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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung

Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt i
Aktenzeichen: 1 K 122/24 DESTVALA
Zusammenfassung

Objektadresse HauptstraRe 45, 76879 Hochstadt

Amtsgericht Landau in der Pfalz

Grundbuch von Oberhochstadt

Grundbuchblatt 1138

Flurstick 53

Grundstucksflache 740 m? Gesamtflache

Objektart Gasthaus mit Betreiberwohnung

Wohnfléche rd. 82 m?2

Nutzflache rd. 524 m?, davon rd. 130 m? Gastraumflache

Baujahr 1893

Tag der Ortsbesichtigung 18.08.2025

Wertermittlungsstichtag 18.08.2025

Quialitatsstichtag 18.08.2025

Erstellungsdatum 20.10.2025

Vermietungsstand Gasthaus leerstehend, Betreiberwohnung eigengenutzt

Bodenwert 137.000,00 €

Verkehrswert 392.000,00 €
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AN
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt %
. BESTVALUI
Aktenzeichen: 1 K 122/24
1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag
Auftragsdatum 21.07.2025 (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 Hauptstr. 45
76879 Hochstadt
Objektart Gasthaus mit Betreiberwohnung
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 WRYV)
Sachverstandige Immobilienbewertung D2 (Dekra)

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

Ortsbesichtigung 18.08.2025, 15:30 — 17:00 Uhr

Beteiligte Frau anonymisiert, Vertretung des Antragsgegners
Selina Butz, Sachverstéandige
Bemerkung: Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 25.07.2025 zu
der Besichtigung eingeladen. Der Antragsteller hat auf eine Teil-
nahme verzichtet, der Antragsgegner, welche die Liegenschaft be-
wohnen, wurde vertreten.

Wertermittlungsstichtag 18.08.2025

Qualitatsstichtag 18.08.2025
Bemerkung: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung mallgebliche Grundstiickszustand bezieht. Im
vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitt-
lungsstichtag.

Umfang der Besichtigung Eine Innenbesichtigung wurde durch eine Vertretung des Eigentl-

mers ermdglicht. Besichtigt wurden alle Flachen der Gebaude, die

Aulenanlagen sowie die Umgebung des Bewertungsgrundsticks.

1.4 Besonderheiten bei der Wertermittlung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein fir die Region typisches Gasthaus mit Betreiberwohnung,
bestehend aus mehreren Gebaude(teile)n in dicht bebautem Dorfgebiet. Das Gasthaus steht seit einigen Jahren
leer. Die Gaststatte, die Fremdenzimmer und die Betreiberwohnung verfugen Uber eigene Eingédnge, gehen je-
doch innerhalb der Gebaude Uber. Es liegt ein grundséatzlicher Renovierungs-/Modernisierungsbedarf vor. Die
Gastezimmer im Obergeschoss wurden bereits teilerneuert, wobei sich mehrere Bereiche noch im Rohbau befin-

den (s. Fotodokumentation). Die Restfertigstellungsarbeiten finden in der Wertermittlung Berticksichtigung.

An das zu bewertende Flurstiick 53 grenzt nordlich das Flursttick 55 an (s. Flurkarte in den Anlagen), welches der
(verwilderte) Garten des Bewertungsobjektes darstellt. Dieser Garten kann ausschlielRlich Gber das Flst. 53 erreicht

werden. Das Flst. 55 ist nicht Teil dieser Zwangsversteigerung und damit der Wertermittlung.
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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.

(2) Ob ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht:

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

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

Hier nicht relevant.

(4) Welche Mieter oder Péachter vorhanden sind (Name und Anschrift):

Siehe im Gutachten unter Punkt 6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.

(5) Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBIindG besteht:

Hier nicht vorhanden.

(6) Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Aktuell wird kein Gewerbebetreib gefuhrt.

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

Es sind Betriebseinrichtungen vorhanden, welche separat bewertet werden.

(8) 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 bertcksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemalien

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

Der Sachverstandige fuhrt 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 Sachverstandigen beruhen. Die Feststellungen wurden durch Inaugenscheinnahme und stichprobenartig
durchgefuhrt. Durch Einrichtungsgegenstande, Bewuchs, etc. verdeckte Bauteile konnen daher Bauschaden auf-
weisen, die nicht erfasst wurden. Die im Gutachten aufgefiihrten Baumangel und Bauschaden sind daher mog-
licherweise nicht vollstdndig und bleiben unverbindlich. Im Rahmen der Wertermittlung werden nur die durch
Inaugenscheinnahme erkannten Baumangel oder Bauschéden bericksichtigt. Da keine Bauteil6ffnungen durch-
gefuhrt werden ist das Ausmal 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 Mangelfreiheit aus. Sollten derartige Mangel und Schaden
jedoch vorliegen, kann das zu erheblichen Abweichungen von den hier ermittelten Werten fiihren. Diese Mangel

und Schaden waren durch Sondersachverstandige zu prifen.

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 Uberprufung 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 auftragsgemafd

nicht gepruft.
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Einrichtungsgegenstande (Einbauklchen, etc.) oder sonstige dem individuellen Wohnen dienende Gegenstande
(Markisen, Kaminofen, Gartenmobel, Blumenkibel, Gartenhaus etc.), die auf Fotos abgebildet sind, sind nicht

Bestandteil der Verkehrswertermittiung, 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 ergénzen.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt und entfaltet keine Wirkung
gegenuber Dritten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten wird ausdricklich ausgeschlossen. Eine
Haftung gegenuber Dritten, zum Beispiel Kaufern des Hauses wird hiermit ausdrtcklich nicht Gbernommen. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung fur nicht eigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche 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 Ermittlung
bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Marktwert (§ 16 Abs. 2, PfandBG)

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fur 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 (§ 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 malgeblichen
Grundstlucksmarkt und unter Ausschaltung von spekulativen Elementen wéhrend der gesamten Dauer der Belei-

hung bei einer VerauBerung voraussichtlich erzielt werden kann.

Bodenwert (§ 16 Abs. 1, ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlck 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 Grundstticksmerkmalen des zu bewer-

tenden Grundsticks Ubereinstimmen.

Bruttogrundflache (DIN 277, 2016)

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

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache, je Quadratmeter Grundstiicksflache, 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 Aufziige, Flure etc. gehdren nicht zur Nutzflache.

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

meinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von Wintergéarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlielich zu

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

- Zubehdrraumen, insbesondere: Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzréume aullerhalb der Woh-
nung, Waschklchen, Bodenraume, Trockenrdume, Heizungsraume und Garagen

- R&@umen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander
genligen, 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 malRgeblichen
Umstéande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt so-wie den wirtschaft-

lichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Qualitatsstichtag

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

des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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4. Wertermittlungsgrundlagen
Von den Beteiligten libergebene und herangezogene Unterlagen

— Beleg Uber Heizungstausch aus 2021

— Bauplane mit Fldchenberechnung der Gaststatte aus 1977

Die Sachverstandige geht in dieser Wertermittlung davon aus, dass die von den Beteiligten vorstehend aufge-
fuhrten Unterlagen und Informationen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag uneingeschrankt Gultigkeit

haben, uneingeschrankt zutreffen und vollstdndig bzw. umfassend sind.

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

— Aktueller Grundbuchauszug (Abzug vom 18.08.2025 mit letzter Anderung vom 23.12.2024)

— Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 01.09.2025

—  Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenkataster vom 25.08.2025

— Schriftliche Auskunft zur Erschlieffungssituation der Verbandsgemeindeverwaltung vom 08.10.2025
— Handrisse und Extraditionsplane aus dem Liegenschaftskataster

— Lageplan M. 1:1000

—  Schriftliche Auskunft zum Bodenrichtwert

— Schriftliche planungsrechtliche Auskunft

— Bewertungsrelevante Parameter

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

Ableitungen ersetzt.
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Gesetzliche Grundlagen und Literatur

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F.d. Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

BelWertV: Beleihungswertermittiungsverordnung vom 12.05.2006, letzte Anderung vom 05.10.2022

DIN 277: Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen vom 01.2016

GEG: Gebaudeenergiegesetz vom 01.11.2020

Gif: Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerbliche Raume (MF/G)" vom 1. Mai 2012

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.07.2021

ImmoWertA: Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20.09.2023
WertR 2006: Wertermittlungsrichtlinien vom 01.03.2006

WoFIV: Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
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Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24

5. Standortanalyse

5.1 Lageubersicht

Ort

Landkreis
Bundesland
Einwohnerzahlen’
Flache®

Demografietyp’

Kaufkraftindex'

Arbeitsmarkt®
Arbeitslosenguote Bund
Arbeitslosenquote Rheinland-Pfalz

Arbeitslosenquote Sudliche Weinstralle

AN

BESTVALUI

Hochstadt

Stdliche Weinstralie

Rheinland-Pfalz

2771

15,44 km?

Typ 3: Kleine und mittlere Gemeinden mit moderater Alterung
und Schrumpfung

,Die Gemeinden im Typ 3 sind zu einem grolRen Teil stabile land-
liche, durch moderate Alterung und Schrumpfung gekennzeich-
nete Kommunen. Sie weisen eine unterdurchschnittliche Bevol-
kerungsentwicklung bei einem leicht Uber-durchschnittlichen
Anteil der Gber 80-Jahirgen auf. Herausforderungen lassen sich
jedoch 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 Starke und die damit einhergehenden Heraus-

forderungen.”

