Sachwert versus Ertragswert bei der Verkehrswertfetsetzung von Privathotels im
Zwangsversteigerungsverfahren
Dipl.-Ing. (FH) Gunther Meyer/Ansbach - Dipl.-Kfrhlorst G. Loew/Schwaig b. Nbg.

1. Ausgangssituation

In derFachzeitung Der Deutsche Rechtspfleger, 2010, HeSt 13 ff hat Rechtsanwalt Dr.
Horst Metz seine Einschatzung vorgetragen, dassetsssungsrechtlicher Sicht
(insbesondere gemal3 Art. 3, 14, 20 u. 103 GG) iarfysversteigerungsverfahren bei der
Verkehrswertbestimmung eines als Privatiagehutzten Grundstiicks der Sachwert bzw. das
Sachwertverfahren und nicht der Ertragswert bzs.Ef&ragswertverfahren zur Anwendung
kommen mussten.

In der Zusammenfassung von Metz heif3t es:

"Der Rechtspfleger hat im Zwangsversteigerungsvesfation Inhaber gefuhrten Privathotels
die verantwortliche, schwierige Aufgabe, den besoen Verkehrswert festzulegen, der nicht
mit Wohnh&usern und Grofl3hotels vergleichbar ist.Tut der Rechtspfleger das nicht bzw.
ubernimmt der Rechtspfleger den Verkehrswert, demé der Bewertung beauftragter
Gutachter nach dem Ertragswertverfahren bestimmsbasieht er (Metz, Anmerkung der
Verfasser) folgende moglichen Folgébie Anfechtbarkeit des Beschlusses kénnte sich aus
dem Rechtsstaatsprinzip und der Eigentumsgaramggben, die den Rechtspfleger zwingen
auch die Belange der Schuldner angemessen zu waimetie Verschleuderung wertvoller,
oft denkmalgeschutzter Liebhaberimmobilien zu veder!

An anderer Stelle seiner Ausfiihrungen benennt esatzlich Haftungsfragen:

"Der Sachverstandige des Schuldners behauptet,etashtSgutachten sei diskussionswiurdig,
teilweise umstritten oder sogar falsch. Es stadh dglie Frage, welche sonstigen
Rechtsgrundlagen im Verfahren nach § 74a Abs. 5 ZW®Berlcksichtigen sind, damit der
Beschluss (des Rechtspflegers, Anmerkung der \&&fasicht anfechtbar ist oder sogar
Amtshaftungsanspriiche oder Strafanzeige gestelttamekonnen, wenn das Grundstick im
Versteigerungstermin unter Wert zugeschlagen wiirde.

Auch wenn sich Metz hier mehrheitlich mit Rechtgéa (mdgliche bzw. behauptete
Rechtsfehlerhaftigkeit des ErtragswertverfahrengleeBewertung eines Privathotels und
daraus folgenden Haftungsfragen) befasst, spriathmit - mehr oder weniger direkt - auch
alle die Gutachter an, die Hotels/Privathotels béswve so auch die Verfasser.

Die Verfasser sind zum einen Diplomingenieur urdwyv. Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstfjckem anderen Diplomkaufmann und
8.b.u.v. Sachverstandiger fiir das Hotel- und Gitsestgewerbé.

Die Ausfiihrungen von Metz werden nachfolgend wigtfbetrachtet:

1. Unreflektiert bleiben insbesondere die rechdlitiEinschatzungen/Uberlegungen von

! Das Ausgangsbeispiel, konkret das Privathotebans Metz Aufsatz, lasst sich kurz wie folgt besiyes:
- kein Grof3hotel

- *** Sterne Hotel mit 50 Zimmern

- denkmalgeschutztes, stilgerecht saniertes Gebaude

- seit vielen Jahren inhabergefiihrt

2 Meyer, seit 1994

% Loew, seit 1977



Metz, mit denen er den Ertragswert bzw. das Envagserfahren fir Hotelgrundstticke im
Zwangsversteigerungsverfahren an den Artikeln 32041. 103 GG misst/abarbeitet.

2. Reflektiert wird hingegen auf die von Metz zitésn Gerichtsentscheidungen, als Beleg fir
das Sachwertverfahren im Sinne einer standigentBgmtechung.

