.
20.000,00 €

geschatzt.
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4.6 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-
tieren. Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstuckswert

Anbau auf Flur 123 gewerblichen Anbau 51,00 m? 20.000,00 €
zu Flur 122

Hotel-Gasthof Hotel-Gasthof 293,00 m? 140.000,00 €

Summe 344,00 m? 160.000,00 €

Der Verkehrswert flr das mit einem Hotel - Gasthof mit Nebengebauden bebaute Grundstiick in 64743 Beer-
felden, Am Metzkeil 4
wird zum Wertermittlungsstichtag 28.02.2025 mit rd.

160.000 €

in Worten: einhundertsechzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde Der
Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und er
an dem Ergebnis desselben in keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine Unterschrift
zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 24. Mai 2025

Claus-Dieter Meinzer

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fliir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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Fir den Hotel-Gasthof

Wertermittlungsergebnisse

in Beerfelden, Am Metzkeil 4

Flur1 Flurstiicksnummer 123 Wertermittlungsstichtag: 28.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Grundstlck baureifes frei 85,32 293,00 25.000,00
Land
Summe: 85,32 293,00 25.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Hotel-Gasthof | Gasthof zum| 1.325,0| 480,00 470,00 1810 70 10
Schwanen 0
Hotel-Gasthof | "Neubau" 1.209,0( 440,00 1928 70 10
von 1928 0
Hotel-Gasthof |"Anbau" auf| 202,00 70,00 1947 70 10
Flur 122
(Backstube)
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Hotel-Gasthof 29.520,00 8.941,60 € 6,00 -
(30,29 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 53,19 €/m*> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -53,19 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 297,87 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 4,74
Verkehrswert/Reinertrag: 6,80
Ergebnisse
Ertragswert: 140.000,00 €
Sachwert: -
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 140.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 28.02.2025
Bemerkungen

Am Metzkeil 4, 64743 Beerfelden

Seite 24 von 42



GA MI 23K40/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

Fir den Anbau

Wertermittlungsergebnisse

in Beerfelden, Am Metzkeil 4

Flur1 Flurstiicksnummer 123 Wertermittlungsstichtag: 28.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Grundstuck baureifes frei 84,31 51,00 4.300,00
Land
Summe: 84,31 51,00 4.300,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Anbau auf Flur | ,Anbau” auf| 370,00 151,00 80,00 1810 70 10
123 Flur 123 (KG-
che)
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Anbau auf Flur 4.800,00 1.552,00 € 6,00 -
123 (32,33 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 53,75 €/m*> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -62,50 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 250,00 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 4,17
Verkehrswert/Reinertrag: 6,16
Ergebnisse
Ertragswert: 20.000,00 €
Sachwert: -
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 20.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 28.02.2025
Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

[5] Krdll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Ver-
lag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin

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

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

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

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus der Stralenkarte
Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Katasterkarte
Auszug aus der Denkmalschutzakte
Grundrisse und Schnitte

Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1
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(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Lageplan aus Gerichtsakte (Ausschnitt)
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Anlage 4:

Auszug aus der Denkmalschutzakte

Seite 1 von 2
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Ubersicht iber die Gesamtanlage im Zentrum Beerfelden

Am Metzkeil 4, 64743 Beerfelden

Seite 31 von 42



GA MI 23K40/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

Anlage 4:

Auszug aus der Denkmalschutzakte

Seite 2 von 2

Metzhenl 2

Marktstrafe 15
Ehemalipes Rathaos
Fhur 1, Flusstiick 729/1

Dreigeschossiges Siengebiude mit gegie-
beltem Minelrisalit und Haubendachretier
(in Entsprechung zur pegendberlicgenden
Kirche), 1824 vom Erbacher Baumeister
Sylvester Stockh crbaut und 1886 2ur
Schule nusgebaut, 1964 aufpestockt(gk.s)

Metzkeil 1
Rathaus
Flur 1, Flurstiick 119/]

