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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, Flurstiick 249 bebaut mit einem Hotel
und Gaststatte
Grundstick Flurstlick 251 unbebaut, genutzt als Gar-
ten und Freisitz

Weinstr. 10
76835 Rhodt

Grundbuch von Rhodt,
Blatt 1564, Ifd. Nr. 1, 2

Gemarkung Rhodt,
Flurstick 249, zu bewertende Flache 855 m?
Flurstick 251, zu bewertende Flache 340 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentlmer/in:
Mieter/in:

Hausverwaltung:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 01.10.2024
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

17.01.2025
17.01.2025
17.01.2025

Es wurde eine Auften- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei groiten-
teils (rd. %) in Augenschein genommen werden.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck und die teils
mitgeteilte Beschaffenheit flr diese Bereiche Uber-
tragbar ist und ggf. Mangel- und Schadensfreiheit be-
steht.

Der Eigentimer, eine Vertreterin der Bank und der
Sachverstandige

bekannt, siehe Beiblatt
siche Beiblatt

siehe Beiblatt
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Zwangsverwaltung: siche Beiblatt

Gewerbebetrieb; Auf dem Grundstlck wird, soweit erkennbar, kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehor: Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

wertungsgrundstiick vorgefunden. Die Eigentumsver-
haltnisse konnten hierzu von uns nicht geklart werden.

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
soweit ersichtlich vorhanden, Die Eigentumsverhalt-
nisse konnten hierzu von uns nicht geklart werden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung" nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Eigentimer wurden flir diese Gutachtenerstel-

lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-

flgung gestellt:

¢ Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberech-
nungen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000

+ unbeglaubigter Grundbuchauszug

« Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

+ Prufung/Berechnung der Brutto-Grundflache und
der Wohn- und Nutzflachen

« Mietdaten / Pachtdaten

» Auskunft Baurecht

o Auskunft Altlasten

» Auskunft Baulasten

s Auskunft Bodenrichtwert

¢ Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

e Ortliche Feststellungen
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zur Nutzflache / Unterlagen:

Die Wohn- und Nutzflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie
mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein
Aufmal} wurde nicht vorgenommen. Die uns vorgelegten Unterlagen wurden vom Bauar-
chiv sowie dem Eigentimer zur Verflgung gestellt.

Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen weitestge-
hend korrekt sind.

Anmerkung zum Hotelbetrieb:
Lt. Aussage der am Ortstermin Beteiligten sowie den eingereichten Unterlagen wurde das
Hotel mit Gastronomiebetrieb zum Stichtag/Ortstermin Ubergangsweise (bis zum Verkauf)
verpachtet. Die Betriebswohnung und der Gastronomiebetrieb werden nicht genutzt. Die
Liegenschaft wird nach Auskunft des Eigentimers nicht vollumfanglich oder wirtschaftlich
genutzt. Datenmaterialien Gber den Betrieb (Umsatze, Pachten etc.) wurden uns vom Ei-
. gentumer nicht zur Verflgung gestellt. Die Datenquellen der Statistik, regionalen Kennzah-
len, den Daten der Fachliteratur sowie eigener Kennzahlen dienen daher als Grundlage
dieses Gutachtens. Im Hotel und Gastronomiebetrieb befinden sich Aktuell 12 Zimmer mit
23 Betten, einem Fruhstlcks- und Gastronomiebereich, einem Festsaal sowie der Moglich-
keit, eine Bewirtung im Freien anzubieten (Hof und Biergarten).
Da keine aktuellen objektabhangigen Daten des Hotel- und Gastronomiebetriebs vorliegen
wird unterstellt, dass Ertrage (durch das Heranziehen vorgenannter Daten) erzielt werden.
Diese sind wahrscheinlich durch den Betrieb eines ordnungsgeméfen Gastbetriebes zu
erzielen, kdnnen allerdings durch eine abweichende oder individuelle Nutzung generell ab-
weichen. Daher ist es zu empfehlen, sich mit der Liegenschaft vertiefend auseinanderzu-
setzen, um eine eigene ergdnzende Bewertung vornehmen zu kdnnen.
Parkplatze sind flr einen solchen Betrieb augenscheinlich und nach Mitteilung in der Um-
gebung vorhanden. Die Parkplatzsituation kann allerdings nach sachversténdiger Einschat-
zung als nicht optimal bezeichnet werden.