3. Reflektiert wird auch auf die von Metz — vor detmtergrund der Artikel 3, 14, 20, und
103 GG - aufgefiihrten haufigen (Rechts-)FehledeeiAnwendung des
Ertragswertverfahrens bei der Bewertung von Hoflisjathotels im
Zwangsversteigerungsverfahren.

2 Metz Beispiele fur das Sachwertverfahren — im Sime bzw. als Beleg einer
standigen Rechtssprechung - bei der Bewertung vanit Hotels, Privathotels
bebauten Grundstticken

2.1 BGH, Urt.v. 13.7.1970, VIl ZR 189/68

Die BGH Entscheidung in der Sache zum AktenzeidhiéZR 189/68' befasst sich mit der
Ermittlung des Verkehrswertes eines bebauten Gtuokis, bei dem die Eigennutzung im
Vordergrund steht.

Konkret strittig war in diesem Verfahren der Wenachs/die Werterhdhung eines Gebaudes
(das nach Lage und Ausstattung auf die Befried@sgmhders hoher Wohnanspriiche
gerichtet war) durch vom Architekten zu vertreteshraufwendungen im Vergleich zur
ursprunglichen Baukostenkalkulation. Zur Verkehmt(@&@ferenz)bestimmung hat sich der
Senat in diesem Fall fur das Sachwertverfahrercemden.

Diese Entscheidung als Beleg fiur eine standige ®8sprechung anzufihren, dass
Privathotels im Zwangsversteigerungsverfahren migch Sachwertverfahren zu bewerten
seien, Uberzeugt — so betrachtet — nicht.

2.2 BayObLG, 3.ZS, Beschl. v. 8.3.1979, 3 Z 109/76

Die BayObLG Entscheidung in der Sache zum Aktefezic3 Z 109/78beschaftigt sich mit
einer Grundbesitzbewertung nach § 19 KostO.

Grundsatzlich gilt in diesem Zusammenhang, das$ibbe von Kostenschulden auf Basis
eines Grundstiickswertes stets der Verkehrswertindgrzu legen ist, soweit das ohne
unwirtschaftlichen Aufwand und unvertretbare Vemaiong maoglich ist. Ausdricklich
ausgeschlossen ist in diesem Zusammenhang z.BBeimeisaufnahme zur
Verkehrswertbestimmung.

Vor diesen Hintergrund muss offen bleiben diurfdnsich das BayObLG nicht insbesondere
zur Vermeidung einer Beweisaufnahme zur Verkehrbestimmung von Hotels — allein fur
die Festsetzung einer Gebuhr — fir das Sachweatvenr ausgesprochen hat.

4 NJW 1970, 2018
® Rpfleger 1979, 395



Diese Entscheidung als Beleg fiur eine standige 8sprechung anzufihren, dass
Privathotels im Zwangsversteigerungsverfahren nigch Sachwertverfahren zu bewerten
seien, Uberzeugt — so betrachtet — nicht.

2.3 BFH-Urteil v. 20.02.1981, Il R 42, 47/78

Die BFH Entscheidung in der Sache zum Aktenzei¢hBrd2, 47/78 beschéftigt sich mit
dem Einheitswert eines Hotelgrundsttickes nach deweBungsgesetz (BewG).

Da es jedem Finanzamt moglich sein muss eine Heweitbestimmung vorzunehmen, was
der BFH bei Hotelgrundstiicken nach dem Ertragsweitiren als nicht gewéhrleistet
eingeschétzt hat, hat der BFH sich fir das Sackreséaihren entschieden.

Diese Entscheidung als Beleg fiur eine standige ®Bsprechung verstehen zu kénnen, dass
Privathotels im Zwangsversteigerungsverfahren nigch Sachwertverfahren zu bewerten
seien, Uberzeugen — so betrachtet — nicht.

2.4 LG Moénchengladbach v. 10.02.2003, 5 T 364/02

Das Urteil des LG Ménchengladbach in der Sache &ltanzeichen 5 T 364/Gbeschaftigt
sich mit der Beschwerde eines Schuldners in eime@ngsversteigerungssache. Der
Schuldner wendet sich dabei gegen den Beschlus&miesgerichts, den Verkehrswert eines
gastgewerblichen Betriebes mit 9 FremdenzimmengmneiRestaurant, einem Saal und 2
Kegelbahnehnach dem Ertragwert zu bewerten.