100,5
(Index BRD = 100 » 29.967 € pro Einwohner und Jahr)

6,3 % (+0,3 zum Vorjahr)
5,6 % (+0,2 zum Vorjahr)
4,7 % (+0,1 zum Vorjahr)

' Quelle: Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2024
z Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
° Quelle: BertelsmannStiftung, Wegweiser Kommune

“ Quelle: Nexiga Kaufkraftkarte 2025

® Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand Juli 2025
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Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24
Entfernungen
Landau i.d. Pfalz
Neustadt a.d Weinstralle

Karlsruhe

Uberregionale Verkehrsanbindung
Autobahn
Bundesstrale

Bahnhof

Flughafen

5.2 Makrolage

T

BESTVALUE

ca. 8 km
ca. 17 km
ca. 35 km

A 65 (ca. 5 km), A 61 (ca. 23 km)
B 272 (ca. 500 m), B 9 (ca. 11 km), B 10 (ca. 9 km)
Neustadt a.d Weinstral3e (ca. 20 km), Karlsruhe (ca. 41 km)

Karlsruhe (ca. 65 km), Frankfurt a.M. (ca. 118 km), Stuttgart (ca.
119 km)

Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt - Regionale Lage’

Hochstadt gehort der Verbandsgemeinde Offenbachbach an der Queich sowie dem Landkreis Stdliche Wein-

stral3e in Rheinland-Pfalz an. Die Gemeinde befindet sich in der Sudpfalz zwischen den Stadten Landau i. d. Pfalz

und Neustadt a. d. Weinstralse und liegt somit in der Metropolregion Rhein-Neckar.

® Quelle: OpenStreetMap
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Nachbargemeinden sind im Uhrzeigersinn: Kleinfischlingen, Freimersheim, Weingarten (Pfalz), Lustadt, Zeiskam,
Offenbach an der Queich, Bornheim und Essingen. Die Sudpfalzmetropole Landau sowie weitere Stadte wie

Speyer, Karlsruhe, Ludwigshafen und Mannheim sind gut zu erreichen.

Hochstadt ist gepragt durch Landwirtschaft und Weinbau. Mehrere Winzer betreiben insgesamt Gber 330 ha
Rebflache. Die Wirtschaft im Landkreis zeichnet sich durch eine groRe Branchenvielfalt aus. Werke grof3er Unter-
nehmen sind hier ebenso vor Ort wie erfolgreiche Mittelstandsunternehmen und Handwerksbetriebe. Zu den
grolten Unternehmen zahlen u. a. Deutsche Telekom AG in Neustadt a. d. Weinstral3e. In der Verbandsgemeinde
sind 162 Unternehmen ansassig. Dazu gehoren z. B. die Tenneco Automotive Deutschland GmbH, die TEKA

Maschinenbau GmbH oder der der Fertigbauteilhersteller Biffar GmbH + Co. KG.

Hochstadt gehort dem Verkehrsverbund Rhein-Neckar an. Der OPNV erfolgt Gber Buslinien des VRN. Diese fah-
ren regelméaBig in Richtung Landau, Speyer und Herxheim. In Speyer und Landau werden die jeweiligen Bahnhofe

angesteuert und ermoglichen somit den Anschluss an das Schienennetz der Deutschen Bahn.

Der Landkreis Stdliche 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 Berticksichtigung der oben angeflhrten An-

knUpfungspunkte fur die vorliegende Nutzung als mittel bis gut eingestuft werden.
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Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt - Lokale Lage'

Der Bewertungsgegenstand ist im Westen von Hochstadt im typischen Dorfgebiet gelegen. Das Gebaude befin-

det sich in Mittelage der unmittelbar angrenzenden Hauptstralle und wird tber diese erschlossen. Bei der adress-

gebenden Stralle handelt es sich um eine voll ausgebaute innerortliche Durchfahrtsstralle mit beidseitigen Geh-
wegen und kostenfreien PKW-Stellplatzen.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist im Wesentlichen durch ein- bis zweigeschossige Wohnhausbebauung
alterer Baujahre gepragt. Die Erdgeschossflachen werden zum Teil gewerblich genutzt.

Einrichtungen zur Deckung des téglichen Bedarfs (Geschafte, Restaurants, Arzte und Apotheken etc.) sind in
Hochstadt vorhanden und tlw. fuRlaufig erreichbar. Der dariiberhinausgehend Bedarf wird durch Landau gedeckt.

Im Ort gibt es eine Grundschule sowie eine Kindertagesstatte. Weiterfihrende Schulen sind in den Nachbarge-
meinden und in Landau zu finden.

In kurzer Fahrtzeit ist Uber die Anschlussstelle ,Landau-Nord* die A 65 zu erreichen. Vorgenannte Autobahn

sowie weitere Bundes- und Landstrallen gewahrleisten insgesamt eine gute Anbindung an das ausgedehnte
Autobahnnetz des Rhein-Neckar-Gebietes.

! Quelle: OpenStreetMap
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Der offentliche Personennahverkehr wird Uber Busverbindungen abgewickelt. Die nachstgelegene Bushaltestelle

liegt rd. 100 m entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist bezogen auf den Strallen- und Fullgéangerverkehr sowie den &ffentlichen Personen-

nahverkehr (OPNV) als mittel bis gut zu beurteilen.

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

fur die vorliegende Nutzung zusammenfassend gut beurteilt werden.

GemaR Wohnlageneinstufung des unabhéangigen Analysehauses iib Dr. Hettenbach Instituts auf einer Skala von
1-5(1 ~ normal, 5 ~ ausgezeichnet) handelt es sich mit einer Einordnung von 2.56 bei dem Standort des

Bewertungsobjektes um eine mittlere Wohnlage.

Wohnlageneinstufung®

¢ Quelle: iib Institut
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6. Objektbeschreibung

6.1 Grundstlick

Grundstiickszuschnitt
Das Bewertungsgrundsttick ist ein Mittelgrundsttick, welches aus einem Flurstiick mit unregelmaBigem Zuschnitt
besteht. hat ein. Die StraRenfront betragt ca. 22 m, die mittlere Tiefe ca. 35 m. Im Detail wird auf den als Anlage

beigefligten Auszug aus dem Liegenschaftskataster verwiesen.

Grenzbebauung

Es handelt sich um fiir Dorfgebiet typische dichte Bebauung. Im Westen ist ein Wohnhaus mit diversen Neben-
gebduden entlang der gesamten Flurstiicksgrenze gebaut. Ostlich grenzt eine Scheune an die Scheune des zu
bewertenden Grundstucks.

Das Hauptgebaude sowie die Anbauten fuhren mit einer Ladnge von rd. 35 m entlang der gesamten Grundstticks-
grenze zu Flursttick 56. Die Scheunen und Nebengebaude sind an die Gebaude des 6stlich liegenden Flurstticks

gebaut.

Uberblick Grenzbebauung’

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

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 ErschlieRung des Wertermittlungsgrundstickes
wird durch die adressgebende Hauptstralle sichergestellt.

Das Grundsttick ist technisch (Energie- und Wasserversorgung, Kanalisation, Telefon/Internet) vollsténdig er-
schlossen. Laut schriftliche Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung vom 08.10.2025 bestehen keine Riick-

stande bzgl. ErschlieRungs- und Ausbaukosten. Auch eine Beitragserhebung ist derzeit nicht vorgesehen.

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, Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen bzw. erhéhte 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 stark eingeordnet, siehe Anlagen.

6.2 Gebaude und bauliche Anlagen

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

Auskunften oder baujahrestypischen Annahmen.

6.2.1 Gebaudestruktur

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem Il-geschossigen L-férmigen Gasthaus zzgl. nicht ausgebautem
Dachgeschoss bebaut. Das Geb&ude selbst ist nicht unterkellert und verfiigt iber ein Satteldach. Im Erdgeschoss
ist eine Gaststatte gelegen. Im Obergeschoss befinden sich drei Gastezimmer (tlw. im Rohbau). Die Oberge-

schosse werden Uber ein zentral errichtetes Treppenhaus erschlossen.
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Im nordlichen Bereich des Gebaudes liegt die Betreiberwohnung (drei Zimmer, Kiche, Bad), welche sich Gber das
Erd- und Obergeschoss erstreckt. Die Wohnung hat eine zweckmaRige Grundrissgestaltung. Sie wird sowohl Uber
einen eigenen Hauseingang als auch Uber den riickwartigen Bereich der Gaststatte erreicht.

An das Haus ist eine Scheune angebaut, welche neben Lagerflache eine Werkstatt sowie einen Bandprobenraum
beinhaltet. Unterhalb der Scheune befindet sich ein Gewdlbekeller, welcher der Weinlagerung dient.

Zudem gibt es ein weiteres Nebengebaude, welches als Biro und Veranstaltungsraum genutzt wird. Zwischen
den Gebauden ist ein Innenhof gelegen. Dieser wurde in der Vergangenheit als Terrassenflache bzw. Stellplatz-

flache genutzt.

6.2.2 Wohn-/Nutzflichen

Seitens der Beteiligten wurde eine Nutzflachenberechnung fir die Gaststatte im Erdgeschoss vom 16.02.1977
ubergeben. Die in der Nutzflachenberechnung gemachten Angaben wurden auf Basis der vorliegenden Grund-
rissplane auf Plausibilitat gepruft. Teilweise sind Flachen nicht aufgefiihrt. Die Flachenangaben werden erganzt
um die nicht aufgefihrten Flachen wie Flure, das Obergeschoss sowie den Wohnbereich. Aufgrund fehlender
Grundrisse der Obergeschosse konnen die Flachen an den entsprechenden Stellen nur auf Basis des Erdgeschoss
Grundriss sowie der Eindriicke vor Ort geschatzt werden. Die Flachen stehen unter der Pramisse eines 6rtlichen

Aufmalies.

