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Zusammenfassung
Objektadresse Kettengasse 8 / MarktstralRe 49, 76887 Bad Bergzabern
Amtsgericht Landau Zwst. Bad Bergzabern
Grundbuch von Bad Bergzabern
Grundbuchblatt 2968
Flurstuck 184/3
Grundstucksflache 210 m2
Objektart Wohn- und Geschéftshaus
Wohnflache rd. 280,1 m?
Nutzflache rd. 154,8 m?
Baujahr um 1900, Wiederaufbau bis 2022
Tag der Ortsbesichtigung 15.10.2025
Wertermittlungsstichtag 15.10.2025
Quialitatsstichtag 15.10.2025
Erstellungsdatum 09.12.2025
Vermietungsstand eigengenutzt
Bodenwert 69.000,00 €
Verkehrswert 760.000,00 €

Seite 2 von 72



Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses e

Kettengasse 8 / Marktstral3e 49, 76887 Bad Bergzabern

BESTVALUE

Aktenzeichen: 1 K 115/24

Inhalt
ZUSAMMENTASSUNE wvevveuieiiriiieteeriisieteteesiestestesessessesseseesessessessesessessensessesessessensesessessensessesessensessesessessensonees 2
1. AllZEMEINE ANZADEN ..ottt sttt sbe st et e st ese st e sbessesessasbensessesessensenseneons 5
L L AUTITAQG ot 5
1.2 GUEACHTENEISTEIUNG ... oo 5
L3 SHICNTAGE .t R SRRt 6
1.4 Besonderheiten bei der WertermMittIUNG ..ot 6
1.5 Fragen dES GEIICNTS ...ttt bbb bbbt 7
2. Erl3uterungen ZUM UMTFANE ....cccvvveviiiiirieieinisiesieeeesiessesesestessesseseesessessessesessessessessssessessessessssessensenees 8
3. Allgemeine BegriffliCNKEITEN .....iciveirirece ettt s e sesbasbesaenees 10
4, WertermittlungSgrunNAIagen ......co ittt sttt sttt et besbesbesbsessesbesbasssenseneas 12
. STANAOITANAIYSE ittt ettt sttt st st et et s b e st et e s besh e et e besbe e st et e besbeenbenbens 14
5.1 LAQEUDEISICNT ..ot bbb 14
5.2 IMAKIOIBQE. ...ttt bbbt 15
5.3 IMHKIOIAQE ..t s e 17
6. ODJeKtDESCNIEIDUNE ..ottt sttt b e sttt e e 19
8.1 GIUNGASTUCK ...ttt 19
6.2 Gebaude Und DaUlICNE ANIAGEN ...ttt 20
B5.2.1 GEIDEUTESTIUKLUT ...ttt 20
6.2.2 WORNN=/NULZIIECNEN ..o 21
6.2.3 Derzeitige Nutzung und VermietuNgSSITUATION ........cc.coiiiiiiiinieieie s 22
6.2.4 KONSTrUKLION UNG AUSSTATEUNG w...vocvicvieeieeieieete ettt bbbt 22
6.2.5 AlIgEMEINDEUIEIIUNG ..ot 25
6.3 RECHTIICNE GEGEDENNEITEN ..o 25
6.3.1 GrundbuChreChtliCNe SITUTION .. ..ot 25
6.3.2 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche SItUAtioN ..........ccociueiieiieiccee e 27
7. IMATKEANAIYSE .ttt ettt ettt e st e s st et et e s ae st e st e besbe e st e tenbeebe et et enteeteenbebens 29
7.1 Aktuelle wirtschaftliche RahmenbediNQUNGEN ..o 29
7.2 IVHETIMATKE 1ottt 30
7.3 CrUNASTUCKSIMAIKE ...co.ceviesieiii st 31
B W BRI MNITEIUNE .ottt ettt ettt e st e e e et et e sbe et e st e besbee st ensessesseensansansesseensensens 33
8.1 Auswahl der angewandten WertermittlungSVEITaNIEN ..........c.cieeeeeeeeee e 33
8L L1 GIUNGSELZE. .. oot 33

Seite 3von 72



Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses e
Kettengasse 8 / Marktstral3e 49, 76887 Bad Bergzabern
Aktenzeichen: 1 K 115/24

BESTVALUE

8.1.2 Unterscheidung der WertermittlungSVErfaNreN ..o 33
8.1.3 Verfahren BoOdenNWEITEIMITLIUNG .....c.oiivieeiieeiceeee e 34
8.1.4 Bewertung des bebauten GesamtgrunNASTUCKES. .........cc.ccuiviveieieieccee e s 34
8.2 ErmiIttluNg dES BOGENWEITES .........oviiiiieceee e bbb 35
8.3 Ermittlung dES VEIKENISWEITES .......vieivieeeeeeeee ettt 36
8.3.1 Die wichtigsten Parameter des ErtragswertmodellS.........c.cciiiiiiiciiciieeeeeeeeee s 36
8.3.2 ErtragSWEITEIMUTLIUNG ...coiviieeiicce bbbt 42
8.3.3 Die wichtigsten Parameter des SAaChWertmMOdElIS ..........coovievieeiiececee e 43
oG YTt o VY1V T (T aT [T T TR 49
8.3.5 ErgebNISHEUIEIIUNG ..ot 50

9. VErKENISWEIT (IMArKEWEIT)....veiiicviii ittt ettt estt e et e s ettt e s esaba e e eeabaesssasbeessssbaessssabeeessnareeeas 51

F N a1 = =1=] o T OO OO O OO OO O OO OO U OO OO PP O TR PSPPI 52
FOTOTOKUMENTATION ..ottt 52
LAGEPIAN ..ot 59
(T T LRI TSI AN AT el A =T A TR T ] SRS 60
WohN-/NUtZFIAChENDEIECANUNG ... 68
RISIKOKAITIEIUNG ..ttt bbbt b bbb 71

Seite 4 von 72



Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses e

Kettengasse 8 / Marktstral3e 49, 76887 Bad Bergzabern
Aktenzeichen: 1 K 115/24

BESTVALUE

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftragsdatum 05.09.2025 (Datum Auftragsschreiben)

Auftraggeber Amtsgericht Landau in der Pfalz
-Vollstreckungsgericht-
Marienring 13
76829 Landau in der Pfalz

Eigentiimer Die Daten zu EigentUmer etc. sind dem Auftraggeber bekannt
und werden hier nicht angegeben.

Objektadresse Kettengasse 8 / Marktstralie 49
76887 Bad Bergzabern

Objektart Wohn- und Geschaftshaus

Zweck des Gutachtens Wertermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB im Rahmen

der Zwangsversteigerung.

1.2 Gutachtenerstellung

Auftragnehmer BestValue Immobilienbewertung
Petronia-Steiner-Str. 23

67346 Speyer

Ansprechpartner Selina Butz, M.Sc.
Immobiliengutachterin HypZert F (DIN EN ISO/IEC 17024)
World Recognised Valuer (WAVO WRV)
Sachverstandige Immobilienbewertung D2 (Dekra)

Certified Expert (DIN EN ISO/IEC 17024:2012, SVG Euro-Zert)
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1.3 Stichtage

Ortsbesichtigung 15.10.2025, 13:30 — 14:45 Uhr

Beteiligte Herr anonymisiert, EigentUmer
Frau anonymisiert, Eigentlmerin
Selina Butz, Sachverstandige
Bemerkung: Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 15.09.2024 zu
der Besichtigung eingeladen. Der Antragsteller sowie ein Antrags-

gegner haben auf eine Teilnahme verzichtet.

Wertermittlungsstichtag 15.10.2025

Qualitatsstichtag 15.10.2025
Bemerkung: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstickszustand bezieht. Im
vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitt-

lungsstichtag.

Umfang der Besichtigung Eine Innenbesichtigung wurde durch die Eigentimer ermdéglicht. Be-
sichtigt wurden alle Flachen des Hauses, die AuRenanlagen sowie die

Umgebung des Bewertungsgrundstiicks.

1.4 Besonderheiten bei der Wertermittlung

Im Jahr 2012 gab es einen Grollbrand auf dem Grundstiick, welcher die Bausubstanz fast vollstandig zerstorte.
Der abgebrannte Bereich wurde ab dem Jahr 2016 bis ca. 2022 schrittweise wiederaufgebaut. Der vordere Bereich
mit denkmalgeschutzter Fassade blieb erhalten und wurde im Zuge des Wiederaufbaus kernsaniert. Das Objekt
befindet sich daher Gberwiegend in einem neuwertigen Zustand. Teilbereiche in Uberschaubarem Umfang sind

noch nicht fertiggestellt. Dieser Umstand wird wertmalig berucksichtigt.
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1.5 Fragen des Gerichts

Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

1)

Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Hier nicht vorhanden.

Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht:

Hier nicht vorhanden (siehe im Gutachten unter 6.3.3 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation).

Die Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie die Hohe des Wohngeldes bei Wohn- und Teileigentum:

Hier nicht relevant.

Welche Mieter oder Péchter vorhanden sind (Name und Anschrift):

Siehe im Gutachten unter Punkt 6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.

Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht:

Hier nicht vorhanden.

Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Es wird eine Gaststatte (einfacher Schankbetrieb) im Erdgeschoss gefuhrt.

Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang):

Es sind Betriebseinrichtungen vorhanden. Diese werden separat bewertet.

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:

Hier nicht vorhanden (siehe im Gutachten unter Punkt 6.2.4 Konstruktion und Ausstattung).
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2. Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden die Umsténde berucksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen

und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fur den Sachverstandigen zu erkennen und zu bewerten waren.

Der Sachverstandige fahrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen
zur Folge haben. Somit ist diese Wertermittlung kein Bausubstanzgutachten, weshalb Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile auf erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf die Einschatzung des unterzeich-
nenden Sachverstédndigen beruhen. Die Feststellungen wurden durch Inaugenscheinnahme und stichprobenartig
durchgefuhrt. Durch Einrichtungsgegenstéande, Bewuchs, etc. verdeckte Bauteile kdnnen daher Bauschaden auf-
weisen, die nicht erfasst wurden. Die im Gutachten aufgefihrten Bauméngel und Bauschaden sind daher mog-
licherweise nicht vollstandig und bleiben unverbindlich. Im Rahmen der Wertermittlung werden nur die durch
Inaugenscheinnahme erkannten Baumangel oder Bauschaden bertcksichtigt. Da keine Bauteiloffnungen durch-
geflhrt werden ist das Ausmall und der Umfang des tatsachlichen Schadens oder Mangels nur durch ein aus-
fahrliches, separates Schadensgutachten zu erfassen, welches nicht Auftragsbestandteil dieser Verkehrswerter-

mittlung ist.

Die vorliegende Wertermittlung geht insoweit von Méangelfreiheit aus. Sollten derartige Méangel und Schaden
jedoch vorliegen, kann das zu erheblichen Abweichungen von den hier ermittelten Werten fuhren. Diese Mangel

und Schaden waren durch Sondersachverstéandige zu prufen.

Stichprobenartig wurden haustechnische Einrichtungen einer Funktionsprifung unterzogen. So weit nicht anders

angegeben, wird die Funktionstauglichkeit im gesamten Objekt unterstellt.

Es erfolgte keine gesonderte Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine

nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Es erfolgte keine Uberprtfung der Flachen und/oder Rauminhalte vor Ort. Die Angaben wurden aus den vorlie-
genden Unterlagen entnommen. Insofern nicht anders angegeben konnten keine Anhaltspunkte festgestellt wer-

den, dass die Angaben nicht plausibel sind.

Die im Gutachten auszugsweise dargestellten Grundrisse, Schnitte oder sonstigen Abbildungen und textliche
Angaben, kdnnen daher Darstellungen und Informationen enthalten, die nicht den tatsachlichen Gegebenheiten

entsprechen.