Das Landgericht hat dieser Beschwerde, mit Bezfigialbereits weiter oben zitierte
Entscheidung des BayObLG, stattgegeben und derfésfistellungsbeschluss des
Amtsgerichtes abgeandert, auf Basis des Sachwertes.

Die in dieser LG Entscheidung vorgenommene Ubantrggeiner Entscheidungsbegriindung
des BayObLG, wobei es um die Bewertung eines Gtunokis bzw. zur Hohe von
Kostenschulden nach § 19 KostO ging, auf den Sabhiteeiner Bewertung nach 8§ 74a
Z\VG, ist in keinem Fall leicht zu vermitteln.

Die LG-Enscheidung (in enger Verbindung mit derdéheidung des BayObLG) als Beleg
fur eine stadndige Rechtssprechung verstehen zuekjmiass Privathotels im
Zwangsversteigerungsverfahren nach dem Sachweahreri zu bewerten seien, Uberzeugen
— S0 betrachtet — nicht.

Zwischenergebnis

Grundsatzlich darf man bei diesen Beispielen, ale@fur das Sachwertverfahren bei der
Bewertung von Privathotels im Zwangsversteigeruagatren, nicht Gibersehen, dass es - in
jedem Fall in Deutschland - eine lange Traditiofy Hass sich in Verbindung mit
unterschiedlichen Bewertungsanlassen/Bewertungséurdn auch unterschiedliche

°®BB 1991, 1020
" Rpfleger 2003, 379
8 Diese Details/Informationen sind dem Gutachtenstieitgegenstandlichen Bewertung entnommen.



Methoden der Wertermittlung durchgesetzt haben.

Unter dem Begriff funktionale Bewertungsthedmiefiniert sich der letztendliche Inhalt eines
.verkehrswertes” (und damit die Bewertungsmethatighnach eindeutig erst dann, wenn
man dazu auch den Bewertungsanlass und den Bewgsriwack benennt/kennt.

Vor diesem Hintergrund muss es offen bleiben diidndie oben genannten Entscheidungen
wirklich als Beleg fur das Sachwertverfahren beiBlewertung von mit Hotels/Privathotels
bebauten Grundsticken im Zwangsversteigerungsverfalm Sinne einer standigen
Rechtssprechung, geeignet sind.

3 Stellungnahme zu - It. Metz und/oder in Verbindag mit Artikel 3, 14, 20 und
103 GG - haufigen Fehlern bei der Anwendung des Eagswertverfahren

Metz bemangelt ,am konkreten Fall seines Ausgamggileés, Fehler an allen Gblichen
Ausgangswerten fur das Ertragswertverfahren nachvietV:

- Jahresrohertrag bzw. die fiktive Gebaudepacht
- Bewirtschaftungskosten

- Liegenschaftszins

- Restnutzungsdauer

Metz tragt vor, dass obige Ausgangswerte vom Sastéredigen fehlerhaft ermittelt worden
seinen. Dennoch sei das Ergebnis des Ertragswitttvens vom Rechtspfleger
unbeanstandet - und nach Metz damit rechtsfehlkerhi#iiernommen worden.

Bei der Betrachtung der von Metz reklamierten Fefmless grundsatzlich gelten dirfen, dass
eine finale Stellungnahme zu den reklamierten Fefkekwerten naturlich nur dann méglich

ware, wenn alle Objektdaten bekannten waren odech besser - das von Metz bemangelte
Gutachten zur Bewertung des Privathotels in Gaonzigegen wirde.

