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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem

Wohnhaus bebaute Grundstiick in
54655 Malberg, Am Neidenbach 29

sowie weiteren Grundstiicken
Amtsgericht Bitburg Az: 10 K'42/25

Der Verkehrswert fur die Grundstiicke wurde zum

Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 ermittelt mit rd.
51.400,00 €

digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 10
Seiten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon drei in Pa-

pierform sowie eine als digitale Ausfertigung.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart: Wohnhaus sowie Freiflachen
Objektadresse: Am Neidenbach 29, 54655 Malberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Malberg,

Blatt 2434, Best.-Verz. Ifd.:Nr.:1 - 6, und 8

Katasterangaben: Gemarkung Malberg,.Flur 2,
Flurstlick 1762,.1763/7, 1763/8, 1763/9, 1763/10,
1768/2 und 17721

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstralle 2/4
54634 Bitburg

Auftrag gemal Beschluss vom 24.09.2025

Eigentumer: Laut Grundbuch:

- zu je 72 Antell -
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-
erstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortster-

min:

Herangezogene Unterla-
gen, Erkundigungen, In-

formationen:

Aktenzeichen:

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-
steigerungsverfahren

11.11.2025

11.11.2025

11.11.2025

die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Mar-
tina - Schmitz  sowie ihr--Mitarbeiter Herr
Gerhard Schmitz

Aufmalfy vom Tag der Ortsbesichtigung
Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024
Auskunft der Kreisverwaltung in Bitburg zum
Baulastenverzeichnis

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situati-
on sowie zur ErschlieBung des Bewertungs-
grundsticks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung Bitburger Land

10 K 42/25
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter

vorhanden?

Wird ein Gewerbebetrieb
gefuhrt?

Sind Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vor-
handen, die im Gutachten

nicht mitgeschatzt sind?

Besteht Verdacht auf

Hausschwamm?

Bestehen baubehordliche
Beschrankungen:oder Be-

anstandungen?

Zur Zeit der Bewertung war das Gebaude unbe-

wohnt.

Zur Zeit der Bewertung wurde kein Gewerbebe-
trieb gefuhrt.

Es sind keine  Maschinen oder Betriebs-

einrichtungen vorhanden.

Augenscheinlich konnte beim Ortstermin kein

Hausschwamm festgestellt werden.

Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung in
Bitburg-Prum liegen aktuell keine baubehordli-
chen Beanstandungen fur die bebauten Flursti-
cke vor. Baubehordliche Beschrankungen siehe
Bauplanungsrecht, Punkt 2.6.2 Offentlich-
rechtliche Situation.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Rheinland-Pfalz

Kreis:

Eifelkreis Bitburg-Prim

Ort und Einwohnerzahl:

Malberg ist eine Ortsgemeinde in-der Eifel.-Der Eifelort gehort zur Verbands-
gemeinde Bitburger Land und hat ca. 545 Einwohner. Im Ort gibt es weder
einen Kindergarten noch eine Grundschule.

liberortliche Anbindung / Entfernungen:

Malberg wird durch Landes- und. Kreisstralen erschlossen. Ostlich von Mal-
berg verlauft die Bundesstralle B 257, die vom Autobahnkreuz Meckenheim
in sudwestlicher Richtung durch die Eifel bis zur luxemburgischen Grenze in
Echternacherbruck fuhrt.und. Zubringer zur Autobahn A 60 Sankt Vith — Win-
terspelt — Wittlich ist. Die Entfernung zur Anschlussstelle Baden (7) betragt
ca. 5-km.

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Stadten betragen:
ca. 17 km bis nach Bitburg

ca. 28 km bis nach Gerolstein

ca. 29 km bis nach Prim

ca. 30 km bis nach Wittlich

ca. 35 km bis nach Daun

ca. 45 km bis nach Trier
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:
Die zu bewertenden Grundstucke liegen im nordwestlichen Zentrum von

Malberg.

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraSe und im Ortsteil:
Alter Ortskern, grofdtenteils geschlossene Bauweise. Die Bebauung in der
naheren Umgebung besteht Uberwiegend aus-Wohnhausern in zweige-

schossiger Bauweise.

Beeintrachtigungen:
In unmittelbarer Nahe verlauft der Neidenbach. Weiter gibt-es vor dem Be-
wertungsobjekt keine PKW-Stellplatze.

Topografie:
Die Flursticke an der: Stral3e steigen in nordlicher Richtung an. Die Flurstu-
cke am Hang weisen-in westlicher Richtung einen steilen Anstieg auf.

2.2 Demographische Situation

Modellrechnungen .zur Bevélkerungsentwicklung zeigen, wie sich die Zahl
und die Altersstruktur der:Bevolkerung unter verschiedenen Annahmen zu
den EinflussgroRen Geburtenrate, Lebenserwartung und Wanderungssaldo
verandern. Die Festlegung der Annahmen erfolgt auf der Grundlage bisheri-
ger Erkenntnisse und daraus abgeleiteter alternativer Parametersetzungen
zur Beschreibung eines moglichen Entwicklungskorridors. Die Annahmen
beziehen sich auf Rheinland-Pfalz; in die Berechnungen gehen aber kreis-
und altersspezifische Fruchtbarkeits-, Sterbe- sowie Wanderungsziffern ein.
Zur Ermittlung der Sterbefalle und der Wanderungen ist zudem eine Diffe-
renzierung der Ziffern nach dem Geschlecht erforderlich.

