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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstuck
in 64732 Bad Konig, Weyprechtstr.57
und einem als Garten genutzten Grundstick

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
26.02.2025 ermittelt mit rd.

420.000 €

Hiervon entfallen auf FI.St. 12/7 (Wohn- und Geschaftshaus) rd. 270.000 €.
und auf FI.St. 17/6 (unbebautes Grundstuck) rd. 150.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten. Das Gutachten
wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine flr unsere Unterlagen.
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GA MI 21K36/24

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstiick, bebaut mit Wohn- und Geschéaftshaus;
separates Baugrundstiick

Weyprechtstr. 57, 64732 Bad Kdnig
Grundbuch von Bad Kénig, Blatt 2179, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Bad Konig, Flur 12,
Flurstick 12/7 (1.046 m?) und Flurstiick 12/6 (875 m?)

Amtsgericht Michelstadt
Erbacher Str. 47, 64720 Michelstadt

Auftrag vom 03.02.2022 (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 zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

26.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
26.02.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
26.02.2025

Es wurde eine Aufden- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefihrt. Das Objekt konnte dabei gréftenteils in Augenschein
genommen werden.

Far ggf. nicht besichtigte oder nicht zugangliche Bereiche (wie z.
B. Mansarden oder Abseiten) wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Uber-
tragbar ist.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 21.11.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskuinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus der Denkmalliste

Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
Altlastenabfrage

Immobilienmarktbericht 2024 Siidhessen

Vorgutachten und Recherchen aus friiheren Verfahren
(u. a. Ml 21K33/21 und MI 21K21/23)

Weyprechtstr.57, 64732 Bad Kdnig
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

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 berticksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen, wa-

ren diese in einer Wertermittlung auf3erhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen. Aus-
kiinfte, 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 wertmafige Aus-

sage getroffen.

1.5 Methodische Uberlegungen zum Auftrag

Besichtigungen am Ortstermin:

1.6 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter:
Hausverwalter:
Zwangsverwalter:
Gewerbebetrieb:
Zubehdr, Maschinen:

Baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen (siehe auch Baulasten):

Dem Sachverstandigen ist das Objekt bereits aus einem friiheren
Verfahren im Jahre 2011 (Amtsgericht Michelstadt AZ.:
22K85/10) bekannt. In der bis 2021 wurden die Wohnungen Nr.
3 bis 5 im sogenannten Neubau grundsaniert, u.a. wurden neue
Béader eingebaut und ein Teil der Versorgungslagen — einschl.
Heizkessel — erneuert und gleichzeitig die Grundrisse modifiziert.

Bei der Wohnung Nr. 1 im OG des sogenannten Altbaus von
1954 wurde mit einer Kernsanierung begonnen, weitere Mal3-
nahmen (mit ca. 500,00 €/m? Wohnflache) sind noch durchzufiih-
ren.

Die ehemals gastronomischen Flachen im EG und UG/KG ste-
hen ungenutzt und befinden sich in einem schlechten — nahezu
maroden — Zustand. Sie dienen z. Zt. tiw. noch als Abstellflachen,
Uberwiegend sind die Flachen aber wirtschaftlich nicht mehr
nutzbar. Eine Neubewirtschaftung darfte nur mit einem sehr ho-
hen wirtschaftlichen Aufwand madglich sein. Zur Umnutzung die-
ser Flachen waren ebenfalls hohe Investitionen zu tatigen. Ins-
gesamt wird dieser Flache deshalb kein Ertragspotential mehr
zugeordnet.