Ob die mit der Baugenehmigung verbundenen Auflagen (Standsicherheit, Brandschutz, Warmeschutz, Schall-
schutz, Umweltschutz, Arbeitsstattenrichtlinien, etc.) umgesetzt und eingehalten wurden, wurde auftragsgeman

nicht geprtift.
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Einrichtungsgegenstéande (Einbauklchen, etc.) oder sonstige dem individuellen Wohnen dienende Gegenstéande
(Markisen, Kaminofen, Gartenmobel, Blumenkibel, Gartenhaus etc.), die auf Fotos abgebildet sind, sind nicht

Bestandteil der Verkehrswertermittlung, es sei denn, diese Teile sind explizit in der Wertermittiung aufgefuhrt.

Fur die Wertermittlung waren ggf. aus den Unterlagen, Angaben und Auskinften Annahmen zu treffen. Sollten
sich diese als nichtzutreffend oder Uberholt herausstellen, so ist das Gutachten gegebenenfalls zu prazisieren

bzw. zu erganzen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt und entfaltet keine Wirkung
gegeniber Dritten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten wird ausdricklich ausgeschlossen. Eine
Haftung gegenuber Dritten, zum Beispiel Kédufern des Hauses wird hiermit ausdrucklich nicht Gbernommen. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung fur nicht eigene oder wirtschaftliche Zwecke und die &ffentliche Wiedergabe

ist nur mit schriftlicher Erlaubnis der des Sachverstandigen zulassig.
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3. Allgemeine Begrifflichkeiten

Verkehrswert (§ 194, BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Marktwert (§ 16 Abs. 2, PfandBG)

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fir welchen ein Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen ei-
nem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum,
in einer Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sach-

kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Beleihungswert (8 3 Abs. 1, BelWertV)

Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert), ist der Wert der Immobilie, der erfahrungs-
gemal unabhangig von voribergehenden konjunkturell bedingten Wertschwankungen am malfigeblichen
Grundstucksmarkt und unter Ausschaltung von spekulativen Elementen wéahrend der gesamten Dauer der Belei-

hung bei einer VerauRerung voraussichtlich erzielt werden kann.

Bodenwert (§ 16 Abs. 1, ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 bis 4 ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merk-
male des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewer-

tenden Grundsttcks Ubereinstimmen.

Bruttogrundflache (DIN 277, 2016)

Als Bruttogrundflache wird die Gesamtflache aller Grundrissebenen des Bauwerks bezeichnet.
Geschossflachenzahl (§ 20, BauNVO)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache, je Quadratmeter Grundstticksflache, zu-

lassig sind.
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Nutzflache (DIN 277)
Ist der Anteil der Grundflache, der entsprechend der Zweckbestimmung (z. B. Wohnen, Gewerbe) genutzt wird.

Verkehrsflachen (VF) wie Aufzlige, Flure etc. gehéren nicht zur Nutzflache.

Wohnflache (WoFIV)
Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlielich zu dieser Wohnung
gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und ge-

meinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von Wintergéarten, Schwimmbaéadern und ahnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Rdumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschliellich zu

der Wohnung oder dem Wohnheim gehdren. Diese werden nicht voll zur Wohnflache gerechnet.
Zur Wohnflache gehéren nicht die Grundflachen von:

- Zubehorraumen, insbesondere: Kellerraume, Abstellrdume und Kellerersatzrdume aulRerhalb der Woh-
nung, Waschktchen, Bodenrdume, Trockenraume, Heizungsraume und Garagen

- Ré&umen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Laénder
gentgen, sowie

- Geschaftsraumen.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wert-
niveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maligeblichen
Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt so-wie den wirtschaft-

lichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maligebliche Grundstickszustand
bezieht, insbesondere seiner wertbeeinflussenden rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Merkmale. Er
entspricht dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand

des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.
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4. Wertermittlungsgrundlagen
Vom Auftraggeber/den Beteiligten libergebene und herangezogene Unterlagen

— keine

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

— Aktueller Grundbuchauszug (Abzug vom 17.09.2025 mit letzter Anderung vom 12.12.2024)
— Bauakte mit Baugenehmigungen, Bauplénen, Flachenberechnungen u.w.

— Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenkataster vom 08.10.2025

— Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 20.10.2025

— Lageplan M. 1:1000

— Schriftliche Auskunft zum Bodenrichtwert

— Schriftliche planungsrechtliche Auskunft

—  Schriftliche Auskunft zur Erschlieffungssituation der Stadtverwaltung

— Auskunft zum Denkmalschutz beim Denkmalamt der Kreisverwaltung

— Bewertungsrelevante Parameter

Das nachfolgende Wertgutachten stutzt sich auf die im Rahmen der vorgenannten Objektdaten erhobenen und
mit Hilfe der weiteren Bewertungsunterlagen verifizierten grundstticksrelevanten Daten. Diese, teilweise von
fremden Dritten eruierten Daten, werden (nach Plausibilitdtsprifung) der nachfolgenden Wertermittlung zu-
grunde gelegt. Nicht vorhandene Daten werden durch sachverstandig getroffene Annahmen oder plausible

Ableitungen ersetzt.
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BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geédndert
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5. Standortanalyse

5.1 Lageulbersicht

Ort Bad Bergzabern

Landkreis Sudliche Weinstralle

Bundesland Rheinland-Pfalz

Einwohnerzahlen’ 8724

Flache® 10,71 km?

Demografietyp’ Typ 3: Kleine und mittlere Gemeinden mit moderater Alterung

und Schrumpfung

,Die Gemeinden im Typ 3 sind zu einem grolSen Teil stabile ldnd-
liche, durch moderate Alterung und Schrumpfung gekennzeich-
nete Kommunen. Sie weisen eine unterdurchschnittliche Bevol-
kerungsentwicklung bei einem leicht tiberdurchschnittlichen An-
teil der tiber 80-Jahirgen auf. Herausforderungen lassen sich je-
doch bereits jetzt in Bezug auf die Sicherung von bedarfsge-
rechtem Wohnraum und der Lebensqualitat &lterer Menschen
ausmachen. Weitere wichtige Aspekte sind die Sicherung der
wirtschaftlichen Stédrke und die damit einhergehenden Heraus-

forderungen.”

Kaufkraftindex" 96,0
(Index BRD = 100 » 29.967 € pro Einwohner und Jahr)

Arbeitsmarkt’
Arbeitslosenquote Bund 6,3 % (+0,3 zum Vorjahr)
Arbeitslosenquote Rheinland-Pfalz 54 % (+0,1 zum Vorjahr)

Arbeitslosenquote Sudliche Weinstrale 4,7 % (+0,0 zum Vorjahr)

' Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand 31.12.2024

: Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

® Quelle: BertelsmannStiftung, Wegweiser Kommune

“ Quelle: Nexiga Kaufkraftkarte 2025

° Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand September 2025
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Entfernungen

Landau i.d. Pfalz ca. 17 km
Worth am Rhein ca. 26 km
Karlsruhe ca. 33 km

Uberregionale Verkehrsanbindung

Autobahn A 65 (ca. 16 km), A 5 (ca. 40 km)

BundesstralRe B 427 (ca. 1 km), B 38 (ca. 2 km), B 48 (ca. 2 km)

Bahnhof Karlsruhe (ca. 39 km) Neustadt a.d.Weinstr. (ca. 40 km)

Flughafen Karlsruhe (ca. 50 km), Stuttgart (ca. 116 km), Frankfurt a.M. (ca.
142 km)

5.2 Makrolage
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Kettengasse 8 / MarktstraRe 49, 76887 Bad Bergzabern - Regionale Lage’

Bad Bergzabern gehdrt zum Landkreis Sudliche Weinstral3e in Rheinland-Pfalz. Die Kurstadt befindet sich am
Rande der oberrheinischen Tiefebene in der Studpfalz unweit der franzosischen Grenze zwischen Landau und

Karlsruhe und liegt somit in der Metropolregion Rhein-Neckar.

° Quelle: OpenStreetMap
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Nachbargemeinden sind im Uhrzeigersinn: Pleisweiler-Oberhofen, Kapellen-Drusweiler, Dérrenbach, Birken-
hordt, Silz und Gleiszellen-Gleishorbach. GroRere Stadte wie Landau, Neustadt sowie die Technologiestadt Karls-

ruhe sind gut zu erreichen.

Die Wirtschaft im Landkreis zeichnet sich durch eine grofie Branchenvielfalt aus. Werke groRer Unternehmen sind
hier ebenso vor Ort wie erfolgreiche Mittelstandsunternehmen und Handwerksbetriebe. Zu den gréten Unter-
nehmen zahlen u. a. die Hornbach Holding, Stabila Messgerate GmbH sowie die Buchmann GmbH.

In Bad Bergzabern selbst sind zahlreiche kleinere Betriebe angesiedelt. Die groten Arbeitgeber sind die Albrecht
Supermarkt GmbH sowie die VR Bank Sudliche WeinstraRe-Wasgau eG. AuRerdem ist die Stadt gepragt durch

seinen Kurbetrieb sowie den Weinbau.

Bad Bergzabern gehdrt dem Verkehrsverbund Rhein-Neckar an und ist mit den Stadten Landau, Klingenmdnster,
Pleisweiler und Weilsenburg durch Buslinien verbunden. Bahnanschluss besteht durch den Regionalbahnverkehr

in Richtung Bahnhof Winden welcher den Hauptbahnhof Karlsruhe andient.

Der Landkreis Sudliche WeinstraRe wird mit einem ausgeglichenen Chancen/Risiko Verhéltnis eingestuft und be-
legt Platz 305 von 400 Landkreisen in Deutschland. Uber Jahre hinweg ist eine konstante Bevolkerungsentwick-
lung zu beobachten. Zusammenfassend kann die Makrolage unter Bertcksichtigung der oben angefihrten An-

knUpfungspunkte fur die vorliegende Nutzung als mittel bis gut eingestuft werden.
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Kettengasse 8 / MarktstraRe 49, 76887 Bad Bergzabern - Lokale Lage'

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtzentrum von Bad Bergzabern und liegt in einem gemischt genutzten
Gebiet. Das Gebaude befindet sich in Ecklage der unmittelbar angrenzenden Marktstralle und Kettengasse. Es
handelt sich hierbei um verkehrsberuhigte Nebenstralen ohne Parkmoglichkeiten im unmittelbaren Umfeld.
Die Umgebungsbebauung ist im Wesentlichen durch zweigeschossige Wohn - und Geschéaftshausbebauung un-
terschiedlicher Baujahre gepragt. Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Geschafte, Restaurants, Arzte
und Apotheken etc.) sind ausreichend vorhanden und tlw. fu’laufig erreichbar. Im Ort gibt es eine Grundschule,
eine Realschule plus, ein Gymnasium, eine Forderschule, eine Berufsschule sowie mehrere Kindertagesstatten.
In kurzer Fahrtzeit ist Uber die Anschlussstelle Landau-Sud die A 65 zu erreichen. Hieriiber sind u.a. die Stadte

Ludwigshafen und Karlsruhe in je ca. 45 Min. zu erreichen. Vorgenannte Autobahn sowie weitere Bundes- und
Gebietes.

Landstrallen gewahrleisten insgesamt eine gute Anbindung an das ausgedehnte Autobahnnetz des Rhein-Main-

Der 6ffentliche Personennahverkehr im Ort wird Uber Buslinien abgewickelt. Die nachste Bushaltestelle ist 300 m

entfernt gelegen. Die Busse dienen u.a. den Bahnhof in Bad Bergzabern sowie die Orte Worth und Kandel an.

! Quelle: OpenStreetMap
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Die Verkehrsanbindung ist bezogen auf den Strallen- und FuRgangerverkehr sowie den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) als mittel zu beurteilen.

Im Hinblick auf das Standortumfeld und die benachbarten Nutzungen und Bebauungen sowie die zentrale Lage
mit mittleren Verkehrsanbindungen sowohl im Individual- als auch Personennahverkehr kann die Grundstticks-

lage fur die vorliegende Nutzung zusammenfassend mit mittel beurteilt werden.