Nutzflache Erdgeschoss

Klche ca. 19,12 m2
Abstellraum ca. 19,24 m2
Kdhlraum ca. 1,20 m2
Flur ca. 3,82 m?
Gastraum ca. 67,19 m2
Nebenzimmer ca. 15,26 m?
WC Damen ca. 5,96 m?
WC Herren ca. 5,69 m2
WC Privat ca. 2,56 m?2
W(C Personal ca. 1,42 m?
Flur ca. 4,14 m2
Eingangsbereich ca. 10,92 m2
Summe Nutzflache Erdgeschoss ca. 156,50 m2
Summe Nutzflache Obergeschoss ca. 113,00 m2

(3 Gastezimmer, Aufenthaltsraum, Flur)
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Nutzflache Nebengebaude

Scheune mit Bandprobenraum ca. 99,00 m2
Keller (unterhalb der Scheune und Wohngebaudeteil) ca. 80,00 m2
ehem. Stall ca. 22,00 m2
Nebengeb&dude mit Buro und Veranstaltungsraum ca. 54,00 m2
Summe Nutzflache Nebengebaude ca. 255,00 m?

Wohnflache Erdgeschoss

Klche mit Essbereich ca. 26,80 m2
Summe Wohnflache Erdgeschoss ca. 26,80 m2
Wohnflache Dachgeschoss ca. 56,00 m2

(Badezimmer, Buro, Schlafzimmer)

Summe Nutzflache ca. 524,00 m2
Summe Wohnflache ca. 82,00 m2

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

Bei einem hohen NFF wird in einem Geb&ude die Grundfldche besser genutzt als bei einem niedrigen Faktor.

Fur das Objekt ergeben sich Nutzflachenfaktoren von 0,75 bis 0,82 im Mittel 0,78. Dieser Faktor und die WNFI.

sind somit plausibel.

6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Der gewerbliche Teil ist leerstehend seit ca. 2017. Die Betreiberwohnung wird durch den Eigentimer genutzt. Es
existieren daher keine Mietvertréage.

Hinweis: Das Objekt wird nach dem gewonnenen Eindruck durch den Eigentimer nur sporadisch genutzt. In den
besichtigten Raumlichkeiten befindet sich in Teilbereichen verbrauchtes Mobiliar, Unrat etc. Die Bewertung er-

folgt ohne jeglichen Abschlag fur evtl. R&umungskosten.

6.2.4 Konstruktion und Ausstattung

Die Innenbesichtigung wurde ermdglicht und in dem fur die Wertermittiung erforderlichen Rahmen durchgefuhrt.
Die nachfolgende funktionale Kurzbeschreibung stellt auf den vorgefundenen Zustand ab und erfolgt ausschliel3-

lich zur Identifizierung der wesentlichen wertrelevanten Bestandteile der Nutzflachen und nur insoweit, wie diese
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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.

Haupthaus
Objekttyp Gasthaus mit Gaststatte, Gastezimmern und Betreiberwohnung
Bauweise massiv
Nutzung Gewerbe und Wohnen
Baujahr(e) 1893

Vollgeschosse (ohne KG und DG)

[, im hinteren Bereich I-geschossig

Wohnflache rd. 82 m2 (s. 6.2.2 Wohn-/Nutzflachen)

Nutzflache rd. 269 m2 (s. 6.2.2 Wohn-/Nutzflachen)

Bedachung Satteldach, nicht ausgebaut, nicht gedammt,
Eindeckung aus Tonziegeln
Dachrinnen und Fallrohre aus Titanzink

Keller teilunterkellert (Wohnbereich und Scheune), Zugang Uber die
Scheune

AuRenwand/Fassade nicht gedammte Rauputzfassade, Fensterlaibungen und Sockel
farblich abgesetzt

Decken Holzbalkendecken Uber allen Geschossen

Treppen einlaufige Geschosstreppe aus Holz mit Holzbelag,
Gelander und Handlauf aus Holz

FuBbdden Fliesen im Gaststattenbereich, Badern und Kiiche, Laminat in den
Gastezimmern sowie der Betreiberwohnung,
im Flur und Aufenthaltsraum (OG) kein FulRboden

Innenwéande tiw. Tapete, tlw. Putz und Anstrich sowie Holzvertafelung

Fliesen in Kuche und Bad
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Fenster Holzrahmen, doppelt verglast, Sprossenfenster im EG, B) um

1980, manuelle Kunststoffrollladen, im OG tlw. kein Sonnen-

schutz

Tiiren Eingangsttren aus Holz, tiw. mit Glasausschnitt (Uberaltert)

Innentlren aus Holz in Holzumfassungszargen

Sanitare Installation Gaststatte:
Damen-WC (2 Kabinen), Herren-WC (3 Urinale, 1 Kabine), zzgl.

Personal-WC (Uberaltert mit Abnutzungserscheinungen)

Gastezimmer:
je ein Bad innenliegend mit ebenerdiger Dusche, WC und

Waschbecken (handelsibliche Sanitarobjekte)

Betreiberwohnung:

Duschbad, Stand-WC und Waschbecken im DG, Dachschragen

vorhanden (einfache Ausstattung)

Heizung Gaszentralheizung (Wolf Heizwertkombitherme, BJ 2021) im EG,

Plattenheizkorper mit Thermostatventilen in den Raumen

Photovoltaik/Solar Photovoltaikanlage vorhanden, Alter rd. 12 Jahre (It. Eigenttimer)
maximale Nennleistung: 14 Kilowatt Peak (kWp)

Stromspeicher: nicht vorhanden

Warmwasserversorgung zentral

Elektro einfache Elektroinstallation mit geringer Anzahl an Schaltern und

Steckdosen, Klingel ohne Gegensprechanlage

Energieeffizienz Ein Energieausweis ist nicht vorhanden. Die Energieeffizient des
Gebé&udes kann als maRig (G-H) eingestuft werden (keine War-
meddammung, Holzfenster etc.).

Vergleichswerte Endenergie:
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Belichtung und Besonnung

Barrierefreiheit

Sanierung/Modernisierung

Schaden/Modernisierungsstau

Besondere Bauteile

AuBenanlagen

Garage/Stellplatz
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Ein Energieausweis gibt Auskunft (iber den energetischen Zu-
stand des Gebaudes und liefert Anhaltspunkte fir zukiinftige
Heizkosten sowie CO2-Emissionen. Der Ausweis Ist erforderlich

bei Vermietung oder Verkauf.

durchschnittlich, Fensterflache im Ublichen Bereich

keine Barrierefreiheit

- Umbau des OG mit Gastezimmern; tiw. noch nicht fertigge-
stellt (2022)
- Austausch der Gastherme (2021)

- Neueindeckung Dach und Aufbau PVA (um 2013)

- OG tlw. im Rohbauzustand (fehlende Bdden, Wandbeklei-
dung, Turen, Wasser und Elektrik noch nicht angeschlossen),
s. Fotodokumentation

- Feuchtigkeitsrickstande an der Decke, vermutlich durch Un-
dichtigkeit am Dach

- tlw. Putzabplatzung an der Fassade

- Aullentberdachung (BJ ca. 2019)

- Ver- und Entsorgungsleitungen
- Mit Betonstein gepflasterte Hofflache fur Terrassensitzplatze
und/oder Stellplatze nutzbar

- Einfriedung durch Metalltor

Hofflache kann fur ca. 6 PKW-Stellplatze genutzt werden (tlw.

Uberdacht)
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Nebengebdude mit Veranstaltungsraum mit Biiro
Objekttyp Landwirtschaftliches Betriebsgebaude
Bauweise massiv
Nutzung Gewerbe
Baujahr(e) 1922
Vollgeschosse (ohne KG und DG)
Nutzflache rd. 54 m2 (s. 6.2.2 Wohn-/Nutzflachen)
Bedachung Satteldach, nicht ausgebaut, nicht gedammt,
Eindeckung aus Tonziegeln
Dachrinnen und Fallrohre aus Titanzink
Keller nicht unterkellert
AuBenwand/Fassade Mauerwerk
Decken Holzbalkendecke
Treppen keine
FuBbéden Laminat
Innenwande Putz und Anstrich
Fenster Sprossenfenster mit Holzrahmen, einfach verglast,
kein Sonnenschutz
Turen Eingangstlren zum Veranstaltungsraum und Buro aus Holz

Sanitédre Installation keine

Heizung wie Haupthaus
Photovoltaik/Solar nicht vorhanden
Warmwasserversorgung keine
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Elektro durchschnittliche Elektroinstallation, Deckenspots vorhanden
Energieeffizienz Ein Energieausweis ist nicht vorhanden. Die Energieeffizient des

Gebaudes kann als ungentgend (H) eingestuft werden (keine

Warmedammung, einfach verglaste Holzfenster etc.).