Hierzu fand bereits eine Neubeurteilung 2021 statt (Amtsgericht
Michelstadt AZ.: 21K33/21). Seit diesem Zeitpunkt hat sich der

Zustand der Gebaude jedoch weiter verschlechtert, was zu einer
Verklrzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiihrt.

leerstehend

entfallt

Frank Volger, GroR-Umstadt

es wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt
keine

nicht bekannt

Weyprechtstr.57, 64732 Bad Kdnig
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und in der Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Odenwaldkreis

Bad Kénig (ca. 10.000 Einwohner);
Stadtteil Bad Konig (ca. 5.500 Einwohner)

ndchstgelegene groRere Stadte:
Erbach/Michelstadt ca. 10 km, Dieburg ca. 25 km

Landeshauptstadt:
Wiesbaden ca. 85 km (ca. 40 km entfernt)

Bundesstralen:
B 45 vorort (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 5/ A 67 (Darmstadt) ca. 40 km,
A 3 (Aschaffenburg) ca. 45 km (ca. 60 km entfernt)

Bahnhof:
Bad Konig

Flughafen:
Frankfurt ca. 70 km (ca. 40 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich am siidlichen Stadtrand von
Bad Konig in einem Uberwiegend wohnbaulich gepragten Um-
feld. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.

gute Wohnlage; mittlere Geschéftslage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; restliche Nutzungen als
Ferien- oder Kurpensionen im Sondergebiet “Kur”

keine wesentlichen durch die Umgebung

starkere Hanglage

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 1.921 m?

Bemerkungen:
unregelmalige Grundsticksform; Eckgrundstiick

Weyprechtstr.57, 64732 Bad Kdnig
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohnstralien; StraRen mit maRigem Verkehr

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

Parkmoglichkeiten flr die wohnwirtschaftliche Nutzung ausrei-
chend, fir den ehemaligen gastronomischen Bereich nur einge-
schrankt vorhanden

Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

minimale Grenzbebauung des Anbaus zum westlichen Nachbar-
grundstuck;
Bauwichgarage; eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt vom 30.01.2019 ist
fur das Bewertungsgrundstiick in der Altflachendatei ALTIS des
Landes Hessen ein Eintrag vorhanden.

Im Jahre 1986 befand sich auf dem Anwesen ein Betrieb fur
Kleintransporte / Erlaubnisfreier und freigestellter Stralengtter-
verkehr. Diesem Umstand wird kein Gefahrdungspotential beige-
messen. Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine weiteren
Hinweise auf Altlasten. Es wurden keine weiteren Untersuchun-
gen vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 18.11.2021 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Ein-
tragungen:

¢ Reallasten (Geldrente mit Wertsicherungsklausel) zu Lasten
verschiedener Voreigentumer

Die Begunstigten sind nach Kenntnis des Grundbuchamtes ver-
storben, die Reallasten sind bei Todesnachweis l6schbar.

e Zwangsversteigerungsvermerk

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

Es bestehen mehrere Miet- bzw. Uberlassungsvertrage. Sons-
tige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit ersicht-
lich aber nicht vorhanden. Diesbezulglich wurden auch keine wei-
teren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Weyprechtstr.57, 64732 Bad Kdnig
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Sonderbauflache (S) “Kur” 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: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt. Vergleiche hierzu auch die Ausfihrungen unter Pkt. 1.4.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

(Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage und Abga-
ben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das gesamte Anwesen ist zwischenzeitlich unbewohnt. Ein GroRteil der Flachen ist mébliert und/oder mit
Dingen aller Art vollgestellt.

Weyprechtstr.57, 64732 Bad Kdnig Seite 8 von 51
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung 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. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbezulglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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

Wertmalig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Bauméngel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen uber das genaue Mal} solcher 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 ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfiir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Wohn- und Geschaftshaus (Haupthaus - sogenannter Altbau)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweigeschossiges, unterkellertes Gebaude mit ausgebautem
Dachgeschoss; zweiseitig angebaut (Neubau von 1969 und
Gastronomiebereich)

Baujahr: um 1954

Modernisierung: 2010 Umnutzung und Renovierung der Wohnung 2 im DG;
Heizungsanlage in 2016

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AulRenansicht: EG und KG unverputzt;
OG und Giebel Holzverkleidung
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GA MI 21K36/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume, Heizungsanlage