Gemal Wohnlageneinstufung des unabhéangigen Analysehauses iib Dr. Hettenbach Instituts auf einer Skala von

1-5( ~ normal, 5 ~ ausgezeichnet) handelt es sich mit einer Einordnung von 3.08 bei dem Standort des

s

- 4/‘
1'.

Bewertungsobjektes um eine gute Wohnlage.

¥

~

-

Wohnlageneinstufung®

¢ Quelle: iib Institut
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6. Objektbeschreibung

6.1 Grundstiick

Grundstlickszuschnitt

Das Bewertungsgrundstuck ist ein Eckgrundstick, welches aus einem Flurstlck besteht. Es hat einen unregelma-
Bigen, L-Foérmigen Zuschnitt. Die Strallenfront der Marktstralle betrégt ca. 6,5 m und der Kettengasse ca. 17,0 m,
die mittlere Tiefe ca. 12 m. Im Detail wird auf den als Anlage beigefligten Auszug aus dem Liegenschaftskataster

verwiesen.

Grenzbebauung
Es handelt sich um fir Stadtzentren typische dichte Bebauung. Das zu bewertende Grundstick ist vollstandig
Uberbaut. Die westliche Flurstiicksgrenze ist von den umliegenden Wohnhausern bebaut. An der nordlichen

Grenze zu Flst. 185 liegt ein Hof.

Uberblick Grenzbebauung’

Oberflachengestalt
Die Oberflache des Wertermittlungsgrundstickes ist annahernd eben und ohne wesentliche Hohenunterschiede.

Geringe Hohenunterschiede werden durch die Gelandeprofilierung und die baulichen Anlagen ausgeglichen.

° Quelle: Geoportal RLP
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ErschlieBung und abgaberechtlicher Zustand

Es handelt sich um eine gewachsene Bebauung. Die verkehrliche ErschlieBung des Wertermittlungsgrundstickes
wird durch die adressgebende MarktstraRe sichergestellt.

Das Grundstick ist technisch (Energie- und Wasserversorgung, Kanalisation, Telefon/Internet) vollstandig er-
schlossen. Es liegen keine offenen ErschlieBungskosten oder StralRenausbaubetrage vor; das Grundstick ist er-
schlieBungsbeitragsfrei. Ab 2026 werden von der Stadt Bad Bergzabern wiederkehrende Ausbaubeitrage erho-

ben. Konkrete Zahlen oder Projekte liegen derzeit nicht vor.

Immissionen und sonstige Beeintrachtigungen
Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstlck einwirkenden unkorperlichen Stérun-
gen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Geruche, Erschiitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen bzw. erhdhte Immissionen festgestellt.

Hochwassergefahrdungslage

Entsprechend der Analyse von GeoVeris, liegt das Bewertungsobjekt in der Hochwassergefahrdungsklasse 1, wel-
che einer sehr geringen Gefahrdung entspricht (statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als
einmal in 200 Jahren). Die Starkregengefahrdung, welche auch fern von Gewassern ebenfalls zu schweren Uber-

schwemmungen fuhren kann, wird mit mittel eingeordnet, siehe Anlagen.

6.2 Gebdude und bauliche Anlagen

Vorbemerkung: Die nachfolgende Gebaudebeschreibung erfolgt nur insoweit, wie es fur die Herleitung der Be-
wertungsparameter notwendig ist. Es werden die Gberwiegend vorhandenen Merkmale angegeben, in Teilberei-
chen kénnen Abweichungen vorliegen, welche keinen Werteinfluss haben. Samtliche Feststellungen bei der Orts-
besichtigung erfolgten durch Inaugenscheinnahme, zerstdrenden Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe basieren daher auf vorliegenden Unterlagen, erhaltenen

Auskinften oder baujahrestypischen Annahmen.

6.2.1 Gebaudestruktur

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem einseitig angebauten, Ill1-geschossigen Wohn- und Geschéftshaus
bebaut. Das Gebaude ist nicht unterkellert und verfugt Gber ein Mansarddach mit Giebelgauben. Im Erdgeschoss
ist eine Gaststatte, in den Obergeschossen drei Wohneinheiten gelegen. Die Gaststatte verfligt Uber einen eige-

nen Haupteingang an der MarktstraRe sowie einen Nebeneingang in der Kettengasse.
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Der Wohnbereich wird Uber einen separaten Hauseingang und ein zentrales Treppenhaus von der Marktstralie
erschlossen. Die Wohnungen verfugen jeweils tber drei bis vier Zimmer, eine separate Kliche und ein Badezim-
mer, tlw. mit separatem WC. Zwei der drei Wohneinheiten erstrecken sich Uber zwei Etagen. Die Wohnungen
haben eine zweckméRige, zeitgemale Grundrissgestaltung, sémtliche Zimmer sind Uber den jeweiligen Ein-
gangsbereich (Flur/Diele) zuganglich. Das Grundstick ist nahezu vollstandig Uberbaut. Stellplatze existieren daher

nicht.

6.2.2 Wohn-/Nutzflichen

Aus der Bauakte konnten mehrere Wohn- und Nutzflaichenberechnungen (2016, 2012, 1980) entnommen wer-
den. Die jungste Berechnung stammt von einem Architekten des Wiederaufbauvorhabens im Jahr 2016.

Es wurden in den Grundrissplanen gegenulber der vorgefundenen Situation leichte Abweichungen festgestellt (s.
Anlagen). Die in der Wohn- und Nutzflachenberechnung gemachten Wohnflachenangaben kénnen daher eben-
falls von der tatsachlichen Wohnflache abweichen. Diese Abweichungen kdnnen aufgrund der abweichenden
Grundrisse nicht exakt beziffert werden, liegen jedoch < 5 %, weshalb auf die vorliegende Wohnflachenberech-

nung (s. Anlagen) abgestellt wird. Die Flachen stehen unter der Pramisse eines ortlichen Aufmafes.

Wohnflache

Wohnung 1 (OG+DG) ca. 74,96 m2
Wohnung 2 (OG) ca. 102,76 m2
Wohnung 3 (DG) ca. 102,47 m2
Summe Wohnflache ger. ca. 280,10 mz2
Nutzflache

Gaststatte ca. 136,43 m?
Heizungsraum ca. 4,22 m2
Treppenhaus ca. 14,17 m?
Summe Nutzflache ger. ca. 154,80 m?2

Der Nutzflachenfaktor (NFF) gibt einen Anhaltspunkt dafiir, ob ein Gebaude wirtschaftlich konzipiert ist.
- NFFin % = WNFL / Geschossflache der ausgebauten Ebenen nach AuRenmalen (GF)

Bei einem hohen NFF wird in einem Gebaude die Grundflache besser genutzt als bei einem niedrigen Faktor.

Bei Wohngebauden liegen NFF je nach Baujahresklasse und Gebaudetyp i.d.R. zwischen 0,68 und 0,78, vgl. Hans-
Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber, Wolfgang Seitz, 2017. In Dachgeschossen kénnen sich in Abhangigkeit der
Konstruktion niedrigere Werte ergeben. Gebaude jingeren Baujahrs besitzen i.d.R. ein besseres Ausbauverhaltnis
als éltere Gebaude.

Fur das Objekt ergeben sich Nutzflachenfaktoren im Mittel 0,72. Dieser Faktor und die WNFI. sind somit plausibel.
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6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Wohn- und Geschaftshaus wird durch die Eigentimer und Angehoérige genutzt. Es existieren daher keine

Mietvertrage.

6.2.4 Konstruktion und Ausstattung

Die Innenbesichtigung wurde ermdéglicht und in dem fir die Wertermittlung erforderlichen Rahmen durchgefthrt.
Die nachfolgende funktionale Kurzbeschreibung stellt auf den vorgefundenen Zustand ab und erfolgt ausschlieR-
lich zur Identifizierung der wesentlichen wertrelevanten Bestandteile der Nutzflachen und nur insoweit, wie diese
die Ableitung des Wertes der baulichen Anlagen und der Ertrage determinieren. Die Angaben basieren i. W. auf

den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung, den Objektunterlagen sowie den Angaben der Beteiligten.

Objekttyp Wohn- und Geschaftshaus

Bauweise massiv

Nutzung gewerblich (EG), wohnen (OG/DG)
Baujahr(e) um 1900 (Altbau), 2022 (Wiederaufbau)

Vollgeschosse (ohne KG und DG) 1l

Wohnflache rd. 280,10 m2 (s. 6.2.2 Wohn-/Nutzflachen)
Nutzflache rd. 154,80 m2 (s. 6.2.2 Wohn-/Nutzflachen)
Bedachung Mansarddach mit 9 Giebelgauben, Spitzboden nicht ausgebaut

mit Mineralwolle geddammt und Tonziegeln in rotbraun und
Schieferplatten eingedeckt

Dachrinnen und Fallrohre aus Titanzink

Keller nicht unterkellert

AuBenwand/Fassade Rauputzfassade mit Anstrich (Neubau),
Historische Altbaufassade aus Klinker und Sandstein mit deko-

rativen Elementen

Decken Holzbalkendecken, Stahlbeton tber Heizraum und Kuche (EG)
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Treppen einlaufige Geschosstreppe aus Stahlbeton vom EG in das OG so-
wie innerhalb der WE mit Gelander aus Metall (tlw. fehlend),

alte Holztreppe vom OG in das DG

FuRboden Uberwiegend Fliesen im gesamten Gebaude, in den Wohnberei-

chen groRformatig

Innenwéande Plattputz und Anstrich, Fliesenspiegel in Kiiche und groforma-

tige Fliesen im Bad

Fenster Kunststoff, Dreifachverglasung, elektrische Kunststoffrollladen

Tiren Hauseingangstir aus Holz mit Milchglaseinsatz (Wohnbereich)
Eingangsturen aus Kunststoff mit Glasausschnitt (Gaststatte)

Innentlren aus Holzfurnier (weilk) in Holzumfassungszargen

Sanitére Installation Gaststétte: Damen-WC mit Waschbecken, Herren-WC mit 2 Ka-
binen und 2 Urinalen
WE 1: Bad mit bodengleicher Dusche, WC, Waschtisch, Tages-
licht (DG)
WE 2. Bad mit bodengleicher Dusche, WC, Waschtisch, zzgl.
Gaste-WC, innenliegend (OG)
WE 3: Bad mit bodengleicher Dusche, WC, Waschtisch, innenlie-

gend, Gastebad mit Tageslicht im Rohbauzustand (DG)

Heizung Gaszentralheizung (Viessmann Vitocrossal 300, B 2018) im EG,
Uberwiegend Fullbodenheizung

Plattenheizkorper mit Thermostatventilen (Altbau)

Photovoltaik/Solar 6 Solarpanels zur Warmwasserunterstiitzung vorhanden
Warmwasserversorgung zentral
Elektro Standard Elektroinstallation mit durchschnittlicher Anzahl an

Schaltern und Steckdosen, Klingel- und Gegensprechanlage
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Energieeffizienz Ein Energieausweis ist nicht vorhanden. Die Energieeffizient des
Gebaudes kann als mittel bis gut (B-D) eingestuft werden (3-
fach verglaste Fenster, Gasheizung aus 2018 etc.).

Vergleichswerte Endenergie:
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Ein Energieausweis gibt Auskunft tiber den energetischen Zu-
Stand des Gebdudes und liefert Anhaltspunkte fir zukdnftige
Heizkosten sowie COZ-Emissionen. Der Ausweis ist erforderlich

bei Vermietung oder Verkauf.

Belichtung und Besonnung ausreichend, Bader ohne Tageslicht, einseitiger Anbau, einge-

schrankter Lichteinfall in der Kettengasse

Barrierefreiheit keine Barrierefreiheit

Sanierung/Modernisierung Die Immobilie wurde nach einem GroRbrand im Jahr 2012 ab
2016 bis ca. 2022 schrittweise neu errichtet. Erhalten wurde da-
bei der vordere, historische Teil des Gebaudes. Dieser wurde im

Zuge des Wiederaufbaus kernsaniert.