Die Verbandsgemeinde Bitburger Land wird dem Demographietyp Nr. 9
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,Wachsende familiengepragte landliche Stadte und Gemeinden® zugeordnet.

Die Tabelle zeigt den demographischen Wandel - Bevolkerungs-
vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Bitburger Land des Eifelkrei-
ses  Bitburg-Prum.

VG Bitburger Land 2020 2025 2030 2035 2040
Bevélkerung 2020 - 2040 (%) 25,6 25,5 25,5 25,6 25,6
Anteil unter 20-jahrige (%) 20,0 20,5 21,1 21,0 20,1
Anteil 20 - 65-jahrige (%) 59,6 56,9 53,2 50,7 51,1
Anteil Giber 65-jahrige (%) 20,5 226 25,7 28,3 28,8

Quelle: Statistisches Landesamt

2.3 Grundstuickszuschnitt

Gestalt und Form: Die Flursticke haben unregelmalige Zuschnitte.
(vgl.-Anlage 3):

Grundstucksgrofien: Flurstick 1762: 71 m?
Flurstick 1763/7: 67 m?
Flurstick 1763/8: 22 m?
Flurstick 1763/9: 8 m?
Flurstiick 1763/10: 41 m?
Flurstiick 1768/2: 163 m?
Flurstick 1772/1: 357 m?

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: Ortsstralde als Sackgasse
Strallenausbau: Fahrbahn aus Bitumen
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Anschliisse an Versor- Flurstick 1763/10

gungsleitungen und Ab-  Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizitatsver-
wasserbeseitigung: sorgung sind an das offentliche Netz ange-
schlossen.

Grenzverhaltnisse, nach- Das Wohnhaus steht auf der sudlichen Grund-
barliche Gemeinsamkei-  stlucksgrenze und ist auf die Flurstiicke.1762 und
ten: 1763/7 Uberbaut.

Baugrund, Grundwasser  normal tragfahiger-Boden,
(soweit augenscheinlich ~ Bodenproben wurden:nicht entnommen.

ersichtlich):

Anmerkung: In--dieser -Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie
sie in-die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Daruber hinausgehende
vertiefende -Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden auftragsgemald nicht angestellt.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Laufende Nr. 3 der Eintragungen zur Ifd. Nr. 1, 2,
Belastungen: 3, 4, 5, 6 und 8 der betroffenen Grundstucke im
Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Bitburg -Vollstreckungsgericht-, 10 K
42/25); eingetragen am 20.08.2025.

nicht eingetragene Rechte Es sind keine nicht eingetragenen Lasten be-
und Lasten: kannt. Auftragsgemal wurden diesbezuglich kei-
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ne weiteren Nachforschungen angestellt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulas-

tenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fla-

chennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-

ungsplan:

2.6.3 Bauordnungsrecht

Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung
Bitburg-Prim vom 19.11.2025 sind fur.die bebau-
ten Flursticke keine Baulasten eingetragen.

Fur das Anwesen besteht laut der Liste der Ge-
neraldirektion ' Kulturelles Erbe: kein Denkmal-
schutz.

Die Flursticke ~des Bewertungsobjekts 1762,
1763/7, 1763/8,-1763/9 und 1763/10 sind im FIa-
chennutzungsplan als gemischte Bauflachen (M)
dargestellt. Die Flurstucke 1768/2 und 1772/1
sind hingegen als Flachen fur Acker- oder Grin-
landnutzung angegeben.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten

Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die

Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht
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wurden auftragsgemald nicht explizit gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-

rausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Flursticke 1762, 1763/7 und 1763/10
(Grundstucksqualitat): baureifes Land
Flursticke 1763/8 und-1763/9
Arrondierungsflachen
Flursticke 1768/2 und 1772/1
Flachen fur Acker- oder Grunlandnutzung

Beitrags- und Abgaben-  Flursticke 1762, 1763/7 und 1763/10
zustand: Die Bewertungsgrundsticke sind laut Auskunft

der Verbandsgemeindeverwaltung Bitburger
Land bezuglich -der Beitrage und Abgaben fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und

KAG beitrags- und abgabenfrei.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur. privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation
wurden-telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, von einer vermoégensmalli-
gen' Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von

der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus sowie Freifla-
chen. Zum Wertermittlungsstichtag war das Wohnhaus seit ca. 2 Jahren un-
bewohnt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen.im-Rah-
men der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich:sind. Angaben uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ub-
lichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im:Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenom-
men, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem
Gutachten:sind die Auswirkungen-:der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu-lassen..Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Hinweis:
Der Sachverstandigen wurde vom Eigentimer untersagt Innenaufnah-
men im Gutachten zu veroffentlichen. Im Anhang sind daher nur Auf-

nahmen von auBen beigefugt.
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3.2 Wohnhaus

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Wohnhaus, teil unterkellert (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung)

Baujahr: unbekannt, vermutlich um 1900

Modernisierung: Die Eigentumer nahmen am Ortstermin nicht

teil, weshalb keine Angaben zu etwaigen durch-
gefuhrten:' Modernisierungsmallnahmen  ge-

macht werden konnen.

Energieeffizienz: Ein. Energieausweis wurde der Sachverstandi-
gen nicht vorgelegt.
Bei der Besichtigung waren keine Malinahmen

zur Warmedammung erkennbar.