Belichtung und Besonnung gut, Fensterflache im Ublichen Bereich

Barrierefreiheit der Veranstaltungsraum kann barrierefrei begangen werden
Sanierung/Modernisierung Modernisierung Innenausbau (um 1992)
Schaden/Modernisierungsstau - Feuchtigkeitsrtckstdnde an der AuRenwand des Buros

- Rissbildung und Abplatzung der Fassadenverkleidung

Besondere Bauteile keine

Scheune mit Werkstatt und Bandprobenraum

Objekttyp Landwirtschaftliches Betriebsgebaude
Bauweise massiv

Nutzung Gewerbe

Baujahr(e) 1850

Vollgeschosse (ohne KG und DG)

Nutzflache rd. 201 m2 (s. 6.2.2 Wohn-/Nutzflachen)

Bedachung Satteldach, Eindeckung aus Tonziegeln

Dachrinnen und Fallrohre aus Titanzink

Keller teilunterkellert (Wohnhaus und Scheune)
AuBlenwand/Fassade Mauerwerk
Decken Holzbalkendecke
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Treppen Holztreppe in den Keller

FuBbéden Betonboden und gepflasterte Betonsteine
Innenwande Mauerwerk

Fenster nicht vorhanden

Turen Holz

Sanitére Installation nicht vorhanden

Heizung nicht vorhanden

Photovoltaik/Solar nicht vorhanden
Warmwasserversorgung nicht vorhanden

Elektro einfache Elektroinstallation
Energieeffizienz aufgrund keiner Beheizung nicht relevant
Belichtung und Besonnung aufgrund keiner Fenster eingeschrankt
Barrierefreiheit keine Barrierefreiheit
Sanierung/Modernisierung Einbau Bandprobenraum (um 2019)
Schaden/Modernisierungsstau - Dach mit massiven Feuchteschaden

- Grol¥flachige Putzabplatzungen im Innenbereich
- Keller mit baujahrestypischer Feuchtigkeit
- Erhohte Feuchtigkeit im Bandprobenraum, sichtbar durch

Ausblihungen (vermutlich Salpeter)

Besondere Bauteile nicht vorhanden
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6.2.5 Allgemeinbeurteilung

Es handelt sich um ein fir die Region typische Weinschéanke mit mehreren landwirtschaftlichen Nebengebauden,
die nach und nach entstanden und Uber die Zeit vor allem in Eigenleistung umgebaut wurden. Gemaf} den Er-
kenntnissen im Rahmen der Ortsbesichtigung befindet sich die zu bewertende Liegenschaft insgesamt in einem
einfachen Bau- und abgenutzten sowie modernisierungsbedtrftigen Unterhaltungszustand. Der Gastezimmer-
bereich im Obergeschoss wurde (noch) nicht fertiggestellt und befindet sich tlw. im Rohbauzustand.

Es sind auBerdem, wie aufgefuhrt, Schaden an allen Geb&uden ersichtlich. In der Vergangenheit wurden Instand-
haltungs- bzw. Modernisierungsmalinahmen ergriffen, jedoch nicht in ausreichendem Umfang oder aber unvoll-

endet.

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 Prifung werden ansonsten
Schaden- und Mangelfreiheit sowie die laufenden InstandhaltungsmalRnahmen auch fur 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 beeintrachtigen oder gefahrden. Gegenteilige Verdachtsmomente waren nicht

erkennbar.

6.3 Rechtliche Gegebenheiten

6.3.1 Grundbuchrechtliche Situation

Die Daten wurden dem Grundbuchauszug vom 18.08.2025 mit letzter Anderung vom 23.12.2024 entnommen.
Es wird davon ausgegangen, dass gegentber dem dort verzeichneten Grundbuchstand keine Anderungen ein-
getreten sind und keine unerledigten Eintragungsantrage bestehen. Gegenteilige Angaben wurden seitens des

Auftraggebers nicht gemacht.

Grundbuch von Oberhochstadt
Amtsgericht Landau in der Pfalz

Blatt Nr. 1138

Flurstiick 53

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Hauptstralle 45
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GroRe 740 m2
Grundbuchbestand
Bestandsverzeichnis:
Lfd. . Anteil
Gemarkung Flurstiick(e) Wirtschaftsart und Lage .
Nr. Flache
BV m?2
Gebaude- und Freiflache
1 Oberhochstadt 53 740
Hauptstralle 45

Bemerkung: Es ist ein weiteres Flurstiick im Bestandsverzeichnis aufgefihrt, hierbei handelt es sich um den
nordlich gelegenen Garten, dieser ist nicht von der Zwangsversteigerung umiasst.

Abteilung I: Eigentiimer

Lfd.Nr. 2. anonymisiert
Abteilung II: Lasten und Beschrankungen
Ldf.Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Vollstreckungsgericht — Abt. Zwangsver-

steigerung- mit Sitz in Landau mit Sitz in Landau/Pfalz, 1 K 122/24); eingetragen am 23.12.2024

Beurteilung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches flr das Ergebnis

Der Zwangsversteigerungsvermerkt hat keine Auswirkung auf die Wertermittiung.

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

gangen wird, dass ggf. valutierende Schulden und Hypotheken abgel&st werden.

6.3.2 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation

Denkmalschutz
Eine Abfrage des Denkmalschutzes bei der Generaldirektion Kulturelle Erbe Rheinland-Pfalz ergab, dass das zu

bewertende Objekt nicht im Denkmalverzeichnis eingetragen ist.

Erbbaurechte

Nicht vorhanden. Das Grundsttck befindet sich in Volleigentum.
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Vorkaufsrechte

Keine bekannt.

Baurechtliche Situation

Gemal Auskunft der Verbandgemeinde Offenbach an der Queich existiert fur den Bereich des Bewertungsob-
jektes kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich daher nach § 34 BauGB. Demnach ist ein
Vorhaben Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-

beitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Baugenehmigung
Seitens der Beteiligten wurde eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1977 vorgelegt. Die Baugenehmigung bezieht
sich auf den Einbau einer WC-Anlage im Erdgeschoss der Gaststétte.
Nach Rucksprache mit dem Bauamt der Kreisverwaltung Sudliche Weinstralle liegen im Archiv ausschlielich die
bereits erhaltenen Bauunterlagen vor. Daher wurde auf die Beantragung verzichtet.
Es wurden zur Abschétzung des Baujahres Handrisse und Extraditionsplane aus dem Liegenschaftskatasters ein-
gesehen. Hierdurch kénnen folgende Baujahre abgeleitet werden:

— Scheune: 1850

— Haupthaus: 1893

— Nebengebaude: 1922
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 durchgefihrt.

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

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

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Stidliche Weinstralie vom 25.08.2025 sind keine
Belastungen bzw. Beglnstigungen im Baulastenverzeichnis der Stadt eingetragen. Fiir die Bewertung wird daher

von genehmigten Zustanden ausgegangen.
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Altlasten
Im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Altlasten als Altablagerungen und Altstandorte definiert, durch

die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren hervorgerufen werden.

Gemal schriftlicher Altlastenauskunft vom 01.09.2025 der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, ist das zu bewertende Grundstlick nicht in der Verdachts-
flachendatei registriert. Dartberhinausgehende Verdachtsmomente waren augenscheinlich nicht vorhanden, so-

dass fur die vorliegende Wertermittlung von einem kontaminationsfreien Grundstick 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

Allgemein

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 gefuhrt 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 Finanzierungsmaoglichkeiten 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 tber die weitere wirtschaftliche Ent-
wicklung war an den Immobilienmarkten eine sehr geringe Transaktionsaktivitat zu beobachten. Die Anzahl der
Verkdufe ging stark zurick und das Angebot an Kaufimmobilien hat sich erhéht.

Dies hat dazu geflhrt, 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 Preisriickgange oder Stagnation. Die Entwicklung hédngt stark von Faktoren wie Objektart, Lage,

Zustand und besonders Energieeffizienz ab.
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Marksituation Gastronomie

Die Folgen der Corona Pandemie sowie des Ukrainekrieges betreffen auch die Gastronomie in besonderem MaRe.
GroRe Schwierigkeiten stellen unter anderem die stark gestiegenen Preise, Lieferengpasse und die anhaltend
schwierige Personalsituation dar. Die Preissteigerungen bei Lebensmitteln und Energie haben sich auf die Preise
im Gastgewerbe ausgewirkt. Das Tourismusbarometer 2025 zeigt im Rickblick auf das Jahr 2024 die schwierigen
Rahmenbedingungen der Branche, die mit deutlichen Umsatzriickgangen von - 4,7 % und gleichzeitig hohem
Investitionsbedarf zu kimpfen hat. Die Anzahl der Restaurants ist laut DEHOGA nicht zuletzt aus den genannten
Grinden insgesamt ricklaufig. Zwischen 2015 und 2022 ist die Zahl der Restaurants in Deutschland von rd. 74.000
auf 64.000 gesunken. In Rheinland-Pfalz ist die Zahl der Unternehmen im Gastgewerbe im Vergleich zum Vor-

krisenniveau um rd. 20 % geringer.

Das Gastgewerbe in Rheinland-Pfalz erzielte laut Statistischem Bundesamt im ersten Halbjahr 2025 1,8 % weniger
reale Umsatze als im Vorjahreszeitraum. In der speisengepragten Gastronomie (Restaurants, Cafés, Eissalons und
Imbissstuben) gingen die realen Umsatze um 3,5 % zurlick. Die Zahl der Beschaftigten im Gastgewerbe stieg im

ersten Halbjahr 2025 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum, in der Gastronomie ist ein Plus von 3,1 % gemeldet.

Derzeit existieren nur wenige Angebote fur Gaststatten und Hotels im Umkreis von 15 km.

7.2 Mietmarkt

Wohnen

Im Landkreis Sudliche WeinstraRe gelegen und als damit Teil der Metropolregion Rhein-Neckar stellt Hochstadt
das Abbild eines typischen Pfalzer Weindorfes dar. Gemall Wohnmarktbericht des unabhangigen Analysehauses
iib Dr. Hettenbach Instituts wird das Umfeld des Wertermittlungsgegenstandes mit 2.56 als mittlere Wohnlage

eingeschatzt.