Weiter wird um Verstandnis dafiir gebeten, wenn imnueden Stellen, an denen Metz
primar die Fehlerhaftigkeit des konkreten Ertragsvesfahrens beklagt (und nicht die
Rechtsfehlerhaftigkeit des Ertragswertverfahrehisgraturverweise ausschlie3lich einem
Standardwerk zur Grundsttickswertermittlung nachtWentnommen werden, konkret aus
Kleiber/Simon*°

3.1  Stellungsnahme zur fiktiven Miete im Sachverstéigengutachten

Wenn Metz dem Sachverstandigen ankreidet, dassnefildiven Pachtwert nach der EOP-
Methodé! bestimmt hat, so wéare diesem Vorwurf — jedeniailSinne von fehlerhaft oder
gar grob fehlerhaft - nur dann zu folgen, wenn siishvom Sachverstandigen tatséachlich
durchgefuhrten Bewertungsschritte vom sog. Pactwedahren (das dem
Ertragswertverfahren nach 8815-20 WertV gleicht dad Uberlicherweise angewandte
Verfahren zur Wertermittlung eines Hotelgrundstiisk$) unterscheiden wiirden und zwar
in mehr als letztendlich nur unwesentlichen Punkten

°Vgl. Paul, GuG 1998, 84 ff.

1% Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstén, 5. Auflage, 2007

1 Zur EOP Methode siehe auch: Loew, GuG 1997, Sf20¥.m. Loew, GuG 1999, S. 352 ff. ebenso
Kleiber/Simon, a.a.0., S. 1449 ff.

12 Kleiber/Simon, a.a.0., S. 2457 ff.



Dieses gastgewerbliche Pachtwertverfahterird zwischenzeitlich in fast in der gesamten
Bewertungsliteratur (weitestgehend) ahnlich besttem.

Im Regelfall wird via Pachtwertverfahren aus getdieda Umsatzen (im Sinne von
nachhaltigen Umsatzen) zu drei Umsatzbereichenigl. &peisen/Getranke und Sonstiges), in
Verbindung mit vom Gutachter den jeweiligen Umsateizhen zugeschéatzten
Pachtzinssétzen in Prozenten, der Jahresrohertratjedt. Bei der Festlegung der
Pachtzinssétze in Prozenten ist dabei (erkennlzdnvioliziehbar) zu beriicksichtigen, dass die
verwendeten Pachtzinssatze keine Entgeltanteilédsizur Umsatzgenerierung notwendige
Zubehor/Inventar enthalten/enthalten durfen, davdekehrswert eines Hotelgrundstiicks
(und das gilt auch fiir das Zwangsversteigerungakieeh) ohne Zubehor/Inventar definiert
ist"* bzw. der Wert zum Zubehér/Inventar regelmaRig se@aiszuweisen ist, entweder in

frei geschatzter Hohe nach ZVO § 74a(5) oder aufztandlage eines eigenen/weiteren
Gutachtens.

Unterstellt man obige Vorgehensweise, so gehenemeidStelle zumindest zwei
Einwendungen von Metz in die Leere:

1. In das Pachtwertverfahren wiirden Ertrage/UmsadgseBetreibers eingehéh.
Begriindung:
Das richtig angewandte Pachtwertverfahren ermitiedller Regel eine fiktive Pacht.

2. In das Ertragswertverfahren wiirden Entgeltafiteilnventar eingehetf.
Begriindung:

Das richtig angewandte Pachtwertverfahren berllkgi&eine Entgeltanteile fur
Inventar/Zubehor, mit Hilfe diesbezuglich angepaisBlachtzinssétze in Prozenten.

3.2  Stellungsnahme/Beurteilung zur Verteilung der Bwirtschaftungskosten

In einem weiteren Schritt sind fir das Ertragswenfshren von der fiktiven Pacht/dem sog.
Jahresrohertrag die Bewirtschaftungskosten abzemjedoweit sie nicht vom Mieter/Pachter
getragen werden bzw. vom Sachversténdigen in sBewertung als vom Mieter/Pachter zu
leisten unterstellt worden sind.

Bewirtschaftungskosten haben regelméalig folgendgdt&omponenten:
a) Verwaltungskosten

b) Instandhaltung

c) Revitalisierungsriicklage

d) Mietausfallwagnis

Der Wertansatz zu den letztendlich im Pachtweraredn verrechneten/abgezogenen
Bewirtschaftungskosten muss dabei auch mit den@atachter verrechneten
Pachtzinsséatzen in Prozenten im Einklang sein.