Aulenansicht: Putz mit-Anstrich

3.2.2 Ausfuhrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: unbekannt

Kellerwande: massives Mauerwerk

Aulenwande: massives Mauerwerk

Innenwande: massives Mauerwerk, teilweise Leichtbauwande
Geschossdecken: KG: Stahltrager Kappendecke

EG: Holzbalkendecke, Gewo6lbedecke
OG: Holzbalkendecke
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Geschosshohen: KG:h=ca.1,75mi.L.
EG:h=ca.220m-2,50mi.L.
OG:h=ca.240mi.L.
DG:h=ca.2,15m -2,40mi.L.

Hauseingang(sbereich): nicht iberdachter Hauseingang mit 4 Eingangs-

stufen

Treppen: KG: Keine Angabe moglich, da die Treppe
nicht ersichtlich war.
EG: Treppe und Gelander in-Holzkonstruktion
mit 14 Stufen
OG: . Treppe und Gelander-in Holzkonstruktion
mit 12 Stufen

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Kellerraum, "Heizungsraum

Erdgeschoss: Kuche; Esszimmer, Wohnzimmer, Abstellraum
Obergeschoss: Flur, 4 Schlafzimmer, Bad, Dusche
Dachgeschoss: 2 Speicherraume, Dusche/WC
Raumausstattungen

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zu-
standsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb
mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie

folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Wohnhaus
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Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und SchlafrGume:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Abstellraum:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Dusche im OG:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Dusche/WC im DG:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Bad:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Parkett, Holzdielen, Textil
Putz mit Anstrich, Raufasertapete
Strukturputz, Putz mit Anstrich, Raufasertapete

Fliesen
Putz mit Anstrich
Putz mit Anstrich

Fliesen
Putz mit Anstrich

Gewolbe ‘mit Putz und;Anstrich

Spanplatten
Fliesenspiegel; Rest Putz mit Anstrich

Strukturputz

Spanplatten
Fliesenspiegel; Rest Gipskartonplatten
Gipskartonplatten

Vinyl
Fliesensockel; Rest Tapete
Holz
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Flure:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Speicherraume:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Turen:

Haustur:

Zimmertiren:

Spanplatten, Textil
Gipskartonplatten mit Anstrich
Strukturputz, Raufasertapete

Spanplatten
Gipskartonplatten, ‘Putz
Gipskartonplatten

Holzfenster mit Einfach- und Isolierverglasung

Hauseingangstur aus Holz mit Einfachvergla-
sung

Holzflllungstiren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

mittlere Ausstattung

Olzentralheizung mit Radiatoren

Ollagerung: 3 PVC-Tanks

zentral Uber die Heizungsanlage

OG:

Dusche: Becken, Vorrichtung fur eine
Dusche

Bad: Becken, Bidet, Badewanne, WC
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DG:
Dusche/WC: Becken, WC, Dusche

Kiichenausstattungen
Kicheneinrichtungen: Einbaukuche
Anmerkung: Die Kuicheneinrichtung-ist im Gutachten nicht
mitbewertet.
Keller und Dach
Keller- und Heizungs-
raum:
Bodenbelage: Ziegelpflaster

Wandbekleidungen: Putz

Deckenbekleidung: Stahltrager-Kappendecke
Tiren: Metallttr
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Tonziegel

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebau-
des

Besondere Bauteile: e Hauseingangsstufen

Besondere Einrichtungen: e offener gemauerter Kamin

Belichtung und Beson- mafig

nung:
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Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Bau-

mangel:

Hinweis:

Besonderheiten:

zweckmallig

e Das Gebaude ist in einem schlechten bauli-
chen Zustand.

e Augenscheinlich ist der Keller feucht.
¢ laienhafter Innenausbau

e groler Modernisierungs- und “Renovierungs-

ruckstau

e Die Dacheindeckung ist schadhaft.

Nach Auskunft des Eigentumers ist das Gebau-

de: seit etwa zwei Jahren im Leerstand.

Durch:die beschadigte Dacheindeckung ist es
nichtauszuschlieBen, dass Wasser in den
Dachraum “eindringen kann. Augenscheinlich
war es beim Ortstermin nicht ersichtlich, in wel-
chem ~Ausmal} hierdurch eventuell Schaden
entstanden sind. Es ist nicht auszuschliel3en,
dass erhebliche Schaden, wie Schimmelbildung
oder Faulnis hinter der Verkleidung vorhanden
sind.

Die Auswirkungen auf den Verkehrswert konnen
daher nicht abschliefend beurteilt werden. Wei-
terhin konnen sich hierdurch starkere Scha-
densbilder entwickeln, wenn die Schaden am
Dach nicht zeitnah beseitigt werden.

In vielen Bereichen des Wohnhauses befinden
sich alte Gegenstande und Unrat.
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Allgemeinbeurteilung:

Zudem weisen die Bodenbelage starke Ver-
schmutzungen auf und sind stellenweise abge-
nutzt oder beschadigt. Die Wande und Decken
zeigen stellenweise Spuren von-:Feuchtigkeit
auf. Ein umfangreicher Reinigungs-.und In-
standhaltungsaufwand ist erforderlich.

Insgesamt wirkt das Gebaude ungepflegt und

verwahrlost.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um ein teilunterkellertes, alteres Wohnhaus,
dessen Baujahr unbekannt ist.

In der Vergangenheit wurden Modernisierungs-
und. Renovierungsarbeiten durchgefuhrt, die
jedoch- teils in fachlich unzureichender Weise
ausgefuhrt und teilweise nicht fertiggestellt wur-
den. Das Gebaude weist insgesamt einen er-
heblichen-Renovierungs- und Modernisierungs-
ruckstand auf und bendtigt eine energetische
Sanierung.