Erdgeschoss:
Hauseingang, Zugang zur Gaststatte (z.Zt. nicht genutzt); ehemaliger Gastronomiebereich

Obergeschoss:
ehemalige Fremdenzimmer; Umnutzung zu Wohnzwecken unterstellt (Wohnung Nr.1); Loggia

Dachgeschoss:
4 Zimmerwohnung (Nr.2) mit Kiiche, Bad und kleinem Balkon; tiw. vermietet

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

Konstruktionsart: Holzstanderbauweise (Nadelholz)
auf massivem Erd- und Kellergeschoss

Fundamente: vermutlich Bruchstein
Keller: Beton
Umfassungswande: Mauerwerk, Holzstanderwande mit Holzverkleidung
Innenwande: Mauerwerk, Holzrahmenkonstruktion
Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken
Treppen: Kellertreppe: Beton

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion;
einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Holz mit Glaseinsatzen

Dach: Dachkonstruktion:
Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech tlw.gestrichen

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache, tlw. Uberalterte Ausstattung;
im gastronomischen Bereich betriebsspezifische Einrichtungen
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Ol-Zentralheizung; Brenner 33 kW (Nennwarmeleistung), Bau-
jahr 2016; Stahlradiatoren und Flachheizkdrper, Uiberwiegend mit
Thermostatventilen;

Oltank im Erdreich, TankgroRe ca. 10.000 Liter
(nach Plan aus der Bauakte von 1969)

keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterliiftung);
im gastronomischen Bereich betriebsspezifische Einrichtungen

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattungen (Wohnbereiche):

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich, Holzdielen mit unterschiedlichen Bela-
gen; Gastronomiebereich Uberwiegend mit Fliesenbelag und
Parkett, Nebenrdume mit unterschiedlichen, Uberwiegend zer-
schlissenen Belagen; Wohnbereiche in den oberen Geschossen
mit Holzdielenbdden, im DG mit Laminat belegt; Kiiche im DG
mit Kunststoffbelag, Bad gefliest;

unterschiedliche Putzarten, tiw., mit einfachen Tapeten; Wohn-
bereich im DG Uberwiegend mit Glasfasertapeten gestrichen;
Bad im DG deckenhoch gefliest

Deckenputz, tlw. tapeziert; Gastronomiebereich mit rustikalen
Holzverkleidungen, tlw. abgehangte Deckenteile

Uberwiegend Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
(1993), tlw. auch altere Holzfenster, tiw. mit Buntverglasung
Fensterladen in den Obergeschossen aus Holz;

Fensterbanke innen aus Holz;

Fensterbanke aufien aus Aluminium oder Holz

Wohnungseingangstiiren:
Holztliren mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
einfache Tlren aus Holz; einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

Bad im OG (Wohnung 1):
eingebaute Dusche, WC mit Spulkasten, Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat; Erneuerung unterstellt

Bad im DG (Wohnung 2):
eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken;
gute, 2010 erneuerte Ausstattung und Qualitat

keine vorhanden
nicht in Wertermittlung enthalten

Kernsanierung im OG begonnen; (Ausbau zur Wohnung unter-
stellt (Restarbeiten ca. 500,00 €/m?);

individuell (ehemals als Gasthof- Pension erstellt und betrieben),
fur das Baujahr zeittypisch

Weyprechtstr.57, 64732 Bad Kdnig
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3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.2.7 FlachenmaR und Rauminhalt

Nutzflachen (liber alle Gebaudeteile):

Wohnflachen:

Eingangsiberdachung, Loggia, Balkon

gut bis ausreichend

leichter, allgemeiner Instandhaltungsstau;

Heizungsanlage Uberaltert;

inhomogene Gesamtanlage

Der bauliche Zustand ist gut bis befriedigend — im ehemaligen
gastronomischen Bereich tlw. marod. Das gesamte Anwesen
sollte mittelfristig einer grundlegenden Sanierung unterzogen

werden.