Unterstellt man obige Vorgehensweise, so gehen Megamente zu weiteren strukturellen
Fehlerquellen in die Leere, z.B. was die Modernisigskosten angeht.

13 Siehe hierzu insbesondere auch Darstellung irbKtésimon, a.a.0., S.2460, Abb. 153
“Kleiber/Simon, a.a.0., S. 2459, Rn 399

*Metz, a.a.0., S, 14, linke Spalte, 1. Absatz voerogezahlt

®Metz, a.a.0., S, 14, linke Spalte, 1. Absatz voerogezahlt

" Metz, a.a.0., S, 15, rechte Spalte, 1. Absatzolem gezahlt



Begriindung:

Angenommen, der Sachverstandige muss/kann flragikr&te Bewertung davon ausgehen,
dass die Modernisierungs- und/oder Revitalisierkogien mehrheitlich vom Mieter/Pachter
zu leisten sind (aus welchem Grund auch immer)sndas in der fiktiven Pacht bzw. in den
Pachtzinshohen in Prozenten erkennbar sein unddeénd im
Ertragswert/Ertragswertverfahren beriicksichtigt.

3.3  Stellungsnahme/Beurteilung zur Bodenverzinsungdm Liegenschaftszins

Liegenschaftszinssatze fur Hotels liegen in alleg@& zwischen 5,5 % und 7,5 %. Kleiber
nennt herzu einen durchschnittlichen Wert von % %.

Sowohl der untere Wert von 5,5 % als auch der ob&d von 7,5 % sind dabei fur
Hotels/Privathotels nur selten vorkommende Werteb&rachtet liegt die normale
Bandbreite fur Privathotels zwischen 6 % und 7 %.

Ausgehend von diesen Eckwerten, liegt der von Meklamierte Liegenschaftszins von 7
%% im oberen Bereich.

Eine weitergehende Einschatzung ist auf der bekarnDatenbasis leider nicht moglich.
Insoweit muss die Einschétzung von Metz dazu, igdnschaftszins sei mit 7 % zu h8th
offen bleiben durfen.

3.4  Stellungsnahme/Beurteilung zur Restnutzungsdauer

Die durchschnittliche Nutzungsdauer von Hotels viirder Literatur mehrheitlich zwischen

40 bis 60 Jahren angesetzt.

Unterstellt, das Hotel im Metz Beispiel ist - wiergetragen - vor 15 Jahren grindlich saniert
worderf?, ist iblicherweise fiir die Restnutzungsdauer nicim tatsachlichen Alter des

Hotels auszugehen (was bei einem unter Denkmalssheitenden Hauses, wie im Beispiel
von Metz, ja auch keinen Sinn machen wirde) soneemmird ein sog. durchschnittliches
fiktives Alter unterstellt und daraus eine Restoagsdauer abgeleitet.

Ausgehend von einer insgesamten Nutzungsdauer@dalten und einer Restnutzungsdauer
von 28 Jahren It. Gutachten, wéare der Gutachteits@n einem fiktiven Alter von 32 Jahren
ausgegangen.

Eine weitergehende Einschatzung ist auf der bekarnDatenbasis leider nicht moglich.
Insoweit muss die Einschatzung von Metz, die Réstmgsdauer sei zu kurz gesch&zt
offen bleiben durfen.

3.5  Stellungsnahme/Beurteilung zu anderweitigen Natingen des Bewertungs-
objektes bzw. Vorteilsnahmen

'8 Kleiber/Simon, a.a.0., S. 2457, Rn 391

¥ Metz, a.a.0., S. 16, rechte Spalte, 1. Absatzuaen gezahlt
' Metz, a.a.0., S. 17, linke Spalte, 1. Absatz vbarogezahlt
L Kleiber/Simon, a.a.O., S. 2452, Rn 372

2 Metz, a.a.0., S. 13, linke Spalte, 1. Absatz vbarogezahlt
% Metz, a.a.0., S. 15, rechte Spalte, 3. AbsatzolEn gezahlt



Es gehdrt zur Systematik des Pachtwertverfahreass filir wohnwirtschaftliche oder nicht
zum Hotel gehérenden Nutzungen bzw. Nutzungsmdghithn zusatzlich markgerechte
Mietwerte in Ansatz zu bringen sind.