Die Dacheindeckung ist schadhaft. Baujahres-
bedingt ist der Keller feucht und weist typische
Schaden durch Feuchtigkeit auf.

Hinter dem Gebaude befinden sich die Erho-
lungsflachen, die stark verwildert sind. Insge-
samt macht das komplette Anwesen einen un-
gepflegten und vernachlassigten Eindruck.

Ein PKW-Stellplatz ist auf dem Grundsttck nicht

vorhanden.
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3.3 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen, wie Wasser, Abwasser und Strom vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz
befestigte Hofflache aus Betonsteinpflaster vor dem Haus

Anpflanzungen wie Rasen, Straucher und Baume
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstuicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus bebaute
Grundstuck in 54655 Malberg, Am Neidenbach 29 sowie weiteren Grundstu-
cken zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt [fd.. Nr.

Malberg 2434 1

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Malberg 2 1762 71 m?
Grundbuch Blatt Ifd.-Nr.

Malberg 2434 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Malberg 2 1763/7 67 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Malberg 2434 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Malberg 2 1763/8 22 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Malberg 2434 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Malberg 2 1763/9 8 m?

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029




7~  Dipl-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 42/25
%

}'. Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 24
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

64

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Malberg 2434 5

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Malberg 2 1763/10 41 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Malberg 2434 6

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Malberg 2 1768/2 163 m?
Grundbuch Blatt [fd.-Nr.

Malberg 2434 8

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Malberg 2 1772/1 357 m?

Aufteilung:in Teilgrundstiicke (siehe Auszug aus der Flurkarte):

Das Bewertungsobjekt besteht aus sieben Flursticken und wird zum Zwecke
dieser -Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Die Flursticke 1763/7,
1763/10 und 1762 sind gemeinsam mit einem Wohnhaus bebaut und bilden
eine wirtschaftliche Einheit. Das Flurstick 1763/10 wird als Stammgrund-
stuck-angesehen. Die Flursticke 1763/7 und 1762 sind mit dem Wohnhaus
uberbaut. Bei den Flurstucken 1763/8, 1763/9, 1768/2 und 1772/1 handelt es
sich um selbstandig veraulierbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teil-
grundstuck wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefuhrt, d. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getrof-
fen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abge-
leitet. Zusatzlich wird abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtob-

jekts ausgewiesen.
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Teilgrundstucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A: Flurstuck 1763/10 Wohnhaus 41 m?
B: Flurstiuck 1763/7 mit Wohnhaus uberbaut 67 m?
C: Flurstuck 1762 mit Wohnhaus uUberbaut 71 m?
D: Flurstick 1763/8 Wegeflache 22 m?
E: Flurstick 1763/9 Wegeflache 8 m?
F: Flurstuck 1768/2 Wiese 163 m?
G: Flurstuck 1772/1 Wiese 357 m?
Summe der Teilgrundstucksflachen: 729 m?

4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick-A

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen
Wert des Grundstiicks: (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten
Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten-die einschlagige Literatur und die Wert-
ermittlungsyvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind
jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sach-
verstandigen, dass fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeig-

netste Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich um baureifes Land,
welches mit einem Wohnhaus bebaut ist. Das Gebaude befindet sich im
Leerstand und weist einen grof3en Sanierungsruckstau auf. Hierbei handelt

es sich um eine Problemimmobilie.
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Das Anwesen wird mittels Vergleichswertverfahren bewertet. Hierzu konnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten
Grundstlcken objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren i.S.d. § 26
Abs. 1 ImmoWertV herangezogen werden. Zur Vergleichswertermittiung wird
der vorlaufige Vergleichswert durch Multiplikation des objektspezifisch-ange-
passten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch :angepassten Boden-
richtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrof3e des zu bewertenden Objek-
tes ermittelt.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und-Boden orientiert sich im gewohnlichen
Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Ver-
gleichsverkaufe, veroffentlichte. Bodenrichtwerte, aber-auch Zeitungsannon-
cen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadrat-
meterpreise fur unbebaute Grundstucke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundstucke - dort, getrennt.vom Wert der Gebaude und der Aulienanlagen)
vorrangigim-Vergleichswertverfahren zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).
Neben-oder anstelle von  Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(§40 Abs. 2 ImmoWertV). Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert
(§ 26 Abs: 2 ImmoWertV) wird aus dem Bodenrichtwert ermittelt.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

s .den ortlichen Verhaltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

* der Erschlielungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

* der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt
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hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flur
vergleichbare unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 25 Satz 1 Im-
moWertV).

Zur Ableitung und Verodffentlichung von Bodenrichtwerten “ausrealisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der
Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergleichsgrundstick
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstick in_den wertbeeinflussenden Merk-
malen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mald der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch Ab-
weichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundsticke bzw. vom Stichtag, zu'dem-der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 Satz 2 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 25 Satz 1 ImmoWertV
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenricht-
wert vor:.Der vom-Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Ver-
gleich- mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat dberpruft und als zu-
treffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stucksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 25 Satz 2 ImmoWertV und

nachfolgender Abschnitt "Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise

Grundstucksflache

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstucksflache

= Dbaureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= erschlielBungsbeitragsfrei
= offen

= 300,00m?

= 11.11.2025

= ‘baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

=:41,00 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag --11.11.2025 und die wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale des Teilgrundstucks angepasst.