Hinweis: eine solche Sanierung, verbunden mit einer teilweisen

Umnutzung und Umverteilung der

internen Raume ist mit einem

hohen Aufwand verbunden. Eine solche Sanierung fihrt umge-
hend zu Veranderungen an den Restnutzungsdauer durch fakti-
sche Verjlingung der Gebaudeteile. Eine solche Sanierung wird
im Folgenden, mit Ausnahme der Sanierung des Wohnbereiches

im OG, nicht unterstellt.

Gastronomiebereich im EG ca
Kiche und Nebenraume im EG ca
Kellerbar (im Anbau) ca
Nebenraume im KG ca

(Toiletten, usw.)

Wohnbereich im OG: ca
Wohnbereich im DG: ca

. 154 m? (mit Anbauten)
. 90 m?
. 95 m?
. 42 m?

. 85 m? (nach Renovierung)
. 85m?

(alle Angaben nach vorliegenden Bauakten und -planen

und Grobaufmal im Jahre 2011)
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3.3 Gaststattenanbau

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Eingeschossiger, unterkellerter Gaststattenanbau;

Baujahr: 1969 oder spater (gemaf Bauakte)

Modernisierung: keine wesentlichen

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, tlw. mit Holzverkleidungen

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerbar; zusatzlicher Eingang

Erdgeschoss:
Gastronomieflache, derzeitiger Haupteingang zur Gaststatte

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Beton
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: befinden sich in den anderen Gebaudeteilen
Gaststatteneingang: Vollglaskonstruktion
Eingang zur Kellerbar Holzkonstruktion verwittert
Dach: Dachkonstruktion:

Beton

Dachform:

Flachdach

Dacheindeckung:
Dachpappe
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3.3.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
siehe Haupthaus
siehe Haupthaus

gastronomiespezifische Einrichtungen;
Uberwiegend vermutlich Uberaltert

zentral Uber Heizung; tiw. auch dezentrale Boiler und Erhitzer

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich mit Fliesen- Natur- und Kunststeinbela-
gen; Kellerbar mit Klinkerbelag; Kiche und sonstige Neben-
raume mit Fliesenbelag

unterschiedliche Putzarten, tlw. mit Holzverkleidungen;
Kichen- und Nebenrdume Uberwiegend mit raumhohen Fliesen-
belag

Deckenputz mit unterschiedlichen, meist rustikalen Verkleidun-
gen

Fenster aus Aluminium mit Isolierverglasung (1.Generation)
Tiren Gaststatte:

Uberwiegend Turen aus Holz oder Holzwerkstoffen;
einfache Schldsser und Beschlage; Stahl- und Holzzargen

WC-Anlage:

Damentoilette mit zwei WC und zwei Waschbecken;
Herrentoilette mit zwei WC, drei Pissoirs und Waschbecken;
separate Personal-WC;

durchschnittliche, teilerneuerte Ausfiihrung;
zwischenzeitlich tlw. demontiert / vandalisiert

gastronomische Einrichtung (nicht bewertet)
nicht in Wertermittlung enthalten
allgemeiner Renovierungsbedarf, besonders der Kellerbar

zweckmalig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch
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3.3.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebéaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsiberdachung,
Terrassengelander (am Flachdach)

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

wirtschaftliche Wertminderungen: allgemeine Uberalterung (in den Nutzungsdauern berlicksich-
tigt); die gesamte Gastronomieflache ist unter normalen wirt-
schaftlichen Uberlegungen nicht mehr rentabel zu betreiben,
diesbezlgliche Versuche der letzten Pachter fiihrten allesamt zu
Problemen mit der Nachbarschaft durch nachtliche Ruhestoérung.
Die gesamte Flache wird in der Bewertung nicht beriicksichtigt

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend bis schlecht. Es besteht

ein allgemeiner Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungsbedarf.