Schaden/Modernisierungsstau - fehlender Anstrich an der Nordfassade
- feuchtigkeitsbedingte Putzabplatzungen am Eingang der
Gaststatte
- tlw. fehlende Absturzsicherung im Treppenbereich
- tlw. fehlende Innentiren
- Innenwéande tlw. noch im Rohbauzustand
- stellenweise offene Decken
- Kiche im OG (WE 1) nicht beheizt (Heizkorper fehlt)
- Gastebad im DG (WE 3) im Rohbauzustand und ohne Fenster

- Nicht fachgerecht verlegter Balkonbelag
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Besondere Bauteile - zwei Balkone (zur StraRen- und Ruckseite)
- Uberdachte Terrasse

- 9 Giebelgauben

AuBenanlagen Ver- und Entsorgungsleitungen

(das Grundsttick ist nahezu vollsténdig Uberbaut)

Garage/Stellplatz nicht vorhanden

6.2.5 Allgemeinbeurteilung

Gemal den Erkenntnissen im Rahmen der Ortsbesichtigung befindet sich die zu bewertende Liegenschaft insge-
samt in einem dem Baualter entsprechenden, guten Bau- und Unterhaltungszustand. Durch den kurzlich erfolg-
ten Wiederaufbau befindet sich das Objekt Gberwiegend in einem neuwertigen Zustand. Teilbereiche tberschau-
baren Umfangs sind noch nicht fertiggestellt. Gravierende Schaden und/oder Méngel waren nach erster Inau-

genscheinnahme nicht ersichtlich.

Bemerkung: Eine detaillierte qualitative und quantitative Beurteilung vorhandener Mangel und Schaden ist nicht
beauftragt und fallt auch nicht in das Fachgebiet des Verfassers. Vor einer detaillierten Priifung werden ansonsten
Schaden- und Mangelfreiheit sowie die laufenden Instandhaltungsmalinahmen auch fir die nicht eingesehenen
Bauteile als richtig unterstellt. Als Pramisse wird angenommen, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile bzw. tierische oder pflanzliche Schadlinge vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit
oder die Gesundheit von Nutzern beeintréachtigen oder gefahrden. Gegenteilige Verdachtsmomente waren nicht

erkennbar.

6.3 Rechtliche Gegebenheiten

6.3.1 Grundbuchrechtliche Situation

Die Daten wurden dem Grundbuchauszug vom 17.09.2025 mit letzter Anderung vom 12.12.2024 entnommen.
Es wird davon ausgegangen, dass gegenuber dem dort verzeichneten Grundbuchstand keine Anderungen ein-
getreten sind und keine unerledigten Eintragungsantrage bestehen. Gegenteilige Angaben wurden seitens des

Auftraggebers nicht gemacht.

Grundbuch von Bad Bergzabern

Amtsgericht Landau Zwst. Bad Bergzabern
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Blatt Nr. 2968

Flurstiick 184/3

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lage Kettengasse 8 / Marktstralle 49
GroRe 210 m?

Grundbuchbestand

Bestandsverzeichnis:

Lfd. . . Anteil
Nr. Gemarkung Flurstiick(e) Wirtschaftsart und Lage Fliche
BV m?2

Gebaude- und Freiflache
3 Bad Bergzabern 184/3 210
Kettengasse 8, Marktstra3e 49

Abteilung I: Eigentiimer
Lfd.Nr. 3a: anonymisiert
Lfd.Nr. 3c. anonymisiert
Lfd.Nr. 3d: anonymisiert

3a, 3¢, 3d, Miteigentimer zu je 1/3-Anteil

Abteilung lI: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. 3:  Auflassungsvormerkung -bedingt- fur anonymisiert, geb. 19.06.1921 und anonymisiert geb.
04.03.1923, beide in Karlsruhe zu je Y2 berechtigt; gemall Bewilligung vom 22. Januar 1999
(Urk.Nr. 164H/99 des Notars Oskar Herb, Kandel) mit Rang nach Recht Abt. lll Nr. 5 eingetragen

am 01.10.1999.

Lfd.Nr. 4. Das Sanierungsverfahren ,Historische Innenstadt® wird durchgefuhrt. Eingetragen am

18.05.2011.

Ldf.Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgerichts Landau in Landau in der Pfalz, 1 K

115/24); eingetragen am 12.12.2024

Seite 26 von 72



Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses e

Kettengasse 8 / Marktstral3e 49, 76887 Bad Bergzabern
Aktenzeichen: 1 K 115/24

BESTVALUE

Beurteilung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches fir das Ergebnis

zu Ifd. Nr. 3: Die Auflassungsvormerkung kann geléscht werden.

zu Ifd. Nr. 4: Nach Rucksprache mit dem Bauamt Bad Bergzabern sind keine konkreten MalRnahmen und
Kosten offen bzw. kiinftig geplant. Die Eintragung wird daher wertneutral beurteilt. Weitere

Details konnen der Gestaltungsfibel- und Satzung Bad Bergzabern entnommen werden.

zu Ifd. Nr. 5: Der Zwangsversteigerungsvermerkt hat keine Auswirkung auf die Wertermittlung.

Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eintragungen in Abt. lll des Grundbuchs bleiben unbericksichtigt, da in dieser Wertermittlung davon ausge-

gangen wird, dass ggf. valutierende Schulden und Hypotheken abgelost werden.

6.3.2 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation

Denkmalschutz
Eine Abfrage des Denkmalschutzes bei der Denkmalbehorde der Kreisverwaltung Sudliche WeinstraRe am
09.12.2025 ergab, dass die Fassade (mindestens ins Teilen) unter Denkmalschutz steht. Es sind daher denkmal-

schutzrechtliche Belange zu beachten. Malinahmen sind mit dem Denkmalamt abzustimmen.

Erbbaurechte

Nicht vorhanden. Das Grundstluck befindet sich in Volleigentum.

Vorkaufsrechte

Nicht vorhanden.

Baurechtliche Situation
GemalR Auskunft des Bauamts Bad Bergzabern existiert flir den Bereich des Bewertungsobjektes kein rechtskraf-

tiger Bebauungsplan. Allerdings findet die Gestaltungssatzung der Stadt Bad Bergzabern Anwendung.

Die Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB. Demnach ist ein Vorhaben Innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlicksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschlielung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miussen gewahrt bleiben; das Orts-

bild darf nicht beeintrachtigt werden.
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Baugenehmigung

Die Baugenehmigung aus dem Jahr 2012 sowie die Anderungsbaugenehmigungen aus dem Jahr 2016 und 2017
hat durch Einsicht in die Bauakte vorgelegen. Die Baugenehmigung bezieht sich auf den Wiederaufbau und Er-
weiterung eines Wohn- und Geschaftshauses nach Brandschaden. Die Bezugsfertigkeit war laut den Beteiligten
im Jahr 2022. Die Gaststatte wurde im Jahr 2023 wiedereroffnet.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen und Nut-
zungen unterstellt. Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass das jeweilige Bauordnungsrecht, die einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen eingehalten wurden. Diese Wertermittlung wurde daher auf der Grundlage

der vorhandenen Bebauung durchgefthrt.

Baulasten
Der Begriff Baulast stammt aus dem Bauordnungsrecht und bedeutet, dass der EigentUmer eines Grundstlcks
bestimmte offentlich-rechtliche Auflagen zu erfillen hat. Er kann gegeniber der Baubehorde verpflichtet sein,

Dinge auf seinem Grundstlck zu dulden, zu unterlassen oder auszufthren.

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Sudliche Weinstrae vom 08.10.2025 sind keine
Belastungen bzw. Beginstigungen im Baulastenverzeichnis der Stadt eingetragen. Fur die Bewertung wird daher

von genehmigten Zustdnden ausgegangen.

Altlasten
Im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Altlasten als Altablagerungen und Altstandorte definiert, durch

die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren hervorgerufen werden.

Geman schriftlicher Altlastenauskunft vom 20.10.2025 der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, ist das zu bewertende Grundstlck nicht in der Verdachts-
flachendatei registriert. Dariberhinausgehende Verdachtsmomente waren augenscheinlich nicht vorhanden, so-

dass fur die vorliegende Wertermittlung von einem kontaminationsfreien Grundsttick ausgegangen wird.
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7. Marktanalyse

Bemerkung: Marktdaten wurden u. a. aktuellen, frei verfugbaren Marktberichten entnommen. Die hierin enthal-
tenen, teilweise breit gefacherten Angaben und Einschatzungen zum Miet- und Renditeniveau bzw. Verlauf,
Transaktionsvolumen, Umsatzzahlen, Entwicklungen, Tendenzen, Einflisse durch Prognosen etc. sind insofern mit

entsprechender Sorgfalt zu verarbeiten und auszuwerten.

7.1 Aktuelle wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Ausbruch des Ukrainekriegs im Marz 2022 mit seinen Sanktionen hat zu erheblichen Preissteigerungen und
Handelseinschrankungen gefuhrt, wodurch sich die meisten Wirtschaftsklimaindikatoren deutlich eingetribt ha-
ben. Stark gestiegene Energiepreise, aber auch andere Rohstoff- und Lebensmittelpreise haben zu einem infla-
tionaren Anstieg der Verbraucherpreise gefihrt und so die erwartete Erholung der deutschen Wirtschaft ausge-
bremst. Aber auch neue Lockdowns in Folge gestiegener Coronazahlen in China haben Lieferkettenprobleme
verstarkt und ebenfalls zu dem inflationdren Preisanstieg beigetragen. Diese Preisanstiege auf fast allen Ebenen
fielen teilweise zweistellig aus.

Die Inflation infolge des Angriffskrieges gegen die Ukraine hat die EZB dazu veranlasst, den Leitzins anzuheben.
Baukosten und Kredite wurden zu den gestiegenen Energiekosten stetig teurer, wodurch die Anzahl an Kaufin-
teressenten sinkt und die Finanzierungsmoglichkeiten erschwert werden. Gerade Bestandsimmobilien mit einem
hohen Energiebedarf sind davon betroffen. Renditen und Immobilienpreise in dieser Assetklasse sinken, da Kaufer
energieeffiziente Immobilien bevorzugen. Auch in Folge von Unsicherheit Gber die weitere wirtschaftliche Ent-
wicklung war an den Immobilienmarkten eine sehr geringe Transaktionsaktivitat zu beobachten. Die Anzahl der
Verkaufe ging stark zurtick und das Angebot an Kaufimmobilien hat sich erhoht.

Dies hat dazu gefihrt, dass die Preise fir Wohnimmobilien 2023 so stark gefallen sind wie noch nie seit Beginn
der systematischen Immobilienpreiserfassung in Deutschland vor rund 60 Jahren. Dies gilt fir alle Wohnseg-
mente. 2024 kam es daraufhin zu ersten Zinssenkungen durch die EZB, wodurch sich die Nachfrage reguliert hat
und der Preisriickgang abgebremst wurde. Im Jahr 2025 zeigt sich eine gemischte Entwicklung. In manchen Re-
gionen und Objektarten ist eine Stabilisierung bzw. ein leichter Preisanstieg zu verzeichnen, in anderen Bereichen
weitere, moderate Preisrickgange oder Stagnation. Die Entwicklung hangt stark von Faktoren wie Objektart, Lage,

Zustand und besonders Energieeffizienz ab.
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7.2 Mietmarkt

Die Kurstadt Bad Bergzabern erfahrt eine durchschnittliche Nachfrage nach Wohnimmobilien. Die Preise fur Ei-
gentumswohnungen sind in dem letzten Jahr auf relativ konstanten Niveau verblieben. Gemals Wohnmarktbericht
des unabhangigen Analysehauses iib Dr. Hettenbach Instituts wird das Umfeld des Wertermittlungsgegenstandes

mit 3.08 als gute Wohnlage eingeschatzt.