Anmerkung zur Bewertung:

Aktuell sind die beiden Flursticke technisch und wirtschaftlich verbunden.

Lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird das Bewertungsgrundstick, beste-
hend aus zwei Flurstlicken, fiktiv getrennt bewertet. In der zeithahen Immobilienpraxis
wurde der Eigentimer normalerweise ein Gesamtangebot am Markt platzieren, welches
den Wert der Summe der beiden Flursilicke hatte.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbiro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) verdffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich verandernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem &hnlichen Niveau wie
2010 - 2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch hthere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und veréffentiicht.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 5


mailto:info@imwert.de

Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Weinstr. 10, 76835 Rhodt Az AG-LD3K77/24

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.11 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen: ‘

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz

Sudliche Weinstralie

Rhodt (ca. 1.100 Einwohner)
nachstgelegene groRere Stédte:

Neustadt an der Weinstrale ca. 13 km, Landau in der
Pfalz ca. 11 km, Ludwigshafen ca. 42 km

Landeshaupistadt:
Mainz ca. 103 km

Bundesstralien:
B272ca.7km,B10ca. 6 km,B 39 ca. 7 km

Autobahnzufahri:
A 65 Edenkoben ca. 5 km

Bahnhof:
Bhf. Edenkoben ca. 4 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 128 km

Ortskern;

Geschaite des taglichen Bedarfs ca. km entfernt;
Schulen und Arzte in fullaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufi-
ger Entfernung

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

eben

Siehe Flurkarte unter Anlagen
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralkienausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Uberdrtliche Verbindungsstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Parkmdglichkeit vorhanden

vorhanden

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

Gemal} schriftlicher Auskunft der zustandigen Be-
horde ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgeftihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beriick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Sachverstdndigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Rhodt, Blatt 1564 folgende Eintragung:

Pos. 1: Zwangsversteigerungsvermerk (wertneutral).

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
augenscheinlich nach Befragung im Ortstermin nicht
vorhanden.
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Diesbezlglich wurden auftragsgemaf keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintra-
Zeichnis: gung:

Abstandsflachenbaulast.

Denkmalschutz: Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-

maler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz (www.gdke-rlp.de) Denkmalschutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Bauflaiche (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Das Votliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgeflhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung
und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpianung soweit moglich gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt und vom Eigenti-
mer am Ortstermin auf Nachfrage auch nicht mitgeteilt. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Nachweise, Planunterlagen und die tatsachliche Objektbeschaffenheit sollte daher ergan-
zend zu Gutachten gepruft werden. Kosten (ergdnzend zum Kaufpreis) sind nach dem An-
kauf generell nicht auszuschliel3en.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
stlicksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
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beitragsrechilicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicks-
bezogenen Beitrdgen mafigebend. Als Beitrdge gel-
ten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beztglich der Beitrage
far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schrifiliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Hotel und Gaststittengebaude mit Nebengebauden bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist teilweise leerstehend und It. Auskunft zeitlich begrenzt verpachtet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebéudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge sowie liber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

3.2 Hotel und Gaststatte

3.2.1 Gebidudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Hotel und Gaststatte;
teilunterkellert

Baujahr: Uberwiegend vor 1805 (gemafR Verzeichnis der Kul-
‘ turdenkmaler vor 1805}

Modernisierung: leicht renoviert

Energieeffizienz: Energieausweis liegt uns nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der zwi-
schenzeitlich durchgeflihrten Modemisierungen wird
die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig als
nicht zeitgemak geschatzt.

Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Siehe Grundrisse unter Anlagen. Die Nutzbarkeit und Flachenangaben kénnen allerdings
tatséchlich von den Gegebenheiten vor Ort abweichen.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente, Keller: Streifenfundament, Beton, Ziegelstein, Sandstein
Umfassungswénde: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, Fertigteile, Holzrahmenkonstruktion
Geschossdecken: Massivdecke oder Holzbalken
Treppen: Holz-, Metall-, und Beton Treppen
Eingangsbereiche: Uberwiegend Eingangstiren aus Holz
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach, Walmdach, Pultdach,
teilweise mit Dachaufbauten

Dacheindeckung:
tberwiegend Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: altere und nachgerlstete, modernisierte Ausstattung
Heizung: : 2 x Zentralheizung, Etagenheizung, teils mobile

Elektroheizgerate

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Innenansicht (Hotel- und Gaststattenbereich}

Bodenbelage: Teppichboden, Fliesen,
Vinyl, Parkett, Holzdielen
Wandbekleidungen: Fliesen, Tapeten, Putz mit Anstrich
Deckenbekleidungen: 7 Fliesen, Tapeten, Putz mit Anstrich
Fenster: Fenster Uberwiegend aus Holz, mit und chne Isolier-
verglasung

teils Brandschutzfenster
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Tdren: ZimmertUren:
Tlren aus Holz;
bessere Schidsser und Beschlige;
Metall- und Holzzargen

sanitére Installation: normale Wasser- und Abwasserinstallation
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: individuell, fir das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéaudes
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Bauméangel: siehe besondere objektspezifische Grundstiucksmerk-
male und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
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4 Ermittiung der Verkehrswerte

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fur das mit einem Hotel und Gaststatte bebaute
Grundstiick sowie das unbebaute Grundstiick, genutzt als Garten und Freiflache in 76835
Rhodt, Weinstr. 10 zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rhodt 1564 1
Gemarkung Flurstick Flache
Rhodt 249 855 m?2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rhodt 1564 2
Gemarkung Flurstick Flache
Rhodt 251 340 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermitttung in Teilgrundstlicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundsticken handelt es sich um Teile des Bewertungsauftrages. Fiir
jedes Teilgrundstlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswerter-
mittlung durchgeflhrt, 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 Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Flurstiick 249 Hotel mit Gaststétte 855 m?
B - Flurstiick 251 unbebhaut (Garten und Freisitz) 340 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 1.195 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 249

4.21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Hotel und Gastronomie: Hotels werden renditeorientiert gehandelt. Entsprechend den
Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um sténde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eighung der zur Verfigung stehenden Daten {(vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobijekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens sowie der Pacht
(gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu er mittein, weil bei der Kaufpreisbildung der marki-
Ublich erzielbare Ertrag (hier Pacht) im Vordergrund steht.

Das Pachtwertverfahren ist das von Grundstlckssachverstandigen Ublicherweise an-
gewandte Verfahren zur Wertermittlung eines Hotelgrundsticks. Es wird im Wirtschafts-
leben allgemein anerkannt und dient auch bei der Beleihung als Grundlage. Es gleicht im
Prinzip dem Ertragswertverfahren nach der ImmoWertV, wobei der Grundstiicksreiner-
trag aber nicht aus den ublichen Mieten, sondern aus dem nach haltig erzielbaren Pacht-
ertrag gebildet wird.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.
Dazu zéhlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofiie, insbesondere wenn Teilflaichen selbstandig
verwertbar sind.

Eingeschrankte Drittverwendungsmoglichkeit, Spezialimmobilie:

Aufgrund des Gebaudelayouts und haufig auch aus offentlich-rechtlichen Nutzungsvor-
schriften und Beschrankungen ist die Drittverwendungsfahigkeit der Hotelimmobilie ein-
geschrankt. Auch wenn eine Umnutzung eines Hotels rechtlich méglich ist, zum Beispiel
Umbau in ein Altenheim oder Biirogebaude, ist oft mit Umbaukosten verbunden, die den
Investitionskosten fiir einen Neubau nahekommen.