3.4 Wohnhausanbau (sogenannter Neubau)

3.41 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweigeschossiges, unterkellertes Mehrfamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss; einseitig angebaut

Baujahr: 1969 oder spater (gemal Bauakte, nach Aussage eines Mitei-
gentumers wurde der Innenausbau der Wohnungen erst in den
1970er Jahren durchgeflihrt)

Modernisierung: keine
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
tlw. nicht unterkellert; Toilettenbereich der Gaststatte

Erdgeschoss:
Kiche und Lagerdume der Gaststatte

Obergeschoss:

Hauptwohnung (Nr.4) mit 3 Zimmern, Koch- und Dielenbereiche, Bad, separates WC, Abstellkammer und
Balkon(teil); kleines Einzimmerappartement (Nr.3) mit Kliche und Bad, grofder Terrassenbalkon (gleichzeitig
Zugang zur Wohnung) — zwischenzeitlich wurde die Grundrisse verandert

Dachgeschoss:
2 Zimmerwohnung (Nr.5) mit Kiiche und Bad; Balkon (gleichzeitig Zugang zur Wohnung)
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3.4.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang (Wohnung 3):

Wohnungseingange
(Wohnungen 4 und 5):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament

Beton

Mauerwerk

Mauerwerk; Standerwande

Stahlbeton

seitliches Treppenhaus:

Stahlbeton mit Kunststeinbelag;
schmiedeeisernes Gelander mit Holzeinsatzen,

Handlauf mit Kunststoffliberzug
(dient z.Zt. nur der internen ErschlieBung in der Gaststatte)

Eingangstlr aus Holz mit Glaseinsatzen

Fensterschiebeelemente mit groflachiger Verglasung (ehema-
lige Terrassen bzw. Balkonausgange der urspringlich geplanten
Gastezimmer)

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech tlw. gestrichen;

Dachraum begehbar, zugénglich dber Wohnung 5 (Hochemp-
ore)

3.4.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche, baujahrestypische Ausstattung
Ol-Zentralheizung (Ausstattung siehe Haupthaus);

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung); mechanische Luftung als Einzelraumlifter in innenliegen-

den Bad/WC

nicht genau feststellbar; tlw. wohl zentral Uber Heizung, tlw. auch
Durchlauferhitzer in den Badern
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3.4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattungen:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich durchgehend mit Steinzeugbelag;
Nassbereiche gefliest

glatter, einfacher Putz mit Raufasertapeten mit Anstrich oder ein-
facher Rauputz; Nassbereiche deckenhoch gefliest; Kiichenbe-
reiche mit Fliesenspiegel

Uberwiegend Holzverkleidungen (Nut + Federbretter); tlw. auch
glatter Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung (1.Generation, tiw. erneu-
erte Glaseinsatze (2005)); grol3e Schiebe- oder Drehtirelemente
(in Wohnung 3 und 5 als Wohnungszugang genutzt);

Rollladen aus Kunststoff; Fensterbdnke auflen aus Aluminium
Zimmertiren:

Tilren aus Holz oder Holzwerkstoffen;

bessere Schldsser und Beschlage;

Holzzargen

erneuerte Bader

keine vorhanden
nicht in Wertermittlung enthalten

zweckmafig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch

3.4.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.4.7 FlachenmaR und Rauminhalt

Wohnflachen:

Zugangstreppe zum Balkon im DG (Wohnungszugang), Balkon,
Terrasse

gut bis ausreichend

am Bauwerk keine wesentlichen erkennbar;
Balkongelander verwittert

Zugange zu den Wohnungen 3 und 5 Uber die Balkonterrassen
durch die ehemaligen Balkontiiren;
entkoppeltes Treppenhaus

Der bauliche Zustand ist gut bis befriedigend.

Wohnung 3 im OG: ca. 45 m?
Wohnung 4 im OG: ca. 60 m?
Wohnung 5 im DG: ca. 75 m?