Bad Bergzabern besitzt keinen eigenen Mietspiegel. Es existiert ein Mietspiegel fur den Bereich Studpfalz, auf
welchen zurickgegriffen werden kann. Der Mietspiegel, Stand September 2022 gibt je nach Bauperiode, Woh-
nungsgroRe und Ausstattung Median-Wohnungsmieten an. In der Bauperiode ab 2006 und Wohnungsgrofien
Uber 90 m2 wird eine Spanne von Basismietpreisen zwischen 5,79 €/m2 (einfach Ausstattung) bis 8,00 €/m? (Uber-

durchschnittliche Ausstattung) angegeben. Je Ausstattung ergeben sich weitere Zu- und/oder Abschlage.

Der Immobilienmarkt fir Wohnbaugrundstiicke wird im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland -Pfalz durch
die Bildung von sechs Marktsegmenten (1 = einfach, 6 = hochpreisig) differenziert. Bad Bergzabern gehort dem
Marktsegment 4 an. Der Ort erfédhrt eine durchschnittliche Nachfrage nach Wohnimmobilien. Die durchschnittli-
che marktibliche Nettokaltmiete fir Mehrfamilienhauser in Marktsegment 4-5-6 liegt bei 7,14 — 7,97 €/m?2 (Stich-

tag 01.01.2024) .

GemaR IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 liegen die Wohnungsmieten in Landau (als Referenzwert) im Bestand je

nach Ausstattung bei:

einfach: 7,25 €/m?
mittel: 8,40 €/m?
gut: 9,15 €/m2
sehr gut: 9,80 €/m?2

Eine Abfrage von Vergleichsmieten bei on-geo ergab unter 1.031 Vergleichsobjekten im Umkreis von 3 km einen

durchschnittlichen Wert von 8,28 €/m? in einer Spanne von 7,53 — 9,09 €/m? fur das Bewertungsobjekt.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird eine durchschnittliche Angebotsmiete von 9,76 €/m? in Bad
Bergzabern fir Wohnungen bzw. Mehrfamilienhduser angegeben. Fur Gastronomiefldachen werden im Umkreis

von 15 km zwischen 7,00 — 9,00 €/m? durchschnittlich bezahlt.

Aus der Transaktionsdatenbank der vdpResearch kann eine durchschnittliche Wohnungsmiete (@ 70m? Wfl., guter
Zustand, vor 10 J. gebaut/vollstandig saniert) von 6,70 €/m? (einfache Ausstattung, einfache Lage) bis 8,70 €/m?

(gute Ausstattung, gute Lage) ermittelt werden (Stand 11/2024).
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Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 05.12.2025), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fir diese Lage
in Q3 2025 ein durchschnittlicher Mietpreis von 9,06 €/m? fir Wohnungen, leicht unterhalb des durchschnittlichen

Mietpreises im Landkreis, aufgerufen.

7.3 Grundstiucksmarkt

Die folgenden Abbildungen aus dem Grundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 stellen die Entwicklungen

des Preisniveaus fur Wohnungseigentume der vergangenen Jahre nach Marktsegmenten dar:

Preisniveau Preisindex (2010 = 100)

300

2010 2012 2014 2015 2018 2020 022 2024 2010 012 2014 2016 5 2020 2022 2024
MSs 1 ? =3 i ——3 e—( esssdRLP S 1 2 — — e—3 m—( =s==@ALP

Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in €/m? Wohnfléiche) fiir Wohnungseigentume in Rheinland-Pfalz

Es ist zu erkennen, dass sich der Trend der steigende Kaufpreise der Vorjahre, im Jahr 2022 nicht mehr fortgesetzt
hat. Im Jahresverlauf 2022 ist bis zum Oktober 2022 ein stagnierender Verlauf bei Eigentumswohnungen erkenn-
bar. Im Jahr 2023 ist dann sowohl ein Preisriickgang als auch ein deutlicher Riuckgang der Anzahl der Kauffdlle zu

verzeichnen.

Der Obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz weist in seinem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2025 fur
Wohneigentum in Bad Bergzabern bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwert von 277 €/m? einen Vergleichs-
kaufpreis von 2.270 €/m? aus (10 WE, mittlerer Standard, Grundstiick 1.300 m?, WFL 80 m?), welcher an die indi-

viduellen Umstande des Bewertungsobjektes angepasst werden muss.

Die Verkaufspreise flr Eigentumswohnungen im Bestand liegen gemaR [VD-Wohn-Preisspiegel 2024 in Landau
(Referenzwert) durchschnittlich je nach Ausstattung bei:

- einfach: 1.800 €/m?
- mittel: 1.900 €/m?

- gut: 2.300 €/m?

- sehr gut: 2.600 €/m?

Eine Auswertung von on-geo der Vergleichspreise im Umkreis von 11 km ergab unter 1.627 Vergleichsobjekten

einen angemessenen Wert von 2.213 €/m? in einer Spanne von 2.020 — 2.425 €/m? fur Wohnungseigentum.
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Aus der Transaktionsdatenbank der vdpResearch kann ein durchschnittlicher Preis fur Eigentumswohnungen (@
70m? WHl., guter Zustand, vor 10 J. gebaut/vollstandig saniert) von 1.840 €/m? (einfache Ausstattung, einfache

Lage) bis 3.125 €/m? (gute Ausstattung, gute Lage) ermittelt werden (Stand 11/2024).

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird ein durchschnittlicher Preis fir Mehrfamilienhduser im Umkreis von

15 km mit 2.145 €/m? beziffert. Fur Gastronomieobjekte liegen die Angebotspreise zwischen 1.400 — 1.610 €/m?

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 05.12.2025), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fir diese Lage
in Q3 2025 ein durchschnittlicher Angebotspreis von 2.546 €/m? fir Wohnungen aufgerufen, was rd. 10 % unter
dem Ublichen Durchschnitt im Landkreis liegt.

Anhand konkreter Vergleichsangebote von Wohn- und Geschaftshausern in der Region konnte ein Vergleichs-
kaufpreis von 1.900 €/m? ermittelt werden.

Bemerkung: Angebotspreise falls in den meisten Fallen héher aus als die tatsachlichen Kaufpreise.
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8. Wertermittlung

8.1 Auswahl der angewandten Wertermittlungsverfahren

8.1.1 Grundsatze

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-

genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungsverfahren mussen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktan-

passung) sowie die Besonderheiten des Bewertungsgrundstiickes bertcksichtigen.

Die Verkehrswertermittlung verfolgt damit das Ziel einen maglichst marktkonformen Wert des Grundsttickes zu
bestimmen. Die ImmoWertV schreibt zu diesem Zwecke die drei normierten Verfahren vor: Vergleichswertver-
fahren einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-

fahren. Die Anwendung mehrerer Verfahren ist moglich aber nicht zwingend erforderlich (8 8, Abs. 1 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens muss unter Bertcksichtigung bestehender Gepflogenheiten und sonstiger Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten erfolgen. Die Wahl des Bewertungsverfahren

muss begriindet werden. Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des oder der gewahlten Verfahren ermittelt.

8.1.2 Unterscheidung der Wertermittlungsverfahren

Die Wertermittlung beruht auf folgenden in Deutschland normierten Verfahren und BewertungsmaRstaben:
- Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV)
- Ertragswertverfahren (8§ 27-34 ImmoWertV)

- Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV)

Mindestens ein Verfahren ist nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung bestehender Gepflo-
genheiten und sonstiger Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zur Wer-

termittlung heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.
Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem

Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus
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anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Bei bebauten Grundstlcken kénnen anstelle von Prei-
sen fur Vergleichsgrundstlicke insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden, welche auf Basis von

Kaufpreisen gleichartiger Grundstlicke nach § 20 ImmoWertV ermittelt werden.

Ertragswertverfahren (§ 27 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit
die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktublich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Er-

trage ermittelt werden.

Sachwertverfahren (§ 35 Abs. 1 ImmoWertV)
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlcks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sons-
tigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt sind

insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bericksichtigen.

8.1.3 Verfahren Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: § 40
(5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend bericksichtigt, ist eine Marktanpassung

durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

8.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiickes

Zur Bewertung bebauter Grundstticke werden vorrangig die zuvor genannten normierten Bewertungsverfahren
verwendet.

Im vorliegenden Fall wird das Objekt mittels des Ertragswertverfahrens bewertet, da dieses Verfahren vorrangig
fir Grundsticke genutzt wird, welche zur Erzielung von Renditen verwendet werden. Dies ist bei Eigentumswoh-
nungen und Mehrfamilienhdusern der Fall und gilt auch fur das Bewertungsobjekt.

Zusatzlich wird der Sachwert des Grundstlcks zu Kontroll- bzw. Vergleichszwecken ermittelt. Fur die Ermittlung
eines Vergleichswertes des bebauten Grundstticks stehen aufgrund der Heterogenitat derartiger Objekte regel-

maRig nicht ausreichend geeignete Vergleichspreise zur Verfugung.
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8.2 Ermittlung des Bodenwertes

Gemal der Bodenrichtwertauskunft Rheinland-Pfalz ist der Bodenrichtwert fur das Gebiet des zu bewertenden

Flursticks in folgender Weise definiert:

Bodenrichtwert 330,00 €/m?2

Nutzungsart Mischgebiet (M)

Entwicklungszustand Baureifes Land geméR § 3 der ImmoWertV
Beitragszustand erschliefungsbeitragsfrei

Bauweise Richtwertgrundstiick geschlossen

Geschosszahl Richtwertgrundstiick Il

Tiefe Richtwertgrundstiick 20m

Nummer der Bodenrichtwertzone 0007

Stichtag 01.01.2024

Anpassung Der Bodenrichtwert entspricht i.W. den Eigenschaften des

Bewertungsgrundstickes und wird als angemessen beur-
teilt. Eine Wertentwicklung zwischen den Stichtagen wird
nicht festgestellt; dies wurde u.a. durch die Bodenpreisin-
dexreihe des Gutachterausschuss bestétigt. Vor diesem
Hintergrund wird der Richtwert fur die vorliegende Werter-

mittlung in unveranderter Hohe Gbernommen.

Bodenrichtwert X Grundstucksflache - Bodenwert
(angepasst)
330,00 €/m?2 210 m2 69.300,00 €

Bodenwert (gerundet) = 69.000,00 €
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8.3 Ermittlung des Verkehrswertes

8.3.1 Die wichtigsten Parameter des Ertragswertmodells

Das Ertragswertverfahren gemafs ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Kapitalisierung der aus dem Be-
wertungsobjekt bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung generierbaren Ertréage. Der Er-
tragswert setzt sich aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Der Ertragswert
der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem marktublich erzielbaren Rohertrag (in der Regel die Nettosollmiete),
der um die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten reduziert wird. Der verbleibende Reinertrag wird um die
angemessene Verzinsung des Bodenwertes gemindert (um eine Doppelberucksichtigung des Bodenwertes wah-
rend der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu vermeiden) und zum Liegenschaftszinssatz Uber die Rest-

nutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiblich erzielbaren Einnah-
memaoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Diese entsprechen der jahrlichen
Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstuicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags die fir eine

Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aktuelle Vermietungssituation

Das Objekt ist eigengenutzt bzw. wird durch Familienmitglieder bewohnt. Es existieren daher keine Mieteinnah-

men.