I..Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei)

30,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung)

30,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick

Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024

11.11.2025 X 1,05
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,50 €/m?
Flache (m?) 300,00 179,00’ X 1,043
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen [ M (gemischte Bauflache) | M (gemischte Bauflache) | x 1,00
Nutzung

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 32,85 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben | — 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 32,85 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 32,85 €/m?

Flache x 41,00 m*

Bodenwert = 1.346,85 €
rd. 1.347,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 insgesamt
1.347.00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Stichtaqg:

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts an die Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag erfolgt auf der Basis der Entwicklung des Grundstucks-
marktes und wird mit 5 % angepasst.

Flache:

Im vorliegenden Fall weicht die Grundstlcksgrof3e von der Grundsticksgro-
Re des Bodenrichtwertgrundsticks ab. Deshalb wird der Bodenwert mittels
Umrechnungskoeffizient zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Boden-

" Flache der wirtschaftlichen Einheit
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werts von der Grundstucksgrofde laut Landesgrundsticksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz um 4,3 % angepasst.

4.2.3 Vergleichswertermittlung

4.2.31 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsver-

ordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den:-§§ 24-26 Im-
moWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens. sind Kaufpreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die-hinsichtlich der ihren Wert-beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Gbereinstimmen
(Vergleichsgrundstucke). Finden sich in. dem Gebiet, in dem das Grundstluck
gelegen ist, nicht genugend Kaufpreise, konnen auch Vergleichsgrundsticke
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken sind gleichartige Grundstlcke solche, die insbe-
sondere nachiLage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie GrofRe

und Alter-der baulichen Anlagen vergleichbar sind.

Zudem sind alle, das Bewertungsgrundstuck betreffende besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen.

4.2.3.2 Vergleichsberechnung

Nachfolgend werden fur die Ermittlung des Vergleichswerts des Grundsticks
Vergleichsfaktoren fur Grundsticke mit Leerstandsimmobilien, die vom Gut-
achterausschuss abgeleitet und veroffentlich wurden herangezogen.
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Laut dem Landesgrundstiicksmarktbericht? sind bei der Untersuchung Kauf-
preise von Immobilien mit alter Bausubstanz (128 Objekte), die aus techni-
scher Sicht nicht zwingend freizulegen sind, ausgewertet worden. Hierbei
handelt es sich um kleine dicht bebaute Grundstticke, die meist keine Gara-
ge oder Parkmoglichkeiten auf dem Grundstlick und fehlende Freiflachen
aufweisen. Weiterhin befindet sich die Bausubstanz in einem (sehr) schlech-

ten Zustand.

Berechnungsgrundlagen:

Die Auswertung kommt zu dem Ergebnis, das folgende Vergleichsfaktoren
fur Problemimmobilien angewandt werden konnen:

Der Gebaudefaktor des obersten Grenzbereichs (besserer Gebaudezustand)
betragt maximal 300,00 €/m? Wohnflache, zuzuglich des Bodenwertanteils.
Im Durchschnitt liegt der Gebaudefaktor bei 100,00 €/m? Wohnflache, zuzig-
lich des Bodenwertanteils.

Aufgrund des Gebaudezustands wird gegenuber dem Durchschnitt ein er-
hohter Gebaudefaktor von 200,00 €/m?Wohnflache angenommen. Nach der
Indexanpassung-ergibt sich ein Gebaudefaktor von 300,00 €/m? Wohnflache.
Fur das Bewertungsobjekt wurde eine Wohnflache von 147,58 m? auf der

Grundlage des ortlichen Aufmafes ermittelt.

Vergleichswertberechnung:

Gebaudewert:

147,58 m? Wohnflache x 300,00 €/m? = 44.274,00 €
Bodenwert = 1.347,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 2.500,00 €
Vergleichswert = 43.121,00 €

rd. 43.100,00 €

2 Landesgrundstiicksmarktbericht 2015 und 2019
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4.2.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichswertbe-

rechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befanden sich im Gebaude alte Gegen-
stande und Mull, die entsorgt werden mussen. Die Entrumpelung des Ge-
baudes und die Entsorgung des Mills wird mit 2.500,00-€ berlcksichtigt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass.die tatsachlichen Kosten fur
diese Malinahmen von der in diesem Gutachten angesetzten Wertbeeinflus-
sung erheblich abweichen konnen.

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des-Bewertungsgrundsticks werden ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich-am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 43.100,00 €
ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick A wird zum Wertermittlungsstichtag
11.11,2025 mit rd.

43.100,00 €

geschatzt.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029




7~  Dipl-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 42/25
%

}'. Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 33
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

73

4.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich zum Bewertungszeit-
punkt um ein Grundstick, welches teilweises durch Gebaudeteile eines
Wohnhauses uberbaut ist. Das Wohnhaus gehort zum- Stammgrundstick
(Teilgrundstuck A) und ist somit wesentlicher Bestandteil dieses Grund-
stucks. Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist
der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV).

4.3.2 Bodenwertermittiung
Siehe Erlauterungen Punkt4.2.2

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/ m#zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = erschliellungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Grundstucksflache = 300,00 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.11.2025
Entwicklungszustand = Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 67,00 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 und die wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale des Teilgrundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 30,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 30,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11:11.2025 x 1,05
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den'wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,50 €/m?
Flache (m?) 300,00 179,003 x 1,043
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen:[-M(gemischte -Bauflache);| M (gemischte Bauflache) | x 1,00
Nutzung
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 32,85 €/m?
Werteinfluss durch beim:Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben | — 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 32,85 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 32,85 €/m?
Flache X 67,00 m?
Bodenwert =  2.200,95€

rd. 2.201,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 insgesamt

2.201,00 €.