Inwieweit im konkreten Fall tatsachlich auch einehwwirtschaftliche Nutzung des
Bewertungsobjektes stattgefunden hat oder die Ausfigen von Metz hierzu nur allgemein
zu verstehen sirfd muss auf Grundlage der bekannten Datenbasis bféémen diirfen.

Sollte im zu bewertendem Privathotel auch eine wothischaftliche Nutzung stattgefunden
haben, ohne dass diese Nutzung angemessen im Rachawresrohertrag berticksichtigt
worden ist, so ware das fehlerhaft. Eine dem Estragt-/Pachtwertverfahren immanente
Fehlerquelle, z.B. was mdgliche wohnwirtschaftlith#zungen angeht, ist daraus allerdings
nicht abzuleiten.

Selbstverstandlich ist die Sicht von Metz richtigss in einem Hotel/Privathotel meistens
nicht nur das Arbeitsleben der Inhaber/Betreibattfatdet, sondern von den
Inhabern/Betreibern dabei regelmallig auch Leistumgénspruch genommen werden, fur
die ein Hotelgast zahlen muSs.

Richtig ist, dass solche vermeintlichen Vorteilgainalig in das
Ertragswertverfahren/Pachtwertverfahren nicht &R#n. Fir den Inhaber/Betreiber sind sie
dabei aber dennoch nicht gratis'umsonst, sondertienekostenmalilig bzw. steuerlich
regelmaliig tber Sachbezilge erfasst und haben isoeniiem Verkehrswert nach dem
Ertragswertverfahren nichts zu suchen.

4 Zusammenfassung

Die unter Ziffer 3.1 bis 3.5 beispielhaft betra¢ate(tatsachlichen oder vermeintlichen)
Gutachteninhalte beschreiben keine SchwachsteliekAn im Pachtwertverfahren (als
Sonderform des Ertragswertverfahrens) sondern gsordmit der Bewertung von
Hotelgrundstiicken erfahrenen Sachverstandigenjfetiafeei innerhalb der
Zielsetzung/Instrumente des Ertragswertverfahréasarbeiten.

Uneingeschrankt ist Metz zuzustimmen, dass dast®eadherfahren bzw. dessen
Anwendung bei gastgewerblich genutzten GrundstiokeRahmen des
Ertragswertverfahrens, zusatzlich zum bewertungsoaeschen Wissen, viel Branchen-
/Detailkenntnisse verlangt. Dabei muss naturlighktiage erlaubt sein, inwieweit man bei
jedem ganz allgemein auf dem Gebiet der Bewertwmgoebauten- und unbebauten
Grundsticken tatigen Gutachter diese Branchen-iIRetatnisse im ausreichenden Umfang
unterstellen kann.

Was die eigene Praxis/Erfahrung mit Verkehrswedchiten fur nicht zuféllig gastgewerblich
genutzte Bewertungsobjekte in den letzten 10 Jabegtfft, wurde noch nie ein
Verkehrswert allein auf Basis des Sachwertes ezthiast ausnahmslos wurden fur
Verkehrswertgutachten zu Hotels ebenso Privathetets der Sachwert und der Ertragswert
ermittelt, ausnahmsweise auch der Liquidationsvierdller Regel wurde der Verkehrswert
letztendlich auf Basis des Ertragswertes bestirmkeinem Fall war eine Bewertung nach
dem Vergleichswertverfahren maglich.

' Metz, a.a.0., S. 16, rechte Spalte, 3. AbsatzolEn gezahlt
% Metz, a.a.0., S. 16, rechte Spalte, 4. Absatzolmn gezahlt



Umso Uberraschender scheint die Forderung/Behagiptum Metz, dass als
Hotels/Privathotels genutzte Grundstiicke im Zwaagsteigerungsverfahren grundsatzlich
nach dem Sachwertverfahren zu bewerten seien. Nightlass fast alle Sachverstandigen,
die auf dem Gebiet von Hotelbewertungen tatig ssith dann mit dem Gedanken
beschaftigen mussten, in der Vergangenheit reihiseviehlgutachten erstattet zu haben.
Auch mussten weite Teile der Literatur, die sich deir Verkehrswertermittiung von
gastgewerblich genutzten Grundstticken befasstnergaw. umgeschrieben werden.