Sachwertfaktoren und regionale Vergleichsdaten liegen nicht vor oder sind mit einer er-
heblichen Unsicherheit behaftet. Aufgrund der fehlenden Daten und der stark individuel-
len Bausubstanz mit Denkmalschutz wird im vorliegenden Fall auf ein weiteres zusatzli-
ches Bewertungsverfahren verzichtet.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks
Der Bodenrichtwert betragt 185,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstticksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstlicksflache (f)

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

I

keine Angabe
50m

17.01.2025
baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

I

855 m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 17.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
{Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bedenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 17.01.2025 % 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) P 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00 €/m?
GFZ keine Angabe keine Angabe X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1.195 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land % 1,00
Vollgeschosse I Il X 1,00
Tiefe (m) 50 % 1,00
vorléufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 185,00 €/m*
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 £/m?
Flache X 855 m?
beitragsfreier Bodenwert = 158.175,00 €

rd. 157.175,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 insge-

samt 157,175,00 €.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.41 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
sticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigenti-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts
(bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebéude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen 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 Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermittein, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

DPer 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 ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen 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 Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulédssiger Nut-
zung marktablich erzielbaren Ertréage aus dem Grundstilick. Bei der Ermittlung des Roh-
ertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grund-
stlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage kon-
nen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich
sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlcken oder Grundsticksteilen von den lb-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tat-
sachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die flr eine b-
liche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktliblich entstehende Aufwendungen, die fur eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbeson-
dere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltunhgskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch vorlbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
héltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 |l. BV).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer 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)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméafig gleichzusetzen mit
dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlcke
nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufoige die Funktion
der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Ge-
samtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefihrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &u-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mange!l werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.
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4.5 Hotel- und Gaststattenumsatz (mit Betriebswohnung)
Hotelbetrieb:

Im Gegensatz zu anderen Spezialimmobilien oder Gewerbeanwesen, fir die aktuelle
Marktberichte und Daten der Immobilienmakler oder Gutachterausschiisse vorliegen,
sind die Informationen Uber Hotel- und Gastronomieflachen spéarlich. Aus zuverléassigen
Quellen sind zumeist nur Durchschnittswerte erhaltlich, aus denen sich keine exakten
Bewertungsparameter flr ein bestimmtes Hotel ableiten lassen, insbesondere da die den
durchschnittlichen Werten zugrunde liegenden Kennzahlen (Preis, Belegung usw.} in Ab-
hangigkeit und aufgrund von Lage, Standort, Kategorie, Produkt und Betriebsfiihrung
sehr stark variieren kdnnen. Die Statistiken enthalten nur grobe Zahlen des Angebots und
der Nachfrage, die lediglich Tendenzen des regionalen Hotel- und Gastronomiemarktes
aufzeigen konnen. Voraussetzung fur die verlassliche Bewertung eines Hotels ist deshalb
eine Standort- und Marktuntersuchung sowie der Zugang zu den vertraulichen tatséachli-
chen Hotel- und Gaststattenumsatzen, die im vorliegenden Fall nicht vorliegen. Die Er-
mittlung der nachfolgenden markulblichen Pacht wird daher mit den vorgenannten Kenn-
zahlen durchgeflhrt, welche generell durch ein individuelles Vorhaben oder eine abwei-
chende Nutzung und/oder unter der Flhrung des jeweiligen Betreibers abweichen kann.

Im Gebéude befinden sich aktuell 12 Zimmer mit 23 Betten. Der Preis pro Ubernachtung
wurde auch aus regionalen Vergleichspreisen ermittelt. Die Bettenauslastung 2023 lag |t.
Statistischem Landesamt Rheinland-Pfalz in Rhodt unter Rietburg bei ca. 43,5 %. Die
monatlichen und noch unvollsténdigen Kennzahlen aus 2024 ergeben eine Bettenaus-
lastung von ca. 50 %. Die Daten des DEHOGA — Zahlenspiegels ergeben flir Rheinland-
Pfalz im Januar — August 2024 eine dhnliche durchschnittliche Auslastung der Betten von
ca. 51%.