Dreigeschossiger, verputzier Steinbau von
ca 1810 (chemaliges Wobnhaws eines
Guishofs) mit Walmdach, bis auf Stock-
werksmarkierungen am Sockel und am er-
sten Obergescholl sowie einen Konsolen-
fries an der Traufe schmucklos: Starke Be-
emtriichtgumg durch den Emban moderner
Ganzglasfenster, die Entfernung der dop-
pellaufigen Aullentreppe und den ungeeig-
neten Farbanstrich, dennoch Kullurdenkmal
nufgrund seiner markanten Ecklage. {g.s)

110

Hathaus, Avfachme von [960

Metzkeil 2
Flur 1, Flurstiick | 1872

Lweigeschossiger Steinbau in- fiinf Ach-
sen mit Kriippelwalmschopf von 1810, re-
prisentztives [aus von vornchmen Pro-
portionen mit zurfickhaltendem Baodekor
(verdachtes Poral wnd Eckquaderung),
dus die Hilfic der Stimseite des Platzes
cinnimmi und daher unentbehrlich fiir das
Stadtbild st (ks)

Metzkeil §
Stadtapotheke
Flur 1, Flurstiick 12001

Stattlicher Steinbau zu zwei Geschossen
mil verkleidetem Fachwerkgicbel und
Kriippelwalmdach. Woh! nach 1810
noch ganr in barocker Tradition errich-
tet, mit gegiebellem Portil, Freitreppe
und Eckquaderung. Bau von guten Pro-
porionen in wichtiger Ecklage, beein-
tedchtigt durch den Einbau einer Gao-
benzeile und durch modermne Schaufen-
sterembriiche. (2.ks)

Metzkeii 7~ 4
Hotel Sehwanen

Flur 1, Flurstiicke 122 und 123

Citobes, dreipeschossiges Gebdude auf
trapezftirmigem Grundrill mit Walmdach,
nach K10, Massives Erdgescholl mit
Eckguaderung und stirenden Fensterein-
briichen; die Obergeschosse wohl in Fach-
werk, mit guter Holeverschindelung und
sorpfilltig  gearbeiteten  Fensterrahmien

(spites 19, Juhrhundert). Stidiebaulich
bedeutende Lage in einer StraBengabe-
lung (k.s)
Mumlingtalstrobe 4

Flur 1, Flurstiicke 933/2 und 940/1

Ehemalige Schnapsbrennerei Kumpfs ein
mit einer Fachwerkhalle suf bossierten
Sandsteinpleilern  Gberdachier Hof, der
sich zu emem weiten Rundbogen $fnet;
offene Ausfischungen mit holzernen Spa-
liergitiern, darfiber ein flaches Kriippel-
wilmdach mit Ltiwenkopf-Akroterien und
Kugelspitze, Hinten anschlicBend das teils

Textbeschriebe; hier Metzkeil 4 (falschlicherweise gedruckt als 7)

Am Metzkeil 4, 64743 Beerfelden

Seite 32 von 42



GA MI 23K40/24

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 6
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 6
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Grundriss EG (aus Konzessionsakte vor 1999)
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 6
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Grundriss OG (aus Konzessionsakte vor 1999)
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 6
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Grundriss DG (aus Konzessionsakte vor 1999)
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
Seite 5 von 6
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Schnitt (aus Bauakte von 1928)
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Grundrisse und Schnitte

Anlage 5:

Seite 6 von 6

Schnitt (aus Bauakte von 1928)
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Anlage 6: Fotos
Seite 1 von 4

StraRenansicht

StralRenansicht (Anbau auf Fist. 123 - Hirschhorner Strale)
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Anlage 6: Fotos
Seite 2 von 4

~L

Seitenansicht (Gammelsbacher StralRe)

Haupteingang

Am Metzkeil 4, 64743 Beerfelden Seite 40 von 42



GA MI 23K40/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 6: Fotos
Seite 3 von 4

Haupteingang von innen

provisorischer Treppenneubau zum OG
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Anlage 6: Fotos
Seite 4 von 4

Verteilerflurim 2. OG (Bereich ehemaliger Gastezimmer)

Innenhof
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