Marktiblich erzielbare Ertrage

Entsprechend den Analysen der Marktmiete (s. 7.2 Mietmarkt) wird die zum Stichtag erzielbare Wohnungsmiete
im Hinblick auf die vorgefundenen Objekt- und Lagequalitaten in Verbindung mit dem Erscheinungsbild sowie
die beschriebene Ausstattung bei 8,00 €/m? (Altbau) und 8,50 €/m? (Neubau) als angemessen erachtet und wird

nachfolgend der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Die Marktbandbreite der zum Stichtag erzielbaren Gaststattenpacht liegt laut Recherchen zwischen ca. 5,00 -

9,00 €/m?, wobei diese nur eine eingeschréankte Aussagekraft aufgrund der geringen Anzahl an Vergleichsmieten
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und der Heterogenitat der Objekte besitzen. Es wird daher zur Ermittlung eines plausibilen Mietansatzes das
Pachtwertverfahren herangezogen. Hierbei wird anstelle von nachhaltig erzielbaren Mieterl6sen von nachhaltig
erzielbaren Pachtertragen ausgegangen. Mafstab fir die Bemessung der Pacht st i. d. R. der Betriebsumsatz. Aus
einem marktiblich erzielbaren Gesamtumsatz wird mittels angemessener, marktiblicher Pachtsdtze fir Beher-
bergung in Prozent ein Jahrespachterlés als Jahresnettokaltmiete ermittelt.

Laut verschiedener Untersuchungen (u. a. HypZert) liegen die Pachtsatze fir einfache Schankbetriebe Ublicher-
weise in einer Spanne von 6 % - 8 %. Zusatzlich werden Einnahme durch die aufgestellten Spielautomaten gene-
riert. Diese Einnahmen liegen Gblicherweise zwischen 200 — 600 € p.m. Mit einem angenommen fiktiven Gesamt-
jahresnettoumsatz von 100.000 € ergibt sich eine plausible Miete von rd. 500 - 670 € p.m.

Die Pacht wird entsprechend mit 5,10 €/m? als angemessen angesehen und ergibt sich somit zu 700 € p.m.

Die Durchschnitts-Monats-Marktmieten (€/m?, €/STP, €/STK) je Nutzungsart sehen fur die Verkehrswertermitt-

lung (gerundet) somit wie folgt aus:

Gaststatte 700,00 €
Wohnen 2.340,00 €
Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. (Vollvermietung) 36.480 €

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemaRle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktib-
lich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentbernahmen gedeckt
sind. Die bertcksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen, d. h. nicht zusatzlich zur vereinbarten Nettokaltmiete auf die Mieter um-

gelegt werden kénnen.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind u.a. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten fur Buchhaltung, Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschluss sowie die
Kosten fir Abschluss und Anderung von Mietvertrdgen und die Bearbeitung von Versicherungsféllen.

Im Hinblick auf die weitgehend nicht umlagefahigen Kosten der Wohnungsverwaltung werden nachfolgend in

Anlehnung an die Il. BV Verwaltungskosten jahrlich wie folgt berlcksichtigt:

Gewerbe 3 % vom JRE

Wohnen 359,00 €/WE
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Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die in Folge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestim-
mungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlage wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miussen.
Sie umfassen die laufende Instandhaltung und regelmaRige Instandsetzung der baulichen Anlage, nicht jedoch
deren Modernisierung.

Die Instandhaltungskosten werden unter Wiirdigung des Gebaudealters, des baulichen Zustandes sowie der Nut-

zungsart jahrlich wie folgt angesetzt:

Gaststatte 14,00 €/m?

Wohnen 14,00 €/m?

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietrickstande oder Leer-
stehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung von Kosten einer Rechts-

verfolgung auf Zahlung oder Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis wird unter Bertcksichtigung der Art des Wertermittiungsobjekts und der Mieterstruktur

mit 2,00 % des Rohertrags Wohnen und 4,00 % des Rohertrags Gewerbe angesetzt.

CO2-Abgabe
Seit 01.01.2023 ist im CO2KostAufG (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 05.12.2022 geregelt, wie ein Teil

der CO2-Kosten durch Heizen mit Heizdl, Erdgas und Fernwarme im Gebaudesektor anteilig auch vom Vermieter
zu tragen ist. Grundlage bildet die CO2-Emission eines Gebaudes.

Der vom Vermieter zu tragende Anteil der CO2-Abgabe wird bei den Bewirtschaftungskosten bericksichtigt.
Fiur die Wertermittlung werden die Kosten hinreichend genau aus dem Endenergiekennwert fur Warme/Warm-
wasser aus dem Energieausweis (Verbrauchs- oder Bedarfsausweis) abgeleitet. Die CO2-Emissionen werden mit
Emissionsfaktoren gemaR EBeV (fur Heizdl, Erdgas und Flissiggas) berechnet und bei Fernwarme der deutsche
Durchschnittswert verwendet. Auf Basis der CO2-Emissionen je m? ldsst sich der durch den Vermieter zu tragende
Anteil der CO2-Abgabe lber das Stufenmodell schatzen. Durch den geschétzten Energieverbrauch von rd.
100 kWh/m?a und den eingesetzten Brennstoff Flussiggas ergibt sich in diesem Bewertungsfall ein Ansatz von rd.
1,44 €/m*a bei einem Vermieteranteil von 20 % (Wohnen). Dies entspricht einer jahrlichen Abgabe des Vermieters

von:

CO2-Anteil Vermieter 179,54 €
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Daraus ergibt sich im Gesamten folgende Bewirtschaftungskosten fur das zu bewertende Objekt:

Bewirtschaftungskosten gesamt 8.238,40 €

Bewirtschaftungskostenanteil gemessen am Jahresrohertrag 22,58 %

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroBe und beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
der baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung (nicht die der
technischen Standdauer, die wesentlich langer sein kann).

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fur die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist
damit eine ModellgroRe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient. Anlage 1 der ImmoWertV enthalt hierzu
Orientierungswerte, die die Gebaudeart berticksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer in Abhangigkeit des Gebau-

detyps wird in der ImmoWertV wie folgt festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer Wohn- und Geschaftshaus 80 Jahre

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hangt von der Gebdudesubstanz, dem technischen
Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer werden wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen Uber ein Punktesystem gemall Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 ImmoWertV berlcksichtigt.
Bei neuen Gebauden oder Gebaduden ohne wesentliche Modernisierungen gilt: RND = GND — Gebaudealter
Das Gebdude wurde nach einem GroBbrand im Jahr 2012 ab 2016 schrittweise neu aufgebaut und im vorderen
erhaltenen Altbau kernsaniert. Die Bezugsfertigkeit war laut den Eigentimern im Jahr 2022.

Sachverstandig wird die Restnutzungsdauer mit 90 % der Gesamtnutzungsdauer (72 Jahre) fir das Gesamtobjekt

im Jahr der Beendigung des Wiederaufbaus angesetzt.

Restnutzungsdauer 69 Jahre

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der baulichen
Anlagen berechnen zu kénnen, muss zunadchst die Alterswertminderung bestimmt werden. Diese ist gemaf §38
linear nach der Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100 / GND]

Alterswertminderung (gerundet) 14,00 %
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von spezifischen Grundstiicken im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlcke unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebaude nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abzuleiten. Letztendlich
reflektiert der Liegenschaftszinssatz das spezifische, mit einer Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko. Der
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Marktwert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz wird fur gemischt genutzte Grundstiicke in Abhdngigkeit zum Bodenwertniveau durch

den Oberen Gutachterausschuss tUber die Formel

p=a+bxBWN
(Die Koeffizienten a, b sind dem Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz zu entnehmen)
ermittelt. Es ergibt sich dadurch ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 3,89 in einer Spanne von 2,42 —5,36. Da
der Liegenschaftszinssatz ausschlieflich vom Bodenwertniveau abhangt und das Bewertungsobjekt von den

durchschnittlichen Merkmalen abweicht, muss der LSZ auf die spezielle Bewertungssituation angepasst werden.

Aufgrund des geringen gewerblichen Anteils am Rohertrag, des héheren Gebdudestandards sowie der langeren
Restnutzungsdauer aufgrund des erst erfolgten Wiederaufbaus, wird der Liegenschaftszinssatz mit 3,2 % innerhalb
der Spanne festgelegt. In Verbindung mit den Ubrigen Bewertungsparametern ergibt sich so ein angemessener

Kapitalwert und eine marktibliche Rendite sowie ein marktublicher Rohertragsfaktor.

Liegenschaftszinssatz 32%

Vervielfiltiger, Rentenbarwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Vervielfaltiger V ist der mathematische Ausdruck des Barwertfaktors,

V=(@q"-1/(q"*(@-1)
mit: q = Zinsfaktor = (1+p)/100
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer
mit dem die jahrlich anfallenden marktiblichen Reinertrdge der baulichen Anlage unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage und des angemessenen Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert werden. Es
ergibt sich der Rentenbarwert als der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene Betrag, der

der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren Reinertrdge einschlieflich Zinsen
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und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abge-
zinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert
des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer anzuset-

zen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Barwertfaktor 27,69

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des
einzelnen Wertermittlungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Er-
trage), soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht und sie nicht bereits an anderer Stelle im Wer-
termittlungsverfahren bericksichtigt wurden. Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind

durch Zu- oder Abschldage nach der Marktanpassung gesondert zu berucksichtigen.

Das Bewertungsobjekt wurde nach einem GroRbrand seit 2016 schrittweise neu aufgebaut. Teile befinden sich

noch im Rohbauzustand bzw. es sind Restfertigstellungsarbeiten offen. Diese werden wie folgt kalkuliert:

Schadenbeseitigungskosten

Fertigstellung Badezimmer (Rohbau) 12.000,00 €
Sonstige Restfertigstellungsarbeiten (rd. 80 €/m2 Wfl.) 22.000,00 €
Summe Schadenbeseitigungskosten 34.000,00 €

Bemerkung: Der Wertabschlag dient zur Wertfindung und entspricht einer groben Schatzung. Eine detaillierte
Ermittlung von Schaden- und Mangelbeseitigungskosten ist nicht Teil der Wertermittlung, wodurch tatsachlich
anfallende Kosten deutlich abweichen kénnen. Der wertrelevante Abschlag fuhrt nicht zu einer Standarderhéhung

und zudem nicht zu einer Verlangerung der angesetzten Restnutzungsdauer.

Restfertigstellungsarbeiten 34.000 €
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8.3.2 Ertragswertermittlung

Ertragswertverfahren (Verkehrswert)

I. Marktubliche Nettokaltmiete (Marktiiblicher Rohertrag)

Einheit Nutzung Flache / Anzahl! Nettokaltmiete NE[;/\OZCZZ/ETE /\/e[[a(ﬁj/y[f/)mé[s
Gaststatte (EG) Gewerbe 136,40 m? 5,10 €/m? 700,00 € 8.400,00 €
WE 1 (OG + DG) Wohnen 74,96 m? 8,00 €/m? 600,00 € 7.200,00 €
WE 2 (OG) Wohnen 102,76 m? 8,50 €/m? 870,00 € 10.440,00 €
WE 3 (DG) Wohnen 102,47 m? 8,50 €/m? 870,00 € 10.440,00 €
> 416,59 m?2 3.040,00 € 36.480,00 €
> Jahrlicher Rohertrag p.a. 36.480,00 €

1. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten Nutzung Bezug Ansatz (//\(j;[:; ) K(ij;fj
Verwaltung Wohnen 3 WE 359,00 €/WE 89,75 € 1.077,00 €
Verwaltung Gewerbe 1GE 3,00% 21,00 € 252,00 €
Instandhaltung Wohnen 280,19 m2 14,00 €/m? 326,89 € 3.922,66 €
Instandhaltung Gewerbe 136,40 m? 14,00 €/m2 159,13 € 1.909,60 €
Mietausfallwagnis Wohnen RoE 2,00% 46,80 € 561,60 €
Mietausfallwagnis Gewerbe RoE 4,00% 28,00 € 336,00 €
CO2-Abgabe Gewerbe 136,40 m2 0,70 €/m? 7,96 € 95,48 €
CO2-Abgabe Wohnen 280,19 m? 0,30 €/m? 7,00 € 84,06 €
> 22,58% 686,53 € 823840 €
> Reinertrag p.a. 28.241,60 €

11l. Bodenwertverzinsung

Liegenschaftszinssatz 3,20%
Verzinsung des Bodenwertes p.a. 2.217,60 €
> Reinertrag der baul. Anlagen p. a. 26.024,00 €

IV. Kapitalisierung

Liegenschaftszinssatz 3,20%
Barwertfaktor 27,69
> Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 720.711,05 €

V. Wert des Grund und Boden

Bodenwert

69.300,00 €

> Vorlaufiger Ertragswert

790.011,05 €

VI. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal

Ansatz

Zuschlage + 0,00 €
Abschlage - 34.000,00 €
> Ertragswert 756.011,05 €

Rundung

3.988,95 €

Ertragswert

760.000,00 €
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8.3.3 Die wichtigsten Parameter des Sachwertmodells

Das Sachwertverfahren geméall 8§88 35 ff. ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert
zusammen. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Basis der Herstellungskosten unter Bertcksichtigung der
Alterswertminderung ermittelt. Bauliche Aulienanlagen werden ublicherweise durch einen prozentualen Zuschlag
berucksichtigt.