Wie eine bindende Bewertungsvorgabe durch den Beitbger an den beauftragten
Sachversténdigen — anzuwenden ist das Sachwettuenfa letztendlich héchstrichterlich
beschieden wirde, muss dabei offen bleiben dirden Wwar nicht Inhalt dieses Aufsatzes.

Unterstellt, das Sachwertverfahren ware - aus liebkth Grinden - bei der Bewertung von
Privathotels im Zwangsversteigerungsverfahren zemadganzuwenden, erscheint es nicht
uninteressant, was ein per Rechtsprechung undé@elsztz am Sachwert ausgerichteter
Verkehrswert fur die letztendlich Bietentscheiddmigpgen kdnnte. Weist doch Metz selbst
darauf hin, dass potentielle Kaufer Ihren Kaufprecht allein an dem (gutachterlichen)
Sachwert ausrichten sondern d&est' (was nichts anderes bedeuten kann als eine wie auc
immer geartetete/begriindete Preiskorrektur zumv@arthalleine ausrechn&h(oder besser
gesagt dann eben alleine ausrechnen mussen).

Insofern fallt aber auch weiter auf, warum Metz Ziwangsversteigerungsverfahren nicht
einfach einfordert, dass bei der Bewertung von KHReivathotels grundsatzlich beide Werte,
der Ertragswert und der Sachwert, zu liefern syashz gleich auf welchem Wertansatz der
Gutachter den Verkehrswert bestimmt und/oder datséenicht den Verkehrswert
letztendlich festsetzt.

Falle, in denen es von den Beteiligten nicht pesibder gar negativ - aufgenommen worden
ware, wenn zur Bestimmung des Verkehrswertes alslgiBrivathotels genutzter
Grundsticke im Zwangsversteigerungsverfahren, gtedoch sowohl der Sachwert als auch
der Ertragswert ermittelt worden sind, sind nichkdnnt.

Fazit

1. Die im Metz Aufsatz zitierten Urteile erscheineais Beleg fur die Anwendung des
Sachwertverfahrens im Sinne standiger Rechtsprgchumcht geeignet.

2. Die Wertermittlungsverordnung fordert in § 7 diewendung mehrerer Verfahrgn
(Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren,i@aatverfahren).

Unterstellt man, das Vergleichswertverfahren isg@eunzureichender Daten nicht
maoglich/anwendbar, sollte ein Sachverstandigeraller Regel - sowohl den Sachwert als
auch den Ertragswert ermitteln.

3. Das Ertragswertverfahren erscheint, bei sotig&iltAnwendung und branchenspezifisch
ausreichender Sachkunde der Gutachter, das inReigel am besten geeignete Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes von Hotels/Privatisot@uch im
Zwangsversteigerungsverfahren.

% Metz, a.a.0., S. 14, linke Spalte, 2. Absatz voten gezahlt
*’Kleiber, a.a.0., S. 1018, Rn 17



4. Waren Sachwert und Ertragswert (aul3erhalb degldiehswertverfahrens) stets feste
Bestandteile bei Bewertung von Hotels/PrivathatelZwangsversteigerungsverfahren,
erhielten potentielle Interessent den von Metz igisfide Sachwert, quasi standardmanig, far
Ihre (Biet-)Entscheidung geliefert.

5. Im Sinne branchenspezifischer Sachkunde bdBeeertung von Hotels/Privathotels ist es
haufig nicht ausreichend, wenn ein Gutachter nleggntlich Hotels bewertet. Besser scheint
dann entweder eine enge Zusammenarbeit zwischersdehverstandigen fur
Immobilienbewertungen und einem Sachverstandigedds Hotel- und Gaststattengewerbe
oder — noch einen Schritt weiter - gleich ein gersehatftlich erstelltes Gutachten. Die
Verfasser erstellen seit Uber zehn Jahren erfalgiéerkehrswertgutachten zu
gastgewerblichen Objekten als Gemeinschaftsgutachtesatzlich ist dann auch die
Bewertung von Zubehdr und Inventar qualifiziert iy

Ansbach/Schwaig, den 07.06.2010