@ Umsatze aus Beherbergung Preis pro
Ubernachtung
(netto)
Einzelzimmer 1x 75,00 €
Doppelzimmer 11 x 105,00 €
Tagesumsatz bei Vollauslastung = 1.230,00 €
Tagesumsatz bei Vollauslastung 1.230,00 €
Tage im Jahr X 365
Bettenauslastung (RLP und regional rd. 50,0 %) X 0,50
@ geschatzter Logisumsatz im Jahr = 224.475,00 €
@ geschatzter Umsatz = 27.500,00 €
(Fruhstlck und sonstiger Umsatz
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Die in der Ertragswertermittlung angesetzte Jahresnettokaltmiete entspricht der Pacht,
die der Betreiber des Hotels, also der Pachter, Ublicherweise dem Eigentlimer, also dem
Verpachter, zahlt. Der Ertragswert der Immobilie ist ohne den Zubehor- und Inventarwert
zu ermitteln. Die Pachtsatze mussen demnach um die Inventaranteile an der Gesamt-
pacht verringert werden. Der prozentuale Anteil am Logisumsatz liegt nach Kennzahlen
der Fachliteratur bei 10 — 25 %. Der prozentuale Anteil an Speisen, Getranken und sons-
tigem Umsatz bei 7 — 10 %.

Pachtanteil (im Jahr) fir Logisumsatz 20 % 44.895,00 €
Pachtanteil (im Jahr) fir Frihstlck /sonstiges der 10 % 2.750,00 €
Ubernachtungsgaste
Gesamtpachteinnahme / Jahr = 47.645,00 €
Gesamtpachteinnahme / Monat = 3.970,42 €

Die in der Ertragswertermittiung angesetzte Jahresnettokaltmiete (Pacht) wird hier mit
ca. 3.970,00 € geschatzt.

Gastronomiebetrieb:

Im Gastronomiebereich hat sich, wie beim Hotel zuvor, das sogenannte Pachtwertver-
fahren etabliert, bei dem der erzielte bzw. erzielbare Umsatz sowie/oder die vereinbarte
Pacht oder bei Eigennutzung die aus dem Umsatz abgeleitete Basispacht abgeleitet wird.
Bei bestehenden Gastronomiebetriecben kann der Gesamtumsatz ohne Umsatzsteuer
aus den Bilanzen der letzten Jahre entnommen und bei neuen Objekten aufgrund von
Erfahrungssatzen (z.B. Umsatz je Tisch oder Sitzplatz) abgeleitet werden. Kennzahlen
aus dem bestehenden Gastronomiebetrieb wurden uns nicht mitgeteilt. Weiter sind Fla-
chen wie z.B. der Festsaal (ggf. als Eventlokation nutzbar), die Bestuhlbarkeit im Hof und
der Betrieb eines Selbstbedienungsbiergartens wahrscheinlich problemlos méglich. Auf-
grund der vorgetragenen Besonderheit und der fehlenden tatsachlichen Daten wird der
Ertragsanteil (Gastronomie) anhand der nutzbaren Flache wie folgt abgeleitet.

- Restaurant im Erdgeschoss
- Saal (ehemals Tanz- und Festsaal)
- Freisitz (Hof- Biergarten)

Betriebswohnung (ggf. Ferienwohnung):

Die Basis flr die Ermitllung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markt{iblich er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaren Vergleichs-
mieten flr mit dem Bewertungsgrundstick vergieichbar genutzte Grundstiicke entweder
aus dem Mietspiegel der Gemeinde der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Ver-
gleichsmiete oder aus anderen Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch
entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.
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4.6 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahi | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Hotel und Gaststatte | Nutzung/Lage {m?) (Stk.) (€/m®) monatlich jahrlich
bzw. (€ €
(€/5tk.)
Hotel und Gaststétte | Hotelbetrieb 1,00 3.970,00 3.970,00 47.640,00
Gastronomie, 1,00 3.000,00 3.000,00 36.000,00
Veranstaltungen
Betriebswohnung 81,00 7,75 627,75 7.533,00
Summe ca. 81,00 2,00 7977,75 91.173,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktlblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
6,00 % von 158.175,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =6,00 % Liegenschaftszinssatz ‘
und RND = 19 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

91.173,00 €

16.411,14 €

74.761,86 €

9,490,50 €

65.271,36 €

11,158

728.297,83 €
168.175,00 €

nj+

886.472,83 €
25.000,00 €

rd.