3 Flache der wirtschaftlichen Einheit
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Stichtaq:

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts an die Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag erfolgt auf der Basis der Entwicklung des Grundsticks-
marktes und wird mit 5 % angepasst.

Flache:

Im vorliegenden Fall weicht die Grundstlcksgrof3e von der Grundsticksgro-
Re des Bodenrichtwertgrundsticks ab. Deshalb wird der Bodenwert mittels
Umrechnungskoeffizient zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Boden-
werts von der Grundstucksgrofde laut Landesgrundstiucksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz um 4,3 % angepasst.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des Grundstucks sind erganzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

(z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert des Grundstiicks (vgl. Bodenwertermittlung) 2.201,00 €

Wert .der sonstigen besonderen objektspezifischen Grund- + 0,00 €

stiicksmerkmale (vgl. Einzelaufstellung)

Vergleichswert des Grundstiicks = 2.201,00 €
rd. 2.200,00 €

Besonderheit des Grundstiicks

Das zu bewertende Flurstuck ist teilweise von dem Wohnhaus, welches sich
auf dem Flurstiick 1763/10 befindet, Uberbaut. Der Zeitpunkt des Uberbaus
ist nicht bekannt.

Die Hohe einer angemessenen Entschadigung fir den Uberbau richtet sich

nach dem Umfang der Beeintrachtigung der Grundsticksnutzung des be-
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troffenen Grundstuckes. Fur die Beurteilung des Umfangs der Beeintrachti-
gung sind die GroRRe, Lage und Art der Nutzung des Grundstuicks von Bedeu-
tung. Fir die Ermittlung des Barwerts der Uberbaurente sind die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt des Uberbaus maRgeblich.

Der Barwert der Uberbaurente I4sst sich aufgrund fehlender Daten nicht er-
mitteln, sodass der Einfluss des Uberbaus auf die Hohe des Verkehrswertes

nicht bertcksichtigt werden kann.

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks B

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich-am:Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum-. Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.200,00 €

ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick B wird.zum Wertermittlungsstichtag
11.11.2025 mit rd.

2.200,00 €

geschatzt.
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4.4 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick C

4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich zum Bewertungszeit-
punkt um ein Grundstick, welches teilweises durch Gebaudeteile:eines
Wohnhauses uberbaut ist. Das Wohnhaus gehort zum Stammgrundstick
(Teilgrundstuck A) und ist somit wesentlicher Bestandteil dieses Grund-
stucks. Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist
der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV).

4.4.2 Bodenwertermittiung
Siehe Erlauterungen Punkt 4.2.2

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land

Art der baulichen:Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = erschliellungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Grundstucksflache = 300,00 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.11.2025
Entwicklungszustand = Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 71,00 m?

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029




7~  Dipl-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 42/25
%

}'. Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Seite 38

78

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 und die wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale des Teilgrundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 30,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 30,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11:11.2025 x 1,05
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den'wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,50 €/m?
Flache (m?) 300,00 179,00 x 1,043
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen:[-M(gemischte -Bauflache);| M (gemischte Bauflache) | x 1,00
Nutzung
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 32,85 €/m?
Werteinfluss durch beim:Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben | — 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 32,85 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 32,85 €/m?
Flache X 71,00 m?
Bodenwert = 233235€

rd. 2.332,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 insgesamt

2.332,00 €.

4 Flache der wirtschaftlichen Einheit
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Stichtaq:

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts an die Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag erfolgt auf der Basis der Entwicklung des Grundsticks-
marktes und wird mit 5 % angepasst.

Flache:

Im vorliegenden Fall weicht die Grundstlcksgrof3e von der Grundsticksgro-
Re des Bodenrichtwertgrundsticks ab. Deshalb wird der Bodenwert mittels
Umrechnungskoeffizient zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Boden-
werts von der Grundstucksgrofde laut Landesgrundstiucksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz um 4,3 % angepasst.

4.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des Grundstucks sind erganzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

(z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert des Grundstiicks (vgl. Bodenwertermittlung) 2.332,00 €

Wert .der sonstigen besonderen objektspezifischen Grund- + 0,00 €

stiicksmerkmale (vgl. Einzelaufstellung)

Vergleichswert des Grundstiicks = 2.332,00 €
rd. 2.330,00 €

Besonderheit des Grundstiicks

Das zu bewertende Flurstuck ist teilweise von dem Wohnhaus, welches sich
auf dem Flurstiick 1763/10 befindet, Uberbaut. Der Zeitpunkt des Uberbaus
ist nicht bekannt.

Die Hohe einer angemessenen Entschadigung fir den Uberbau richtet sich

nach dem Umfang der Beeintrachtigung der Grundsticksnutzung des be-
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troffenen Grundstuckes. Fur die Beurteilung des Umfangs der Beeintrachti-
gung sind die GroRRe, Lage und Art der Nutzung des Grundstuicks von Bedeu-
tung. Fir die Ermittlung des Barwerts der Uberbaurente sind die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt des Uberbaus maRgeblich.

Der Barwert der Uberbaurente I4sst sich aufgrund fehlender Daten nicht er-
mitteln, sodass der Einfluss des Uberbaus auf die Hohe des Verkehrswertes

nicht bertcksichtigt werden kann.