Hochstadt besitzt keinen eigenen Mietspiegel. Es existiert ein Mietspiegel flr den Bereich Sudpfalz, auf welchen
zurlckgegriffen werden kann. Der Mietspiegel, Stand September 2022 gibt je nach Bauperiode, Wohnungsgrofe
und Ausstattung Median-Wohnungsmieten an. In der Bauperiode bis 1964 und Wohnungsgréen von 51-90 m?2
wird eine Spanne von Basismietpreisen zwischen 4,58 €/m2 (einfach Ausstattung) bis 6,80 €/m2 (Uberdurch-

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

Der Immobilienmarkt fir Wohnbaugrundstticke wird im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz durch
die Bildung von sechs Marktsegmenten (1 = einfach, 6 = hochpreisig) differenziert. Oberhochstadt gehort dem
Marktsegment 4 an. Der Ort erfahrt eine durchschnittliche Nachfrage nach Wohnimmobilien. Die durchschnittli-

che markttbliche Nettokaltmiete in Marktsegment 4 liegt bei 7,50 — 7,55 €/m2.
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Gemal IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 liegen die Wohnungsmieten in Edenkoben (als Referenzwert) im Bestand
je nach Ausstattung bei:

- einfach; 7,50 €/m?2

- mittel: 8,25 €/m?2

- gut: 9,25 €/m?

- sehr gut: 10,25 €/m?

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird eine durchschnittliche Angebotsmiete fir Wohnungen in Q2 2025

von 10,14 €/m? im Umkreis von 5 km angegeben.

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 13.10.2025), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fur diese Lage

in Q2 2022 ein durchschnittlicher Mietpreis von 8,93 €/m? fir Wohnungen aufgerufen.

Gewerbe

Zu gangigen Gewerbemieten lassen sich kaum allgemeingultige Aussagen treffen, da die Abhéngigkeit vom je-
weiligen Standort und der Immobilie sehr stark ist und damit die Spanne weit auseinanderliegt. An dieser Stelle
werden daher nur Hinweise zu bekannten Werten gegeben, die sich jedoch nicht allgemeingltig anwenden
lassen. Branchentblich werden die Begriffe Miete und Pacht oft synonym verwendet. Im Einzelfall ist zu prifen,

welche Vertragsart vorliegt.

Die Mieten bzw. Pachten fur Gastronomieflachen lassen sich aufgrund der wenigen Vertrdge aufgrund langer
Laufzeiten der Mietvertrage und der groRen Unterschiede in Flachen, Lage, Ausstattung, Konzept etc. nur schwer

in ein Schema bringen.

In einer Analyse von Gewerbeimmobilien wird von geoport eine durchschnittliche Gastronomiemieten im Kreis
Sudliche WeinstralRe von 10,05 €/m2 in einer Spanne von 7,07 - 12,61 €/m? aufgefihrt. Die durchschnittliche
monatliche Pacht liegt demnach insgesamt bei 5.060 €. Die Nachfrage wird im Postleitzahlgebiet als durchschnitt-

lich bewertet.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird im Umkreis von 15 km eine durchschnittliche Angebotsmiete von

Hotel- und Gastronomieimmobilien in Q2 2025 mit 8,04 €/m? angegeben.

7.3 Grundstucksmarkt

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

des Preisniveaus fur Wohnungseigentume der vergangenen Jahre nach Marktsegmenten dar:
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Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in €/m? Wohnfldche) 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 Riickgang der Anzahl der Kauffélle zu

verzeichnen.

Der Obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz weist in seinem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2025 fur
Wohnungseigentum in Oberhochstadt bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwert von 235 €/m? einen Ver-
gleichskaufpreis von 2.236 €/m? aus (10 WE, mittlerer Standard, Grundstick 1.300 m?, WFL 80 m?), welcher an die

individuellen Umstande des Bewertungsobjektes angepasst werden muss.

Die Verkaufspreise fir Eigentumswohnungen im Bestand liegen gemaf IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 in Edenko-
ben (Referenzwert) je nach Ausstattung durchschnittlich bei:

- einfach: 1.500 €/m?
- mittel: 1.700 €/m?

- gut: 2.200 €/m?

- sehr gut: 2.500 €/m?

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird ein durchschnittlicher Preis fir Eigentumswohnungen in Hochstadt

mit 2.812 €/m? beziffert und damit ein leichter Rickgang seit Q2 2025.

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 13.10.2025), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fir diese Lage
in Q2 2025 ein durchschnittlicher Angebotspreis von 2.557 €/m? fir Wohnungen aufgerufen.

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

Gewerbe
Aufgrund der wirtschaftlichen und soziodemographischen Entwicklungen sowie dem hohen Maf an Unsicherheit,
haben fur unterschiedlich starke Strémungen auf dem Gewerbeimmobilienmarkt gesorgt. Grundséatzlich kann

gesagt werden, dass sich der Trend der steigende Kaufpreise der Vorjahre, im Jahr 2022 nicht mehr fortgesetzt
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hat. In den Jahren 2022 und 2023 ist dann sowohl ein Preisriickgang als auch ein deutlicher Rickgang der Anzahl
der Kauffélle erkennbar. Im Immobilienmarktbericht Deutschland 2023 wird der Geldumsatz der Wirtschaftsim-
mobilien im Jahr 2022 mit 74 Mrd. € beziffert. Davon entfallen 4,1 % auf Beherbergungs-/Gastronomiegebaude.
Von insgesamt 67.500 Transaktionen unter Wirtschaftsimmobilien entfielen auf den Sektor dabei 2.800 Transak-

tionen.

Der Obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz hat in 2023 fiir Nichtwohnimmobilien im gesamten Bundesland
lediglich 1.847 Transaktionen (von insgesamt rd. 18.451 bebauten Grundstiicken) registriert. Eine Datenanalyse
gestaltet sich aufgrund der geringen Anzahl je Gebadudetyp als schwierig. AulRerdem differieren die Kaufpreise
gewerblich, gemischt genutzter und sonstiger Gebaude so stark, dass ein Vergleich auf Grund der Verschieden-

heit der Objekte oft nicht méglich ist. Ertragsfaktoren liegen in einer grofRen Spannbreite zwischen 7 und 29.

In einer Analyse von Gewerbeimmobilien wird von geoport ein durchschnittlicher Kaufpreis flir Gastronomieim-

mobilien im Kreis Stidliche Weinstraflie von 1.914 €/m2 in einer Spanne von 644 — 6.436 €/m2 aufgefihrt.

Angebotspreise fur Gastronomieobjekte in der Region liegen derzeit auf unterschiedlichen Portalen durchschnitt-

lich in einer Spanne von rd. 650 — 2.000 €/m2.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird im Umkreis von 15 km ein durchschnittlicher Angebotspreis von

Hotel- und Gastronomieimmobilien in Q2 2025 mit 1.734 €/m? angegeben.
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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 Grundstlcks oder des sonstigen Ge-

genstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungsverfahren missen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlcksmarkt (Marktan-

passung) sowie die Besonderheiten des Bewertungsgrundstickes bertcksichtigen.

Die Verkehrswertermittlung verfolgt damit das Ziel einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstuckes 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 méglich aber nicht zwingend erforderlich (§ 8, Abs. 1 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens muss unter Bericksichtigung bestehender Gepflogenheiten und sonstiger Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung 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 Bewertungsmalstaben:
- Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV)
- Ertragswertverfahren (8§ 27-34 ImmoWertV)

- Sachwertverfahren (8§ 35-39 ImmoWertV)

Mindestens ein Verfahren ist nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung bestehender Gepflo-
genheiten und sonstiger Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung 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 Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem

Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentgend Vergleichspreise, kbnnen 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 Grundstticke nach § 20 ImmoWertV ermittelt werden.

Ertragswertverfahren (§ 27 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit
die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich
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 Grundstiicks 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 berucksichtigen.

8.1.3 Verfahren Bodenwertermittlung

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

durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

8.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiickes

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

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

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

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

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

Flursticks in folgender Weise definiert:

Bodenrichtwert 185,00 €/m?2

Nutzungsart Dorfgebiet (MD)

Entwicklungszustand Baureifes Land geméf § 3 der ImmoWertV
Beitragszustand erschliefungsbeitragsfrei

Tiefe Richtwertgrundstiick 40 m

Geschosszahl Richtwertgrundstiick Il

Nummer der Bodenrichtwertzone 0002
Stichtag 01.01.2024
Anpassung Der Bodenrichtwert entspricht i.W. den Eigenschaften des

Bewertungsgrundstiickes und wird als angemessen beur-
teilt. Eine Wertentwicklung zwischen den Stichtagen wird
nicht festgestellt. Vor diesem Hintergrund wird der Richt-
wert fUr die vorliegende Wertermittlung in unveranderter

Hohe Ubernommen.

Bodenrichtwert X Grundstucksflache = Bodenwert
(angepasst)
185,00 €/m?2 740 m2 136.900,00 €

Bodenwert (gerundet) = 137.000,00 €

8.3 Ermittlung des Verkehrswertes

8.3.1 Die wichtigsten Parameter des Ertragswertmodells

Das Ertragswertverfahren gemafd ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Kapitalisierung der aus dem Be-
wertungsobjekt bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung generierbaren Ertrédge. Der Er-

tragswert setzt sich aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Der Ertragswert

Seite 40 von 75



Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24

AN
BESTVALUI

der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem marktiblich 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 Doppelbericksichtigung des Bodenwertes wah-
rend der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu vermeiden) und zum Liegenschaftszinssatz tiber die Rest-

nutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert.

Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktublich erzielbaren Einnah-
memoglichkeiten 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 tblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom tblichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags die fir eine

ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aktuelle Vermietungssituation

Das Objekt ist in Teilen leerstehend und in Teilen eigengenutzt. Es existieren daher keine Mieteinnahmen.