(alle Angaben nach vorliegenden Bauakten und -planen und Gro-
baufmal 2011, Wohnung 5 aus Mietwertgutachten von 2005))
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3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Terrasse und Sitzplatze, Gartenanlagen und Pflanzungen (iiberwiegend verwildert),
Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiuicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 64732
Bad Konig, Weyprechtstr.57 zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 im Hinblick auf eine unterstellte Folge-
nutzung als ein als Garten genutztes Grundstiick ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Konig 2179 2

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

Bad Konig 12 12/7 1.046 m?
Bad Konig 12 12/6 875 m?
Flache insgesamt: 1.921 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um ggf. selbststédndig verdulRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teil-
grundstuck wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefuhrt. D. h. es
wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den
Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts
ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Wohn- und Geschéftshaus Wohn- und Geschéftshaus 1.046 m?
unbebaute Flache unbebaut (Garten) 875 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 1.921 m?

4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick Wohn- und Geschaftshaus

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung 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 fir Grundstiicke 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 Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Zudem sind besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgré3e, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 165,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstuicksflache (f)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

=  keine Angabe

=  26.02.2025
=  baureifes Land
= SO (Sondergebiet)

= frei

=  1.046 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert) = 165,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,060 E1
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 174,90 €/m?
Flache x 1.046 m?
beitragsfreier Bodenwert = 182.945,40 €

rd. 183.000,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 278,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

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

4.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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 Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fuldt auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzin-
sung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir 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.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck 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
Grundstucks® abztglich ,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.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bertcksichtigen.

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

4.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméafie Be-
wirtschaftung und zuldssige 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 voriibergehenden
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 Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

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 Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir 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 Rechengrdfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick 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 Grundstlicksmarkt 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 ordnungsgemafer
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 verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt 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 Grundstlicksmerkmalen 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 Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

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

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

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, 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 zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden 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 Abschléage (§ 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 berticksichtigen, ist zur

Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.3.2.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/Stk.)
Wohn- und Geschéfts- Gastronomie 280,00 - 0,00 0,00
haus EG/UG
Wohnung 1 OG 85,00 8,00 680,00 8.160,00
Altbau
Wohnung 3 OG 45,00 8,00 360,00 4.320,00
Neubau
Wohnung 4 OG 60,00 8,00 480,00 5.760,00
Neubau
Wohnung 5 DG 75,00 8,00 600,00 7.200,00
Neubau
Wohnung 2 DG 43,00 8,00 344,00 4.128,00
Altbau
Wohnung 2 DG 42,00 8,00 336,00 4.032,00
Altbau
Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Wohnhausanbau
Gaststattenanbau
Garage und Werkstatt
Summe 630,00 1,00 2.830,00 33.960,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der jahrlichen Nettokaltmieten) 33.960,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 11.716,20 €
jahrlicher Reinertrag = 22.243,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,80 % von 183.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 8.784,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.459,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 16 Jahren Restnutzungsdauer x 10,994
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 147.977,04 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 183.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 330.977,04 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 330.977,04 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 62.500,00 €
Ertragswert = 268.477,04 €
rd. 270.000,00 €
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4.3.2.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen Ubernommen und auf Plausibilitat Gberprift. Sie orientieren sich an der
WEF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert.
Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen 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 Grundstiick nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
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.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 6 Whg. x 359,00 € 2.154,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 350,00 m? x 14,00 €/m? 4.900,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 16,00 € 16,00 €

Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 280,00 m? x 14,00 €/m? 3.920,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 679,20 €

Summe 11.716,20 €

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht 2022 fir Stdhessen verdffentlicht Liegenschaftszinssatze fiir verschiedene Ob-
jektarten. Der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz fiir gemischtgenutzte Wohn- und Geschaftshauser betragt
4,8 %. Aus gutachterlicher Sicht ist dieser Liegenschaftszins als angemessen zu betrachten.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt.