4.4.4 Wert des Teilgrundstiicks C

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich-am:Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum-. Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.330,00 €

ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick C wird.zum Wertermittlungsstichtag
11.11.2025 mit rd:

2.300,00 €

geschatzt.
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4.5 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick D

4.5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich zum Bewertungszeit-
punkt um ein Arrondierungsgrundstiick, welches als Wegeflache genutzt
wird.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bo-
denwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV).

4.5.2 Bodenwertermittiung

siehe Erlauterungen Punkt 4.2.2
Bei dem Grundstiuck handelt.-es sich um eine 6ffentlich gewidmete Teilflache,
die in Verbindung zusammen mit einem_ oOffentlichen Weg genutzt wird. Die

Flache wird mit 10 % des Baulandwertes angesetzt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land

Art der baulichen-Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = erschliellungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Grundstucksflache = 300,00 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.11.2025
Entwicklungszustand = Arrondierungsflache
Grundstucksflache = 22,00 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 und die wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale des Teilgrundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 30,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 30,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11.11:2025 x 1,05

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,50 €/m?

Flache (m?) 300,00 22,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land Arrondierungsflache x 0,10

objektspezifisch.angepasster Bodenrichtwert = 3,15 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 3,15 €/m?

Flache X 22,00 m?

Bodenwert = 69,30 €
rd.  69,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 insgesamt

69.00 €.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundsticks sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen
(z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert des Grundstiicks (vgl. Bodenwertermittiung) 69,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.100,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks = 1.169,00 €

rd. 1.170,00 €

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichswertberech-

nung

AuBenanlagen
Das Grundstuck ist mit Asphalt befestigt.

Auflenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
Asphaltschicht -mit Unterbau 1.100,00 €
Summe 1.100,00 €

4.5.5 Wert des Teilgrundstiicks D

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.770,00 €

ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick D wird zum Wertermittlungsstichtag
11.11.2025 mit rd.

1.800,00 €

geschatzt.
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4.6 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick E

4.6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich zum Bewertungszeit-
punkt um ein Arrondierungsgrundstuck, welches als Wegeflache genutzt
wird.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bo-
denwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu-ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV).

4.6.2 Bodenwertermittiung
Siehe Erlauterungen Punkt 4.2.2

Bei dem Grundstuck handelt es sich um eine offentlich gewidmete Teilflache,
die in Verbindung zusammen mit einem offentlichen Weg genutzt wird. Die

Flache wird mit 10 % des Baulandwertes angesetzt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land

Art.der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = erschliellungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Grundstucksflache = 300,00 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.11.2025
Entwicklungszustand = Arrondierungsflache
Grundstucksflache = 8,00 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 und die wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale des Teilgrundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 30,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 30,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11.11:2025 x 1,05

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,50 €/m?

Flache (m?) 300,00 8,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land Arrondierungsflache x 0,10

objektspezifisch.angepasster Bodenrichtwert = 3,15 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 3,15 €/m?

Flache X 8,00 m?

Bodenwert = 25,20 €
rd.  2500€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 insgesamt

25,00 €.
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4.6.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundsticks sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen
(z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert des Grundstiicks (vgl. Bodenwertermittiung) 25,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 400,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks = 425,00 €

rd. 425,00 €

4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichswertberech-
nung

AuBenanlagen
Das Grundstuck ist mit Asphalt befestigt.

Auflenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
Asphaltschicht mit Unterbau 400,00 €
Summe 400,00 €

4.6.5 Wert des Teilgrundstiicks E

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 425,00 € er-
mittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick E wird zum Wertermittlungsstichtag
11.11.2025 mit rd.

400,00 €

geschatzt.
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4.7 Wertermittlung fur das Teilgrundsttick F

4.7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich zum Bewertungszeit-
punkt um ein Wiesengrundstick, welches im Flachennutzungsplan: als: Fla-
chen fur Acker oder Grunland dargestellt ist. Das Grundstick kann-als Frei-
zeitgarten genutzt werden.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bo-
denwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV).

4.7.2 Bodenwertermittiung

Siehe Erlauterungen zu Punkt 4.2.2

Bei dem Grundstuck handelt es sich um eine Teilflache, die keine Verbin-
dung zu einem Offentlichen Weg besitzt. Solche Arrondierungsflachen sind
Grundstucke, die-in-der Regel (nur) fur die Eigentumer der benachbarten
Grundstucke einen wirtschaftlichen Wert besitzen.

Die Freizeitgarten gehdren zu den:Flachen mit besonderen Funktionen. Fur
Freizeitgarten liegen keine Bodenrichtwerte vor, deshalb wird der Bodenwert
mittels Vergleichsfaktor fur.Flachen mit besonderer Funktion aus den Boden-
richtwerten fur landwirtschaftliche Flachen (Acker/Griunland) abgeleitet.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,70 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV)

Nutzungsart = Acker-/Grunland
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.11.2025
Entwicklungszustand = Flache mit besonderer Funktion
Nutzungsart = Freizeitgarten/Wiese
Grundstucksflache = 163,00 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025- und die “wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmale des Teilgrundstucks angepasst:

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks:  Flache mit besonderer
Funktion

Ausgehend von dem relativen Bodenwert fir landwirtschaftliche Flachen (Acker/Griinland)
wird zunachst der Wert fir die Flache mit-besonderer Funktion als Freizeitgarten mittels
Verhaltnis zum landwirtschaftlichen Bodenwert abgeleitet.

relativer Bodenwert (Acker- und Griinland) = 0,70 €/m?
Vergleichsfaktor X 4,3
relativer Bodenwert (Freizeitgarten) = 3,01 €/m?
Grundstiicksflache X 163,00 m?
Bodenwert (Freizeitgarten) = 490,63 €
Zu-/Abschlage (pauschale Schatzung) + 0,00 €
Bodenwert = 490,63 €

rd. 491,00 €

4.7.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des Grundstucks sind erganzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale
zu berucksichtigen.
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Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 491,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert = 491,00 €

rd: 490,00 €

4.7.4 Wert des Teilgrundstiicks F

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 490,00 € er-
mittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick F-wird zum Wertermittlungsstichtag
11.11.2025 mit rd.