Marktublich erzielbare Ertrage

Die Marktbandbreite der zum Stichtag erzielbaren Miete liegt laut Recherchen zwischen 7,07 - 12,61 €/m? wobei
diese nur eine eingeschrankte Aussagekraft aufgrund der geringen Anzahl an Vergleichsmieten und der Hetero-
genitat der Objekte besitzen. Es wird daher zur Ermittlung eines plausibilen Mietansatzes das Pachtwertverfahren
herangezogen. Hierbei wird anstelle von nachhaltig erzielbaren Mieterl6sen von nachhaltig erzielbaren Pachter-
trdgen ausgegangen. Mafstab fir die Bemessung der Pacht ist i. d. R. der Betriebsumsatz. Aus einem marktiblich
erzielbaren Gesamtumsatz wird mittels angemessener, marktiblicher Pachtsatze fir Beherbergung in Prozent ein
Jahrespachterl6s als Jahresnettokaltmiete ermittelt.

Laut verschiedener Untersuchungen (u. a. HypZert) liegen die Pachtsatze fur Gaststatten Ublicherweise in einer

Spanne von 7% - 11 %. Bei Gastezimmern liegt die Spanne fir Pachtsatze bei 8 % - 15 %.
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Pachtermittlung Gaststatte und Gastezimmer
Kapazitaten Vollauslastung
Gaststatte mit Nebenzimmer 60
Veranstaltungsraum 20
Gastezimmer 3
Gesamtanzahl Sitzplatze 80
Durchschnittszahlung pro Person
Gaststatte 20,00 €
Veranstaltungsraum 30,00 €
Gastezimmer 70,00 €
Umsatz bei 100 % Auslastung
Gdéste Betrag Tage p.a.
288 X 20,00 € X 250 300.000 €
20 X 30,00 € X 96 76.800 €
3 (Zimmer) X 80,00 € X 365 87.600 €
Summe ger. 377.000 €
Umsatz bei fiktiver Auslastung
60 % aus 300.000 € 180.000 €
40 % aus 76.800 € 30.720 €
60 % aus 87.600 € 52.560 €
Summe ger. 263.000 €
Fiktiver Umsatz pro Jahr Gaststatte 211.000 €
Fiktiver Umsatz pro Jahr Gastezimmer 53.000 €
Ermittlung der Pacht
Gaststétte 7% aus 211.000,00 € = 14770 € pa. ~ 1.231€ p.m.
11% aus 211.000,00 € = 23.210€pa. ~ 1.934 € p.m.
Gdastezimmer 8% aus 53.000,00 € = 4240 €pa. ~ 353 € p.m.
15% aus 53.000,00 € = 7950 € pa.  ~ 663 € p.m.
entspricht einer Pacht von rd. 1.584 - 2.597 €/Monat

Im Hinblick auf die vorgefundenen Objekt- und Lagequalitaten in Verbindung mit dem Erscheinungsbild sowie
der beschriebenen Ausstattung wird die zum Stichtag erzielbare monatliche Pacht bei 2.300 €, rd. 7,12 €/m? NFL

inkl. Nebenflachen geschatzt und wird nachfolgend der Wertermittlung zugrunde gelegt.
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Die erzielbare Wohnungsmiete wird mit 9,00 €/m? eingeschétzt. Fur die Scheune mit Werkstatt und Bandproben-

raum werden 400 € angesetzt.

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

lung (gerundet) somit wie folgt aus:

Gasthaus 2.300,00 €
Wohnen 740,00 €
Scheune 400,00 €
Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. (Vollvermietung) 41.280 €

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktib-
lich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen 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 fiur Buchhaltung, Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschluss sowie die
Kosten fir Abschluss und Anderung von Mietvertragen und die Bearbeitung von Versicherungsfallen.

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

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

Wohnen 359,00 €/WE
Gewerbe 3% vom JRE
Scheune 47,00 €/Stk.

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 mussen.
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Sie umfassen die laufende Instandhaltung und regelmaRBige 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:

Wohnen 14,00 €/m?
Gewerbe 14,00 €/m?
Scheune 1,50 €/m?

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande 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 Berlcksichtigung der Art des Wertermittlungsobjekts und der Mieterstruktur

mit 4,00 % des Rohertrags 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 Heizol, 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 berticksichtigt.
Fir 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 gemal EBeV (fur Heizol, Erdgas und Flissiggas) berechnet und bei Fernwarme der deutsche
Durchschnittswert verwendet. Auf Basis der CO2-Emissionen je m? lasst sich der durch den Vermieter zu tragende
Anteil der CO2-Abgabe tber das Stufenmodell schatzen. Durch den geschétzten Energieverbrauch von rd.
200 kwh/m?a und den eingesetzten Brennstoff Flussiggas ergibt sich in diesem Bewertungsfall ein Ansatz von rd.

1,70 €/m?a. Dies entspricht einer jahrlichen Abgabe des Vermieters von:
CO2-Anteil Vermieter 688,50 €
Daraus ergibt sich im Gesamten folgende Bewirtschaftungskosten fur das zu bewertende Objekt:

Bewirtschaftungskosten gesamt 9.425,20 €

Bewirtschaftungskostenanteil gemessen am Jahresrohertrag 22,83 %
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Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgréfe und beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
der baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaRer 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 bericksichtigen.

Die Gesamtnutzungsdauer in Abhangigkeit des Gebaudetyps wird anhand der Angaben der ImmoWertV ermittelt
uber einen flachengewichteten Gebaudemix zwischen Beherbergungseinrichtungen (40 Jahre) und Wohnge-

baude (80 Jahre):

Gesamtnutzungsdauer Hauptgebadude 50 Jahre

Gesamtnutzungsdauer Nebengebaude und Scheune 40 Jahre

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hangt von der Gebaudesubstanz, dem technischen
Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer werden wesentliche
Modernisierungsmalnahmen lber ein Punktesystem gemall Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 ImmoWertV bericksichtigt.

Bei neuen Gebauden oder Gebduden ohne wesentliche Modernisierungen gilt: RND = GND — Gebaudealter

Alter des Gebaudes

Baujahr 1893
Jahr der Wertermittlung 2025
Alter des Gebaudes 132 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)

Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
RND - 82 Jahre
Angepasste wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)
Modernisierungsmalinahmen Punkte

Dacherneuerung / Dammung
Modernisierung der Fenster
Modernisierung der Leitungssysteme
Modernisierung der Heizung

O N O O -

Warmedammung der Aullenwand
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Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus

Wesentliche Verbesserung der Grundrisse 0

> 5

Fiktives Baujahr 1990

Fiktives Alter 35 Jahre

Angepasste RND 15 Jahre

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem (fiktiven) Alter.

Die Restnutzungsdauer der Nebengebaude wird mit 10 Jahren sachverstandig beurteilt.

Restnutzungsdauer Hauptgebaude 15 Jahre
Restnutzungsdauer Nebengebéude 10 Jahre
Restnutzungsdauer Scheune 5 Jahre

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

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

Alterswertminderung Hauptgebaude (ger.)

70,0 %
Alterswertminderung Nebengebaude (ger.) 75,0 %
Alterswertminderung Scheune (ger.) 87,5%

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Der Obere Gutachterausschuss ermittelt keine Liegenschaftszinssatze fur Betreiberimmobilien. Es wird daher der
Liegenschaftszinssatz fur gemischt genutzte Immobilien (gewerblicher Anteil bis 80 %) hilfsweise herangezogen.

Dieser wird in Abhdngigkeit des Bodenwertniveaus Uber die Formel
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p=a+bxBWN
(Die Koeffizienten a, b sind dem Grundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 zu entnehmen)
ermittelt. Es ergibt sich dadurch ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 3,96 % in einer Spanne von 2,49 — 5,43 %.
Dieser eignet sich jedoch aufgrund des abweichenden Gebdudetyps und der Modellparameter nur bedingt. Der
IVD veroffentlich Spannen fir Liegenschaftszinssatze von Hotels mit 5,0 — 8,5 % und fur Wohn- und Geschafts-

hauser mit gewerbl. Anteil bis 80 % von 4,0 — 7,5 %.

In Anbetracht der Lage, der Konzeption, der Bau- und Ausstattungsqualitaten und der GréRe in Verbindung mit
der aktuellen Marktlage sowie der zu Grunde gelegten Markmiete wird der nachfolgenden ein Liegenschafts-
zinssatz von 4,0 % zugrunde gelegt. In Verbindung mit den Ubrigen Bewertungsparametern ergibt sich so ein

angemessener Kapitalwert und eine marktibliche Rendite sowie ein marktiblicher Rohertragsfaktor.

Liegenschaftszinssatz 4,0%

Vervielfaltiger, Rentenbarwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Vervielféltiger V ist der mathematische Ausdruck des Barwertfaktors,

V=0@"-1/(@"*(q—-1)
mit: g = Zinsfaktor = (1+p)/100
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer

mit dem die jahrlich anfallenden marktiblichen Reinertrage 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 Reinertrage einschliefllich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte 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 11,12
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des

einzelnen Wertermittlungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
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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 Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen.