861.472,83 €
861.000,00 €
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4.6.1 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt und vom
Eigentimer beschrieben. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie
zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der
die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache syste-
matisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (ibli-
chen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer An-
teil am Roherirag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolut-
betrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Werter-
mittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt (hier rd. 18 %). Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

« der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftsstelle,

¢ eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszinssatze und/oder

» des lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter, Kleiber und HypZert Liegenschaftszins-
satzes aus dem Marktdatenportal

bestimmt. Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz i.S. der ImmoWertV

ergibt sich insbesondere unter Berlicksichtigung der Art, Lage, Ausstattung und des Ri-

sikos des Hotel- und Gaststattenobjekts. Hotel- und Gaststattengrundstiicke sind risiko-

reiche Kapitalanlagen. Insofern liegt der Kapitalisierungszinssatz im Ertragswertverfah-

ren im Allgemeinen bei 4,0 % bis zu 9,0 %. Modernisierungsinvestitionen insbesondere

im Gastebereich sind alle 10 bis 20 Jahre erforderlich. In einem verkiirzten Zeitraum muss

sich daher ein Neu- oder Umbau amortisieren. Im vorliegenden Fall erscheint ein Mittel-

wert unter Berlicksichtigung der Art, Lage, Ausstattung von ca. 6,0 % angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell, Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Lie-
genschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modermnisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgefihrten oder zeithah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalfnah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Hotel und Gaststatte

Das (gemal} Verzeichnis der Kulturdenkmaler vor 1805) Gberwiegend ca. 1805 errichtete
Gebaude wurde modernisiert, umgebaut und erweitert. Weiter weicht die Art der bauli-
chen Anlage voneinander ab. Zur Ermittlung der modifizierten / sachverstandigen Rest-
nutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen und der am Ortstermin vor-
gefundene und beschriebene Zustand beriicksichtigt. Ausgehend vom Zustand und der
erfolgten Modernisierung, ist dem Gebaude eine (madifizierte) Restnutzungsdauer von
ca. 19 Jahren zuzuordnen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitttungsansétzen
des Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentu-
mer etc. mitgeteilt worden sind. Hier wurden lediglich die notwendigsten werterhaltenden
Reparaturen berdcksichtigt.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertheeinflussung insg.
Unterhaltungsbhesonderheiten -25.000,00 €

o Unterhaltungsstau, Reparaturstau, Schaden -25.000,00 €

Summe -25.000,00 €

4.7 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstlick 249

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 861.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstick A - Flurstiick 249 wird zum Wertermittlungsstichtag
17.01.2025 mit rd.

861.000,00 €

geschatzt.
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4.8 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B - Flurstiick 251

4.8.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

» dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

¢ der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt.

4.8.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des voraufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren)
oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes ange-
passten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrole (Vergleichsfaktorver-
fahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend (ibereinstimmende Grund-
sticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Grofde, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.)
aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerk-
male eines Vergleichsgrundsticks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstlck hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerk-
male keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen
auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu-
und Abschlage bertcksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertrags-
zeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermitt-
lungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.
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Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der die-
sen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung
des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merk-
male des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Vergieichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf
zu berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichs-
preisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktaren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.8.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstlicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend liber-
einstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstich-
tag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfakioren sind durchschnittliche Werte flr Grundstlicke mit bestimmten wertbe-
einflussenden Grundstucksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Be-
zugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren),
den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekt-
spezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine
Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21}

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImnmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Ver-
gleichsfaktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, GroRe, beitrags-
rechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt.
Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichs-
wert zugrundeliegenden Vergleichsobjekie begrindet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfol-
gende Erlduterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z.
B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale
oder asthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungen
in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auere: Einwirkun-

gen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufithren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schétzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur (iberschldgig schéatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachversténdigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung 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.