Das Anwesen besteht aus drei unterschiedlichen Geb&udeteilen mit unterschiedlichen Nutzungsdauern. Im
Mittel wird fur die Ertragswertermittlung eine (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer fir das Gesamtanwesen von
16 Jahren als angemessen angesehen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschéaden -20.000,00 €
e Instandsetzung Fassade / Dacher / Fenster -20.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -42.500,00 €
e  Wohnung 1 im Altbau fertigstellen -42.500,00 €

(85 m? x 500 €/m?)
Summe -62.500,00 €

4.3.3 Wert des Teilgrundstiicks Wohn- und Geschiftshaus

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

270.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Wohn- und Geschaftshaus wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit

rd.

270.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick unbebaute Flache

4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodenglite als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezuglich 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 wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grdél3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu bertcksichtigen. Das Vergleichswertverfahren stellt ins-
besondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen
Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
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wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mal} der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 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 marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, 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 zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich 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.
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4.5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 165,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstuicksflache (f)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 600 m?

= 26.02.2025
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 875 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert) = 165,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,060 E1
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 174,90 €/m?
Flache X 875 m?
beitragsfreier Bodenwert = Vergleichswert = 153.037,50 €

rd. 150.000,00 €

Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 278,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

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

4.5.4 Wert des Teilgrundstiicks unbebaute Flache

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 150.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick unbebaute Flache wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

150.000,00 €

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 Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

Wohn- und Geschéaftshaus Wohn- und Ge- 1.046,00 m? 270.000,00 €
schaftshaus

unbebaute Flache unbebaut (Garten) 875,00 m? 150.000,00 €

Summe 1.921,00 m? 420.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstick in 64732 Bad Kodnig,
Weyprechtstr.57

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Konig 2179 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bad Konig 12 12/7, 12/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

420.000 €

in Worten: vierhundertzwanzigtausend Euro
geschatzt.

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 Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Weinheim, den 11. 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 geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen 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 Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur 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, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

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

[8] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Bundesanzeiger-Verlag

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

[5] Krdll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstilicken, 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: Auszug aus der Strallenkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Anlage 5: Fotos
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1
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Anlage 4: Grundrisse
Seite 1 von 4
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Anlage 4: Grundrisse
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Anlage 4: Grundrisse
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Anlage 4: Grundrisse
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Grundriss OG (Handskizze nach Grobaufmaf’) — Wohnungsnummerierung
Neue Aufteilung nach Renovierung
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Anlage 5: Fotos
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Bild 1:  StraRenansicht (von Nordosten) (Archivbild 2011)

Bild 2: Strallenansicht (von Siiden)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 3:  Zugangstreppe zum DG-Balkon (Seiteneingang zu Wohnung Nr. 5) (Archivbild 2021)

Bild 4: Terrasse im OG (vor Wohnungen Nr. 3 und Nr. 4)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 5: Balkon im OG des Altbaus (Westseite) (Archivbild 2021)

Bild 6: Flachdach des Anbaus (ehemalige Gastronomie)
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Seite 4 von 11

Bild 7: Detailaufnahme Wohnung Nr. 1 (Kernsanierung in Vorbereitung)

Bild 8: Detailaufnahme Wohnung Nr. 1 (Kernsanierung on Vorbereitung)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 9: Flur in Wohnung Nr. 1 mit zugemauertem Ubergang zu Wohnung Nr. 4

Bild 10:  Kellerrdaume im Altbau
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Anlage 5: Fotos
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Bild 11:  neue Heizungsanlage (2016)

Bild 12:  Treppenhaus im Neubau
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Anlage 5: Fotos
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Bild 13:  Schanktresen im Anbau

Bild 14:  Bereich ehemalige Gaststatte im EG (westlicher Anbau)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 15:  Zugang zum Anbau

Bild 16:  Garage (Archivbild von 2011)
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Bild 17:  Zugang zu Wohnung Nr. 2 im DG vorderer Hausteil

Bild 18:  Wohnraum Wohnung Nr. 2
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Bild 19:  Kuche Wohnung Nr. 2

Bild 20:  Bad Wohnung Nr. 2
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Anlage 5: Fotos
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Bild 21:  Wohnzimmer Wohnung Nr. 4

Bild 22:  Bad Wohnung Nr. 4
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