Die vorhandene Photovoltaikanlage wirkt sich werterhéhend aus. Folgende Daten sind bekannt:

— Nennwert: 14 kw

— Baujahr: ca. 2013

— Ausrichtung: Stden

— Eigenverbrauch und Einspeisung

—  kein Stromspeicher

Ein Vertrag mit dem Versorger lag nicht vor. Daher folgt die Berechnung auf Basis von Schatzwerten:

Wertermittlung Photovoltaikanlage

Jahresstromertrag der Anlage je kWp 900 kWh/kWp/a
(Gber 20 Jahre im Durchschnitt):

Ausrichtung der PV-Anlage: Suden ~ Ausrichtungsfaktor:1
Nennleistung der Anlage: 14 kWp
Datum der Inbetriebnahme / Netzanschluss: 2013
Vergutung nach dem EEG: 16,77 ct./kWh
Jahresstromertrag der Anlage (Rohertrag): 12.600,00 kWh
Anteil Eigenstromnutzung: unbekannt
Eigenstromnutzung in % des Gesamtertrages: 20 (Annahme)
Jahresstrom-Eigenverbrauch: 2520 kWh
ersparte Stromkosten: 815,00 €
Jahresstrom-Einspeisung: 10080 kWh
Jahresstromertrag der Anlage (Rohertrag, ger.): 1690,00 €
Gesamt-Profit: 2505,00 €
Bewirtschaftungs-/Betriebskosten: 32592 €
Risikoabschlag (Einnahmeverluste...): 10,00 %
Jahresreinertrag: 2.010,00 €
Restlaufzeit der Vergltung: 7,21 Jahre
Zinssatz: 6,00 %
Vervielfaltiger: 572
Ertragswert der Anlage 11.500,00 €

Weiterhin werden aufgrund des teilweisen Rohbauzustands des Obergeschosses die Kosten der Restfertigstel-
lungsarbeiten sowie die zur Erzielung der marktiiblichen Pacht notwendigen Renovierungs-/Sanierungsmafnah-
men des Gaststattenbereichs in Ansatz gebracht. Mit kalkulierten 100 €/m? im Erdgeschoss und 200 €/m? im

Obergeschoss entsteht ein Abschlag von rd. 50.000 €.
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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 fihrt nicht zu einer Standarderhéhung und zudem nicht

zu einer Verlangerung der angesetzten Restnutzungsdauer.

Zeitwert PVA +11.500 €

Restfertigstellungs- und Renovierungsarbeiten -50.000 €
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I. Marktubliche Nettokaltmiete (Marktiiblicher Rohertrag)

Nettokaltmiete

Nettokaltmiete

Einheit Nutzung Fldche /' Anzahl! Nettokaltmiete

(Monat) (Jahr)
Betreiberwohnung Wohnen 82,00 m2 9,00 €/m2 740,00 € 8.880,00 €
Gaststatte mit Gastezimmer Gewerbe 323,00 m2 6,50 €/m?2 2.100,00 € 25.200,00 €
Scheune Gewerbe 1 Stk. 400,00 €/Stk. 400,00 € 4.800,00 €
> 405,00 m2 3.240,00 € 38.880,00 €
Y Jahrlicher Rohertrag p.a. 38.880,00 €

1. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten Nutzung Bezug Ansatz ;/Tjj;j;) }?ij;’)”
Verwaltung Wohnen 1 WE 359,00 €/WE 29,92 € 359,00 €
Verwaltung Gewerbe 1GE 3,00% 63,00 € 828,00 €
Verwaltung Scheune 1 Stk. 47,00 €/Stk. 392 € 47,00 €
Instandhaltung Wohnen 82,00 m2 14,00 €/m? 95,67 € 1.148,00 €
Instandhaltung Gewerbe 323,00 m2 14,00 €/m? 376,83 € 4.522,00 €
Instandhaltung Scheune 121,00 m2 1,50 €/m2 15,13 € 181,50 €
Mietausfallwagnis W/G RoE 4,00% 129,60 € 1.651,20 €
CO2-Abgabe W/G 405,00 m2 1,70 €/m2 57,38 € 688,50 €
> 22,83% 78543 € 9.425,20 €
> Reinertrag p.a. 31.854,80 €

Ill. Bodenwertverzinsung

Liegenschaftszinssatz 4,00%
Verzinsung des Bodenwertes p.a. 5.476,00 €
> Reinertrag der baul. Anlagen p. a. 26.378,80 €

IV. Kapitalisierung

Liegenschaftszinssatz 4,00%
Barwertfaktor 11,12
> Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 293.289,72 €

V. Wert des Grund und Boden

Bodenwert

136.900,00 €

Y Vorlaufiger Ertragswert

430.189,72 €

VI. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal Ansatz
Zuschlage + 11.500,00 €
Abschlage - 50.000,00 €
> Ertragswert 392.689,72 €

Rundung

310,28 €

Ertragswert

392.000,00 €
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8.3.3 Die wichtigsten Parameter des Sachwertmodells

Das Sachwertverfahren gemal 8§ 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 Berlcksichtigung der
Alterswertminderung ermittelt. Bauliche Aulienanlagen werden Ublicherweise durch einen prozentualen Zuschlag
bertcksichtigt.

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

Ertragswertermittiung Anwendung fanden.

Bruttogrundfldche (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: tberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich c: nicht Uberdeckt.

L] Hriechieter, borte Hihe 5 ca 1 25 m

[ Bevecha
¥ Bxexchb
| Berewho

Knechiunter lichie Hobe s ca | 25m

Zuordnung der Grundfldchen zu den Bereichen a,b,c”

Fir 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 Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fur die
Ermittlung der BGF sind die dueren MaRe der Bauteile einschliefSlich Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen

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

* Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 20.09.2023
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z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlielich der Wartung, Inspektion und Instand-

setzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdaumen,

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 Abstellraume, 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 Zugadnglichkeit voraus. Bei Gebduden 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

~~ ;E S ;'-ca 1.25m sca 200m

2ca. 200m

oder flach geneiglem Dach bautem Dachgeschoss

nicht nutzbar esngeschrankt nutzbar nutzbar
Emordnung in
1 -
Gebaudeart mit Flachdach Gebaudeart mit nicht ausge- GebAudeent mit nicit susge

bautem bzw. mi ausgebau-
tem Dachgeschoss

keine Anrechnung valle Anrechnung

Anrechnung der Grundfidche der Dachgeschossebene bes der Ermittiung der BGF

volle Anrechnung

Anrechenbarkeit von Dachgeschossfléchen zur BGF*

Eine Berechnung der BGF wurde seitens des Auftraggebers zum Wertermittlungsstichtag nicht Gbergeben. Die

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

Brutto-Grundfldche (BGF) - Haupthaus

Geschoss Lénge Breite BGF
Kellergeschoss (unter Wohnbereich) 13,03 m 7,16 m 93,29 m2
Erdgeschoss 8,47 m 15,40 m 130,44 m2
zzgl. Kiche 4,73 m 7,03 m 33,25 m?
zzgl. Wohnbereich 8,30 m 7,29 m 60,51 m?
Obergeschoss 8,47 m 15,40 m 130,44 m2
zzgl. 4,73 m 7,03 m 33,25 m?
zzgl. Wohnbereich 8,30 m 7,29 m 60,51 m2
Dachgeschoss 8,47 m 15,40 m 130,44 m?
Y BGF Hauptgebéude (gerundet) 672,00 m?

" Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fiir Wohnen,
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Die Flachen der Nebengebdude wurden aus den Handrissen sowie dem Lageplan abgeleitet und ergeben sich wie folgt:

Nebengebaude
Nebengebaude mit Veranstaltungsraum und Buro ca. 68,00 m?
Scheune
Lagerfldche, Werkstatt, Probenraum ca. 124,36 m?
Keller ca. 20,00 m?
Stall ca. 27,53 m?
Summe BGF Nebengebaude ca. 240,00 m?

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflache gemaf & 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. 740 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 1,00

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-Raumhohe tber einen

GroRteil ihrer Grundflache.

Geschossflache ca. ca. 350 m?

Geschossflachenzahl (GFZ) ca. 0,47

GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und tberschreiten tlw. die heutigen Vor-

gaben der BauNVO.

Herstellungskosten, Baunebenkosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten von Gebaduden sind Normalherstellungskosten (NHK) heranzuziehen. Nor-
malherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen
Anlage aufzuwenden waren. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard und werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr (2010) zurlckgerechnet. 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 diesbezuglich gesi-
cherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-

grundsticksmarkt sammeln kann.
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Das Objekt entspricht im gewerblichen Teil Gebaudetyp 11.1 (Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen)
und im Wohnbereich 2.01 (DHH/REH, KG, EG, DG ausgebaut) gemal ImmoWertV. Es werden daher angemessene
Herstellungskosten aus beiden Gebaudetypen abgeleitet. Die NHK 2010 besitzen die Dimension "€/m? Brutto-
grundflache des Gebadudes" und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Fur den bestehenden Objekttyp gelten zum

Stichtag folgende Kostenkennwerte angepasst mit dem aktuellen Baupreisindex (188,6 — Il. Quartal 2025):

Normalherstellungskosten 2010 - 4.1

Standardstufe Gaststdtte - 11.1 Wohnbereich - 2.01 Nebengebdude - 18.5
1 0,00 €/m2 BGF 1.159,89 €/m2 BGF 0,00 €/m2 BGF

2 0,00 €/m2 BGF 1.291,91 €/m2 BGF 0,00 €/m2 BGF

3 2.612,11 €/m2 BGF 1.480,51 €/m2 BGF 462,07 €/m2 BGF

4 3.404,23 €/m2 BGF 1.782,27 €/m? BGF 509,22 €/m2 BGF

5 4.894,17 €/m2 BGF 2.225,48 €/m? BGF 660,10 €/m2 BGF

Nach sachverstandiger Wurdigung 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
AuRenwéande 23% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 15% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AuRRentliren 11% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 11% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
FuBboden 5% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 9% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Heizung 9% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Technische Ausstattung 6% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Standardstufe 2,09

Aufgrund des niedrigen Gebdudestandards sowie dem Gebaudemix aus Gaststatte und Wohnhaus werden die
Herstellungskosten anhand der obigen Tabelle flichengewichtet und mit 1.650 €/m? festgelegt. Das Nebenge-

baude wird unter Typ 18.5 mit Sst. 5 eingestuft, die Scheune mit Sst. 3.