Folgend werden die wichtigsten Parameter des Sachwertverfahrens erldutert, welche noch nicht im Rahmen der

Ertragswertermittiung Anwendung fanden.

Bruttogrundfliche (BGF)
Als Bruttogrundflache bezeichnet man die Gesamtflache aller Grundrissebenen des Bauwerks. In Anlehnung an
die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller H6he umschlossen,

- Bereich c: nicht tUberdeckt.

1. Obergeschoss

Hoflraurm

Kriechkallar, kobte Hot € ca 1,28 m

Kallar-
geschoss

Kullurgeschoss

Bl Berexsha

WM Berechb Kriechkaller, ichin Hohe 2 ca 1,25m

i1 Bereschc

Zuordnung der Grundfizchen zu den Bereichen a,b,c"”

Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche a
und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie tberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fur die
Ermittlung der BGF sind die dueren MaRe der Bauteile einschliefllich Bekleidung, z. B. Putz und AufBenschalen

mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren

* Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 20.09.2023
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z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion und Instand-
setzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen,

z. B. Uber abgehangten Decken.

Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei genlgt es
nach dieser Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie z. B. als Lager-
und Abstellrdume, Raume fir betriebstechnische Anlagen maoglich ist (eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar
kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus. Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach ge-
neigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht méglich, sodass eine An-

rechnung der Grundflache des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.

Dachgeschoss
zca. 200m
~ 5} E ;s ca 1,25m @ sca 2,00m
nicht nutzhar eingeschrénkt nutzbar nutzbar

Eincrdnung in

Gebdudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebaudeart mit Flachdach Gebdudeart mit nicht ausge-
oder flach geneigtern Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der Grundfldche der Dachgeschossebene bei der Ermittiung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

Anrechenbarkeit von Dachgeschossflachen zur BGF"

Eine Berechnung der BGF wurde aus den Bauunterlagen entnommen. Die aktuellste Flachenberechnung wurde
im Jahr 2016 durch den Architekten ermittelt. Die Angaben wurden geprift und erscheinen nur in Teilen plausibel.
Der Grundriss weicht tlw. von der ausgefihrten Planung ab. Im aktuellen Liegenschaftskataster ist ersichtlich, dass
das Grundstiick nahezu vollstandig Uberbaut ist. Entsprechend einer Flachenberechnung von 1980 aus der Bau-
akte betrdgt die Uberbaute Flache 203,8 m? Diese Angabe wurde durch Ausmessung im Liegenschaftskataster
plausibilisiert und als korrekt angenommen.

Die BGF des Bewertungsobjektes wurde daher auf Grundlage der zur Verfiigung stehenden Unterlagen ermittelt.

" Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 20.09.2023
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BGF Wohn- und Geschaftshaus

Erdgeschoss ca. 203,80 m?
Obergeschoss ca. 203,80 m2
Dachgeschoss ca. 196,50 m2
Summe BGF ca. 604,00 m?2

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflache gemaR § 19 Baunutzungsverordnung ist der Anteil des Baugrundsticks, der von baulichen An-

lagen uberdeckt wird inkl. Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14.

Grundflache ca. 204 m?

Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,97

Die Geschossflache gemaR § 20 Baunutzungsverordnung ist die Summe aller Vollgeschosse gemal} ortlicher Lan-
desbauordnung. In der Regel sind dies nur oberirdische Geschosse mit einer Mindest-Raumhdéhe Uber einen

Grofteil inrer Grundflache.

Geschossflache ca. ca. 604 m?

Geschossflachenzahl (GFZ) ca. 2,88

GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und Uberschreiten die heutigen Vorgaben

der BauNVO.

Herstellungskosten, Baunebenkosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten von Gebauden sind Normalherstellungskosten (NHK) heranzuziehen. Nor-
malherstellungskosten sind die Kosten, die marktlblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen
Anlage aufzuwenden wéren. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard und werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr (2010) zurtckgerechnet. Im vorliegenden Fall werden der Bewertung die in der Sachwertrichtlinie (SW-
RL) 2012 veroffentlichten NHK 2010 zugrunde gelegt.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mog-
lich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesi-
cherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundsticksmarkt sammeln kann.

Das Objekt entspricht Gebaudetyp 5.1 (Wohnhduser mit Mischnutzung) gemal ImmoWertV. Die NHK 2010 be-

sitzen die Dimension "€/m? Bruttogrundflache des Gebaudes" und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Fir den
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bestehenden Objekttyp gelten zum Stichtag folgende Kostenkennwerte angepasst mit dem aktuellen Baupreis-

index (189,6 — Ill. Quartal 2025):

Normalherstellungskosten 2010 - 5.1

Standardstufe Kosten je m? BGF Angepasst an Baupreisindex
1 0,00 €/m2 BGF 0,00 €/m2 BGF

2 0,00 €/m2 BGF 0,00 €/m2 BGF

3 860,00 €/m2 BGF 1.631,00 €/m2 BGF

4 1.085,00 €/m? BGF 2.057,00 €/m2 BGF

5 1.375,00 €/m2 BGF 2.607,00 €/m2 BGF

Nach sachverstandiger Wirdigung werden den in der SW-RL angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden

Standardstufen zugeordnet.

Ermittlung der Herstellungskosten uber die Standardstufe

Kostengruppe Gewichtung Ausstattungsgrad

Bauteil Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Aullenwande 23% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Dach 15% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Fenster und AulRentlren 11% 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Innenwéande und -tlren 11% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FuRboden 5% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 9% 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Heizung 9% 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Technische Ausstattung 6% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Standardstufe 3,25

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zu-

schldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berdcksichtigen.

Besondere Bauteile in diesem Bewertungsfall werden folgend aufgelistet. Die Herstellungskosten werden ent-

sprechend den Veroéffentlichungen von Kleiber bzw. Baukostentabellen angesetzt.

Besondere Bauteile Zuschlag zu den Herstellungskosten

Balkon 2.000 €
9 Satteldachgauben 45.000 €

Bemerkung: Die Terrasse und der Balkon auf der Gebauderickseite sind in diesem Bewertungsfall bereits in der

BGF enthalten und werden daher nicht separat bertcksichtigt.
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Regionalfaktor (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV)
Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt.

Der Regionalfaktor wurde vom Oberen Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz mit 1,00 festgelegt.

Regionalfaktor 1,00

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

AuBenanlagen sind aullerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick festverbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebaudeauRenwand und Grundstticksgrenze, Einfrie-
dungen, befestigte Wege und Platze) und nichtbauliche Anlagen (v. a. Gartenanlagen).

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird auf Grundlage von Erfahrungswerten und in Anlehnung an die Fach-
literatur Uberschldgig geschatzt und mit einem pauschalen Prozentsatz des Gebaudewertes beriicksichtigt. Grob

kann dies wie folgt eingeordnet werden:

Die AuRRenanlagen bestehen aus den Ver- u. Entsorgungsanlagen, da das Grundstick (nahezu) vollstandig Gber-

baut ist. Sie werden in diesem Bewertungsfall als einfachst eingestuft.

Wertansatz AuRenanlagen (pauschal) 1,00 %

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren sind Faktoren, mit denen der nach den Vorschriften der §§ 21 bis 23 ImmoWertV abgeleitete
vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und somit an den Marktwert
angeglichen werden soll (Marktanpassung). Dies ist deshalb erforderlich, weil der auf der Grundlage marktubli-
cher Herstellungskosten ermittelte Sachwert nicht mit dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren Preis
gleichgesetzt werden kann. Der Sachwertfaktor ist das ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quo-
tienten aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke und den dafir nach MaRgabe der ImmoWertV abge-
leiteten Sachwerten.

Im aktuellen Marktbericht Rheinland -Pfalz 2025 wird der Sachwertfaktor fur gemischt genutzten Immobilien tber
eine Formel in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau, vom vorlaufigen Sachwert und vom gewerblichen Anteil am
Rohertrag ermittelt:

SWF = a x BWN? + vSW ¢ x gew.Anteil ¢

(Die Koeffizienten a, b, ¢, d sind dem Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz zu entnehmen)

Mit dem Bodenrichtwert von 330 €/ m? und einem vorlaufigen Sachwert von rd. 1 Mio. € lasst sich ein mittlerer

Sachwertfaktor von 1,15 in einer Spanne von 0,89 bis 1,41 bestimmen. Die Parameter befinden sich jedoch in
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diesem Bewertungsfall auRerhalb des Auswertungsbereichs, weshalb die Anwendungsfunktion nur eine einge-
schrankte Aussagekraft besitzt. Der Liegenschaftszinssatz fur ein vergleichbares reines Mehrfamilienhaus wirde
sich durchschnittlich zu 1,0 ergeben. Aufgrund der stark gestiegenen Baukosten, der langen Restnutzungsdauer
sowie dem zurlickhaltenden Marktinteresse an derartigen Immobilien in vergleichbaren Lagen sowie der kleinen
Grundsticksflache ohne Stellplatze wird ein Abschlag von 30 % auf den mittleren Sachwertfaktor vorgenommen.

Er ergibt sich somit ger. zu 0,80.

Sachwertfaktor 0,80
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8.3.4 Sachwertermittlung

Sachwertverfahren (Verkehrswert)

I. Herstellungskosten der baulichen Anlage
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Gebadude Neuwert

Wohngebéude 1.048.163,00 € entspricht 1.735,37 €/m2 BGF
L Balkon 2.000,00 € entspricht 1.000,00 €/m2 BGF
L 9 Satteldachgauben 36.000,00 € entspricht 4.500,00 €/m? BGF

> Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.086.163,00 €

Il. Anpassung mit Regionalfaktor

Vorgabe
Gebaude gesamt 1,00
> Angepasste Herstellungskosten d. b. A. 1.086.163,00 €

I1l. Alterswertminderung der baulichen Anlage

Gebdude

GND

RND

Alterswertminderung

Wohngebaude

80 Jahre

69 Jahre

14,00%

IV. Zeitwert der baulichen Anlage

Gebdude Zeitwert
Wohngebéaude 934.100,18 €
> Zeitwert der baulichen Anlagen 934.100,18 €

Gebaudetei/

V. Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Ansatz

Wert

Aufienanlage

1,00%

9.341,00 €

> Zeitwert der baulichen Anlagen & AuBenanlagen

943.441,18 €

VI. Wert des Grund und Boden

Bodenwert

69.300,00 €

> Vorlaufiger Sachwert

1.012.741,18 €

VII. Marktanpassung

Sachwertfaktor 0,80

> Markangepasster vorlaufiger Sachwert 810.192,95 €
VIII. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal Ansatz
Zuschlage +0,00¢€
Abschlage - 34.000,00 €
> Sachwert 776.192,95 €

Rundung

3.807,05 €

Sachwert

780.000,00 €
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8.3.5 Ergebnisbeurteilung

Das Ergebnis des vorrangig heranzuziehenden Ertragswertverfahrens |3sst sich anhand des Sachwertverfahrens

plausibilisieren. Der ermittelte Verkehrswert im Sachwertverfahren unterscheidet sich zum Ertragswert wie folgt:
+26%

Die Werte liegen somit hinreichend genau beieinander. Damit unterstitzt die Sachwertermittlung die Ergebnisse

des Ertragswertverfahrens.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ergibt einen Ertragsfaktor von 26,91. Im Grundsticksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz werden fir Mehrfamilienhduser durchschnittliche Ertragsfaktoren zwischen 20 — 28 ausgewiesen. Auf-
grund des gewerblichen Anteils fallt dieser i.d.R. héher aus als bei reinen Wohnobjekten. Somit kann der Ertrags-

wert ebenfalls anhand der Einordnung Gber den Ertragsfaktor plausibilisiert werden.
Der Verkehrswert anhand der Verfahren ergibt weiterhin folgende Erkenntnisse:
Vor BOG:

- Ertragswert ca. 1.896 €/m?