4.9 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 185,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.01.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet) /
Garten und Nebenflache

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 340 m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 17.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2024 17.01.2025 % 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MD {Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) / Gar- | x 0,70
Nutzung ten und Nebenflache
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 129,50 €/m?
GFZ keine Angabe keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 340 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land % 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 129,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermitilung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 129,50 €/m?
Flache X 340 m?
beitragsireier Bodenwert = 44.030,00€
rd. 44.030.00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 insge-

samt 44.030,00 €,
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4.10 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B - Flurstlick 251" sind ergénzend zum
reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. An-

pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 44.030,00 €
Wert der Aulenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 7.500,00 €
vorlédufiger Vergleichswert = 51.530,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage —- 0,00 €
marktangepasster verlaufiger Vergleichswert = 51.300,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 51.530,00 €

rel, 52.000,00 €

4.10.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBRenanlagen

AuBenanlagen vorlufiger Sachwert {inkl. BNK)
pauschale Schatzung (Gartenanlage und Pflanzungen etc.) 7.500,00 £
Summe 7.500,00 £

4.11 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick 251

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 52.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstick B - Flurstlick 251 wird zum Wertermittlungsstichtag
17.01.2025 mit rd.

52.000,00 €

geschatzt.
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6 Bewertung Lasten Abteilung ll, Grundbuch

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vor.

Grundbuch von Rhodt, Blatt 1564:

Pos. 1: Zwangsversteigerungsvermerk (wertneutral).
Die Position 1 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 1 wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Bewegliche Gegenstande gemal § 97 BGB, Zubehor § 55 ZVG

Der Unterzeichner erfragte schriftlich beim Eigentlimer die Zubehérliste und Eigentums-
verhaltnisse der angetroffenen Beweglichen Gegenstinde gemalt § 97 BGB bzw. der
Zubehorteile gemal § 55 ZVG.

Die Eigentumsverhaltnisse konnten hierzu von uns nicht geklart werden. Es wird emp-
fohlen, hierzu bei Bedarf (z. B. vor Erwerb der Immobilie) weitere genaue Nachforschun-
gen anzustellen.

Der Sachverstandige schéatzt auftragsgemal die Hotel- und Gastronomiespezifische Be-
triebsausstattung lediglich grob nach dem Zeit- und Nutzwert bzw. nach dem so genann-
ten Zerschlagungswert im Rahmen von Insolvenzen. Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefuhit. Eine Auflistung des Zubehors erhielten wir nicht. Die Zubehdrliste erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigksit.

Auf eine getrennte Fotodokumentation bezlglich des Zubehdrs bzw. der beweglichen
Gegenstande wird aus Kostenminimierungsgriinden verzichtet.

Einem potenziellen Interessenten bzw. Erwerber der Grundstiicke wird empfohlen,
die Gegenstande und die Werte einer weiteren Priifung zu unterziehen.

Nutz- bzw. Zerschlagungswert vom Unter-
zeichner grob geschétzt in €

Gastronomie
Kihlhaus, Kihlschranke, Regale, 17.500,00
Arbeitskiiche mit Arbeitstischen, Spiile,
Herd, Kaffeemaschinen etc.
Gastraume mit Stihlen, Tische, Theke 15.000,00
efc.

Arbeitshilfsmittel, Pfannen, Tépfe, Mes-
ser, Schisseln, Geschirr, Glaser, Be-
steck, Kleinteile, Deko etc. 2.500,00
Geschéatzter Wert 35.000,00

Hotel {11 DZ, 1 EZ) + Wohnung
Zimmerausstattungen inkl. Zubehdr 25.000,00
Dusche/\WWC mit Betten, Sessel/Stiih-
len, Schranken, Tische, Lampen, Fern-
sehgeraten, Waschmaschinen, Klein-
teile, Kiiche etc.

Geschatzter Wert 25.000,00

| Geschitzter Wert {(Summe) | 60.000,00 |

Der Sachverstandige schatzt den Wert der gesamten Betriebsausstattung gemai § 97
BGB bzw. § 55 ZVG grob auf: 60.000,00 Euro.
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlietlich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmatig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). in einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (ibermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auitragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan, Lufibild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
geflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir
die Dauer von 6 Monaten.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:

Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrawerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderiichen Daten - immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWerty

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts {Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts {Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV;

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:

Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” {Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

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

9.2 Verwendete Wertermittlungslitératur.-’ Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[DEHOGA] Kennzahlen Hotel- und Gastgewerbe 2022 — 2024

{IHA] Hotelmarkt Deutschland

[IVD] Marktibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[ImWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstédndig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)

[Statistisches Landesamt RLP] Tourismus und Bettenauslastung 2023 — 2024
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