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

schlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.
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Besondere Bauteile in diesem Bewertungsfall werden folgend aufgelistet. Die Herstellungskosten werden ent-

sprechend den Veroéffentlichungen von Kleiber angesetzt.

Besondere Bauteile Zuschlag zu den Herstellungskosten

AulRenuberdachung 10.000 €

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV)
Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich 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 aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick festverbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeaufenwand und Grundsticksgrenze, Einfrie-
dungen, befestigte Wege und Platze) und nichtbauliche Anlagen (v. a. Gartenanlagen).

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

kann dies wie folgt eingeordnet werden:

Die AuRenanlagen bestehen vorwiegend aus der gepflasterten Hofflache sowie der Einfriedung (Metalltor). Sie

werden in diesem Bewertungsfall als einfach eingeschatzt.

Wertansatz Auenanlagen (pauschal) 3,00 %

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 Grundstiicksmarkt 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 gewodhnlichen Geschéftsverkehr erzielbaren Preis
gleichgesetzt werden kann. Der Sachwertfaktor ist das ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quo-
tienten aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstticke und den dafir nach MaRgabe der ImmoWertV abge-

leiteten Sachwerten.
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Es werden im aktuellen Marktbericht Rheinland-Pfalz 2025 keine Sachwertfaktoren fir vergleichbare Immobilien
ermittelt. Es wird hilfsweise auf die Ableitung des Sachwertfaktors fir gemischt genutzte Immobilie (WGH) zu-
ruckgegriffen. Die Formel in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau, vom vorldufigen Sachwert und vom gewerbli-
chen Anteil ermittelt:
SWF = a x BWN 2 + vSW ¢ x gew.Anteil
(Die Koeffizienten a, b, ¢, d sind dem Grundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz zu entnehmen)
Mit dem Bodenrichtwert von 185 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert von rd. 480.000 € und gewerbl. Anteil

von rd. 77 % lasst sich ein mittlerer Sachwertfaktor von 0,98 in einer Spanne von 0,71 bis 1,24 bestimmen.

Der Sachwertfaktor kann schon aufgrund des abweichenden Gebaudetyps (Gesamtnutzungsdauer WGH 80
Jahre) nicht einfach ibernommen werden. Sachwertfaktoren fir Gewerbeimmobilien bewegen sich tblicherweise
< 1. Aufgrund des Gebaudetyps, der Konzeption sowie der Marktlage mit eingeschranktem Kauferkreis wird der

Sachwertfaktor mit 0,85 sachverstéandig festgelegt und befindet sich damit innerhalb der ermittelten Spanne.

Sachwertfaktor 0,85
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Gebéude Neuwert

Wohngebé&ude 1.108.800,00 € entspricht 1.650,00 €/m? BGF
L Aullentberdachung 10.000,00 € entspricht pausch.

Nebengebadude 44.880,00 € entspricht 660,00 €/m2 BGF

Scheune 79.415,00 € entspricht 462,00 €/m2 BGF

> Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.243.095,00 €

Il. Anpassung mit Regionalfaktor

Vorgabe
Gebaude gesamt 1,00
> Angepasste Herstellungskosten d. b. A. 1.243.095,00 €

I1l. Alterswertminderung der baulichen Anlage

Gebsdude GND RND Alterswertminderung
Hauptgeb&ude 50 Jahre 15 Jahre 70,00%
Nebengebaude 40 Jahre 10 Jahre 75,00%
Scheune 40 Jahre 5 Jahre 87,50%

IV. Zeitwert der baulichen Anlage

Gebéude Zeitwert
Hauptgeb&ude 335.640,00 €
Nebengebadude 11.220,00 €
Scheune 9.926,88 €
> Zeitwert der baulichen Anlagen 356.786,88 €

Gebdudeterl

V. Herstellungskosten der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen

Ansatz

Wert

Aulenanlage

3,00%

10.703,61 €

> Zeitwert der baulichen Anlagen & AuBenanlagen

367.490,48 €

VI. Wert des Grund und Boden

Bodenwert

136.900,00 €

> Vorléaufiger Sachwert

504.390,48 €

VII. Marktanpassung

Sachwertfaktor 0,85

> Markangepasster vorlaufiger Sachwert 428.731,91 €
VIII. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal Ansatz
Zuschlage +11.500,00 €
Abschlage - 50.000,00 €
> Sachwert 390.231,91 €

Rundung

-23191 €

Sachwert

390.000,00 €
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8.3.5 Ergebnisbeurteilung

Das Ergebnis des vorrangig heranzuziehenden Ertragswertverfahrens lasst sich anhand des Sachwertverfahrens

plausibilisieren. Der ermittelte Verkehrswert im Sachwertverfahren unterscheidet sich zum Ertragswert wie folgt:
-0,5%

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

des Ertragswertverfahrens.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ergibt einen Ertragsfaktor von 10,4. Laut einer Hypzert Studie zur Bewer-
tung von Hotelimmobilien liegen durchschnittliche Ertragsfaktoren fir Gasthauser zwischen 8 — 12,5 ausgewiesen.

Somit kann der Ertragswert ebenfalls anhand der Einordnung tUber den Ertragsfaktor plausibilisiert werden.

Der Verkehrswert anhand der Verfahren ergibt weiterhin folgende Erkenntnisse (bezogen auf die Bewirtungs-
/Wohnflachen):

Vor BOG:

- Ertragswert ca. 1.544 €/m?

- Sachwert: ca. 1.539 €/m?

Nach BOG:

- Ertragswert ca. 1.407 €/m?

- Sachwert: ca. 1.400 €/m?

Diese Ergebnisse liegen ebenfalls innerhalb der tblichen Spannen und wurden lber Vergleichsangebote plausi-

bilierst. Sie unterstreichen damit 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 Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegen-

stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche 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.

Grundsticke 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 maRgebend.

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

str. 45, 76879 Hochstadt zum Wertermittlungsstichtag 18.08.2025 auf ca.:

392.000,- €

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

den.

HypZert amem

Selina Bulz

Speyer, 20.10.2025
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24

AN
BESTVALUE

Anlagen

Fotodokumentation

AufBlenaufnahmen

Bild 1 — AuRenansicht Geb&ude Bild 2 — StralRenlage

Bild 3 — Photovoltaik Bild 4 — Zugang Gaststatte

Bild 5 — Hof Bild 6 — Uberdachte Flache
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24
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Bild 7 — Zugang Betriebswohnung Bild 8 — Nordansicht

Gaststatte (Erdgeschoss)

Bild 9 — Hintereingang Bild 10 — Gaststatte

Bild 11 — Gastebereich Bild 12 — Bar
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24
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Bild 13 — Nebenraum Bild 14 — Kliche

Bild 15 — Kliche Bild 16 — Abstellraum

Bild 17 — Boiler Bild 18 — Damen-WC
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung P

Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt :
BESTVALUE

Aktenzeichen: 1 K 122/24

Bild 19 —Herren-WC Bild 20 — Gasheizung

Fremdenzimmer (Obergeschoss)

Bild 22 — Flur OG

Bild 23 — Unfertige Elektrik Bild 24 — Elektrik
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24
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Bild 25 — Gastezimmer Bild 26 — Bad

Bild 27 — Einzelzimmer Bild 28 — Zimmer

Bild 29 — Aufenthaltsraum Bild 30 — Rohbau
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung P

Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt .
i BESTVALUE

Aktenzeichen: 1 K 122/24

Bild 31 — Feuchtigkeitsrtckstand Bild 32 — Zugang Dachgeschoss

Dachgeschoss

Bild 33 — Dachgeschoss Bild 34 — Raum DG

Bild 35 — Fenster Bild 36 — Dachraum
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
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Betreiberwohnung

Bild 39 — Zimmer DG Bild 40 — Flur/Zwischenzimmer

Bild 41 — Bad Bild 42 — Zimmer
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24
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Scheune

Bild 43 — Scheune Bild 44 — Scheune

Bild 45 — Keller Bild 46 — Keller

Bild 47 — Werkstatt Bild 48 — Beschadigte Decke
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Bild 49 — Lagerraum Bild 50 — Bandprobenraum

Bild 51 — Bad Dachgeschoss Bild 52 — Nichtausgebautes Dachgeschoss

AN

~
N

Bild 53 — Flur Dachgeschoss Bild 54 — Zimmer Dachgeschoss
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Nebengebéude

Bild 56 — Nebengebéaude

Bild 57 — Zugang Buro

Bild 59 — Veranstaltungsraum Bild 60 — Holzlager
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24

Lageplan

AN
BESTVALUE

346 \ \
J R A A

H 5454221

R 442063

e

Datum: 18.8.2025
Notiz

MafRstab: 1: 1000
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt BESMMB
Aktenzeichen: 1 K 122/24 it Lt

Handriss
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Grundrisse, Ansichten, Schnitt
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung
Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24
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Verkehrswertermittlung eines Gasthauses mit Betreiberwohnung

Hauptstr. 45, 76879 Hochstadt
Aktenzeichen: 1 K 122/24

Starkregengefahrdung

76879 Hochstadt (Pfalz), Haupist
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Gefdahrdungsklasse der Objektadresse
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