- Sachwert: ca. 1.944 €/m?

Nach BOG:

- Ertragswert ca. 1.824 €/m?

- Sachwert: ca. 1.872 €/m?

Diese Ergebnisse liegen im Ublichen Spannen fir Wohn- und Geschaftshauser. Werterhéhend wirken sich aus
- das jungen Baualters

- die vergleichsweise Uberdurchschnittlichen Bauweise / Ausstattung

- die besseren Energieeffizienz

- die gut erhaltenen historischen Fassade
Dagegen wirken die kleine Grundstticksflache, keine Stellplatze sowie die eingeschréankte Nachfrage.

Die Ergebnisse wurden tber Vergleichsangebote plausibilierst. Sie unterstreichen den ermittelten Verkehrswert.
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9. Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegen-

stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Nach § 8 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, welche sich am Ertragswert orientieren. Im vorliegenden Fall ist zur Bestimmung des Ver-

kehrswertes somit der Ertragswert mallgebend.

Unter Berucksichtigung aller Wertkriterien schatze ich im vorliegenden Fall den Verkehrswert des Objektes Ket-

tengasse 8 / Marktstralle 49, 76887 Bad Bergzabern zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2025 auf ca.:

760.000,- €

Der Ersteller versichert das vorstehende Gutachten aus rein objektiven Gesichtspunkten, parteilos und ohne per-
soénliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Dartber hinaus wurde Gutachten héchst persénlich besichtigt
und erstellt. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Fur versteckte
Mangel und Altlasten, die bei der Begutachtung nicht erkennbar waren, kann keine Haftung Gbernommen wer-

den.
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Anlagen

Fotodokumentation

AuBRenaufnahmen
L4 .'\ \\&v I“\ ; ?

P

Bild 4 - Nordansicht

Bild 5 — Nordfassade Bild 6 — Zugang Wohnbereich
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Innenaufnahmen Gaststétte (EG)

Bild 7 — Eingang Gaststatte Bild 8 — Gastraum

Bild 9 — Gastraum Bild 10 — Bar

Bild 11 — WC-Bereich Bild 12 — Herren-WC

Seite 53 von 72



Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses AN

Kettengasse 8 / Marktstral3e 49, 76887 Bad Bergzabern
Aktenzeichen: 1 K 115/24

BESTVALUE

Bild 13 — Lager Bild 14 — Elektrik

Bild 15 — Heizung Bild 16 — Kuche

Bild 17 — Kiichengerate Bild 18 - Lagerraum
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Innenaufnahmen Wohnen (0OG)

Bild 19 — Treppenaufgang Wohnbereich Bild 20 — Wohnungseingénge

Wohnen WE 1 (OG + DG)

Bild 21 — Wohnzimmer (Altbau) Bild 22 — Schlafzimmer

Bild 23 — Balkon Bild 24 — Kuche
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Bild 27 — Zimmer (2. OG) Bild 28 — Badezimmer (2. OG)

Bild 29 — Zugang Dachboden Bild 30 — Zwischensparrendammung
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Wohnen WE 2 (OG)

Bild 31 — Schlafzimmer Bild 32 — Badezimmer

Bild 31 — Kuche Bild 32 — Terrasse Uberdacht

Wohnen WE 3 (DG)

Bild 33 — Treppe Bild 34 — Badezimmer
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Bild 35 — Kiiche genutzt als Wohnraum Bild 36 — Zimmer

Bild 39 — Balkon Bild 40 — Flur und Heizungssteuerung
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DACHGESCHOSS
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Aktuelle Luftaufnahme mit Gebaudedarstellung (Quelle: Geoportal RLP)
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Wohn-/Nutzflachenberechnung

Berechnung der Nutzfliche
ERDGESCHOSS
Gastraum Bestand 29,62 m?
Gastraum Neu ; 47,95 m*
Kiiche : 18,59 m?
Kithlraum 3 3,21m*
Kithlraum
Lager
 Gasheizung : 4,22 m?
WC Herren : 9,25 m?
PN : 1,18 m?
WC Damen 3 5,79 m?
Flur 2 5,38 m?
"""" 145,00 m?
.J. 3% fiir Putz - 4,35 m?
Gaststdtte EG gesamt -*"14'0,65m‘
Treppenhaus
EG Eingang Bestand : 11,28 m?
0G 3 3,33 m?
T eim
/. 3% fiir Putz - 0,44 m?
Treppenhaus EG + OG gesamt —--‘"'";;;’;—n:

Zusammenstellung Nutzfliche

Gaststitte 140,65 m?
Treppenhaus EG +0G 14,17 m*
Gesamt 154,82 m*
daven Bestand

Gastraum Bestand 29,62 m*
EG Eingang Bestand 11,28 m?
Bestand Nutzfliche gesamt 40,90 m?
Neu Nutzfliche gesamt 113,92 m?
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Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschéftshauses A
Kettengasse 8 / MarktstralRe 49, 76887 Bad Bergzabern -
Aktenzeichen: 1 K 115/24 STVALULE

Berechnung der Wohnfiiche

WOHNUNG1 BESTAND

OBERGESCHOSS
Flur - 3,54 m?
Wohnen/Essen : 27,07 m?
Kiiche g 6,90 m?
37,51 m?
.J. 3% flir Putz - 1,13 m?
Wohnung 1 Bestand OG 36,38 m?
2. OBERGESCHOSS
Flur 4,70 m?
Kind 13,12 m?
Eltern : 15,05 m?
Bad : 6,90 m?
39,77 m?
.J. 3% fiir Putz - 1,19 m?
Wohnung 1 Bestand 2.0G 38,58 m?

Zusammenstellung Wohnflédche
Wohnung 1 Bestand

oG 36,38 m?
2.0G 38,58 m?
Gesamt 74,96 m*
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WOHNUNG2 NEU

Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses
Kettengasse 8 / Marktstral3e 49, 76887 Bad Bergzabern
Aktenzeichen: 1 K 115/24

OBERGESCHOSS
Flur 11,55 m?
wcC 1,71 m?
Bad 5,27m?
Eltern 15,29 m?
Kiiche
Wohnen/Essen 34,54 m?
Kind 1 16,31m?
Kind 2 14,96m?
99,63 m?
/. 3% fiir Putz - 2,98 m?
96,65 m?
+ Terrasse 12,22 m?/2 + 6,11 m?
Wohnung 2 Neu OG gesamt 102,76 m?*
WOHNUNG3 NEU
2. OBERGESCHOSS
Flur 11,73 m?
Bad 5,21 m?
Eltern 15,87 m?
Kiiche
Wohnen/Essen 50,58 m?
Kind 1 16,20 m?
WC 2,70 m?
102,29 m*
/. 3% fiir Putz - 3,07 m?
99,22 m?
+ Terrasse 6,51 m?/2 + 3,25 m?
Wohnung 3 Neu 2.0G gesamt 102,47 m?*
Zusammenstellung der Wohnfldchen insgesamt
Wohnung 1 Bestand (OG + 2.0G) 74,96 m?
Wohnung 2 Neu (0G) 102,76 m?
Wohnung 3 Neu (2.0G) 102,47 m?
Insgesamt 280,19 m?

Neu Wohnfliche Wo 2 + 3 gesamt= 205,23 m?
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Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses i
Kettengasse 8 / Marktstral3e 49, 76887 Bad Bergzabern 1]

BESTVALUE
Aktenzeichen: 1 K 115/24 wi ‘

Risikokartierung

ZURS Hochwassergefiahrdung E
76887 Bad Bergzabern, Marktstr. 49 Geoport

GK 1:  Schr gorings Gefihrdurg: stabistiscie Wahrechrinlick <eit cines Hochwizssers selscacr a s cinmal in 200 lahrea (bzw, audersaih der HQoxmrer
Flachen «rr Bifentichen Wasserwirtschaft).

GK 2! Ge‘inge Gelanrdung: statisksche Wanrscaginfizhkeit eines Hochwassers einma’ in 200 - 2C0 Jahren (bzwe. anerhalb cer HQ-extrem-Flachen
der dftestlicizn Wasserwletsciaft; wenn Delch voraanden, denn such Risiken ninter ders Dekh).

G 31 Miclere Gefahrdunc: statistische Waheschanlichket eines Fechwassess einmal in 10 100 Jahren (wenn Daich vorhandan, der mindaestens auf
ein 1C0-3ahrdiches Fochwasses gasselegt st ryr Risi<en vor dern Deich).

GK 4:  ohe Gefinrdung: stististiscae Wahrscheinlichiceit eines Hochyeassers mind. cinmal in 10 1ahesn (Bzve innersala der A0frequant-Adcaen der
affertlicher Wasserairtscha’t; wenn Deicy vorbanden, nur s ken var der Ceich.)

Datenquellen: E~geonts dar Gershrdurgskiasazn-Anslyze st der Grurd 2Q2 won Graviens 7 WoE; Hmergrundkarte: TopFlusUper = SecBazis-OE / BKS 20215 Luftbidar me
Bazchitftungen: Earl, CiCRalGIabe, SecBye, | 04030,USDA FS4, UGS, A=Y, Gatrannin, scregrd, TSN, [SF, swissiepe, 3nc tha GIS User Community;
Fa skeardiratan £ GeaBash-DF 2021, Fussetr § GeoRatis-DE 7 BNG 20.6; s Grundlagencaten vuvdan mit Ganshrakung dar zustsird gen Benarten
RN,

D ases Dokament aerurt aur cer Besteliung CABRO511 vam J9.12.2025 aul www.aecpart de: gin Service
o980 | de- gn-geo Gmb. Es gelten die allgemnsinen Geepot Versrzgs- und Nutzungebed ngunger in der Seie 1
skLuellen Form. Copyricht & by on-yeo® & Gruporl® 2025
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Verkehrswertermittlung des Wohn- und Geschaftshauses ﬁ’
Kettengasse 8 / Marktstral3e 49, 76887 Bad Bergzabern 1l

BESTVALUE
Aktenzeichen: 1 K 115/24 e
Starkregengefihrdung E
76887 Bad Bergzabern, Marktstr. 49 Geoport

Gefahrdungsklasse der Objektadresse
: oy i,‘ V

sehr stark

sehr gering

Starkregengefdhrdung:

Auch tern von Flusser urd Sesn Kann s Jurct Uterraschenden S%a kregen zu schwaren Uberse ¢ hattier des EOC |Earth
Cbservation Cente) haban = n Systenn zur Risl<obewertung antwizkelt, Dadurch kann diz rdung fur jecen In D ad errttelt
werden,

Datenqualle

Gualle: Deutsches Zentrur fur Luft- v nd fabrt (DLR); L b 2014
Kartengrundlage: OpenStreettap - Deutsenland, «© Openstreet™ap - Mitv rheme Stand: 2025 {CC 37-5A 2.7

Cigses Dokament oeruft 3ur cer Besteliung CIBEHS11 vam 19.12.2025 aul www.gecport de; ein Service
mg?&.. des on-geo GmbH. Es gelten die allgemsinen Geepot Versrzgs- und Mutzungsbead ngungen in der Seie 1
akLuellen Form, Copyricht 2 by on-yeoi & Geoporl® 2025
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