500,00 €

geschatzt.
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4.8 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick G

4.8.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich zum Bewertungszeit-
punkt um ein Wiesengrundstick, welches im Flachennutzungsplan als Fla-
chen fur Acker oder Grunland dargestellt ist. Das Grundstick kann als Frei-
zeitgarten genutzt werden.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bo-
denwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV).

4.8.2 Bodenwertermittiung

Siehe Erlauterungen zu Punkt4.2.2

Bei dem Grundstiuck handelt-es sich um eine Teilflache, die keine Verbin-
dung zu einem Offentlichen Weg besitzt. Solche Arrondierungsflachen sind
Grundstucke, die in _der-Regel (nur) fur-die Eigentumer der benachbarten
Grundstucke einen wirtschaftlichen Wert besitzen.

Die Freizeitgarten gehoren zu den Flachen mit besonderen Funktionen. Fur
Freizeitgarten liegen keine Bodenrichtwerte vor, deshalb wird der Bodenwert
mittels-Vergleichsfaktor fir Flachen mit besonderer Funktion aus den Boden-
richtwerten flr landwirtschaftliche Flachen (Acker/Grinland) abgeleitet.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der. Bodenrichtwert betragt 0,70 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV)
Nutzungsart = Acker-/Grunland
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.11.2025
Entwicklungszustand = Flache mit besonderer Funktion
Nutzungsart = Freizeitgarten/Wiese
Grundstucksflache = 357,00 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025- und die “wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmale des Teilgrundstucks angepasst:

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks:  Flache mit besonderer
Funktion

Ausgehend von dem relativen Bodenwert fir landwirtschaftliche Flachen (Acker/Griinland)
wird zunachst der Wert fir die Flache mit-besonderer Funktion als Freizeitgarten mittels
Verhaltnis zum landwirtschaftlichen Bodenwert abgeleitet.

relativer Bodenwert (Acker- und Griinland) = 0,70 €/m?
Vergleichsfaktor X 4,3
relativer Bodenwert (Freizeitgarten) = 3,01 €/m?
Grundstiicksflache X 357,00 m?
Bodenwert (Freizeitgarten) = 1.074,57 €
Zu-/Abschlage (pauschale Schatzung) + 0,00 €
Bodenwert = 1.074,57 €

rd. 1.075,00 €

4.8.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des Grundstucks sind erganzend zum reinen Bodenwert evil.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale
zu berucksichtigen.
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Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 1.075,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert = 1.075,00 €

rd: 1.075,00 €

4.8.4 Wert des Teilgrundstiicks G

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich-am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.075,00 €

ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstuck G wird zum- Wertermittlungsstichtag
11.11.2025 mit rd.

1.100,00 €

geschatzt.
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4.9 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des

Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen-gehandelt, die

sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstticke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstucke und deren Summe betragen zum Wer-

termittlungsstichtag:

Teilgrundstuck Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrund-

stucks
A: Flurstlick 1763/10 | Wohnhaus 43.100,00 €
B: Flurstick 1763/7 | mit Wohnhaus Uberbaut 2.200,00 €
C: Flurstuck 1762 mit Wohnhaus uberbaut 2.300,00 €
D: Flurstuck 1763/8 | Wegeflache 1.800,00 €
E: Flurstick 1763/9 | Wegeflache 400,00 €
F: Flurstlck 1768/2 | Wiese 500,00 €
G: Flurstuck 1772/1" |Wiese 1.100,00 €
Summe 51.400,00 €

Der ‘Verkehrswert fiir-das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick in

54655 Malberg, Am Neidenbach 29 sowie weiteren Grundsticken

Grundbuch
Malberg

Gemarkung

Malberg

Blatt
2434

Flur
2

Ifd. Nr.
1

Flurstick

1762
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Grundbuch
Malberg

Gemarkung

Malberg

Grundbuch
Malberg

Gemarkung

Malberg

Grundbuch
Malberg

Gemarkung

Malberg

Grundbuch
Malberg

Gemarkung

Malberg

Grundbuch
Malberg

Gemarkung

Malberg

Blatt
2434

Flur

2

Blatt

2434

Flur

Blatt
2434

Flur

Blatt
2434

Flur

Blatt
2434

Flur

Ifd. Nr.
2

Flurstiick

1763/7

Ifd. Nr.
3

Flurstick

1763/8

Ifd. Nr.

4

Flurstick

1763/9

Ifd. Nr.
5

Flurstick

1763/10

Ifd. Nr.
6

Flurstick

1768/2
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Malberg 2434 8
Gemarkung Flur Flurstick
Malberg 2 1772/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2025 mit rd-

51.400,00 €

in Worten: einundfiinfzigtausendvierhundert Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre: Unterschrift zugleich, dass ihr
keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen;-aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder.Sachverstandige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine
volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Manderscheid, den-15. Dezember 2025

Martina Schmitz
ji.’-\'--J.'.g. (k4
15.12.2025 Marhiia Schinjtz
Feati s ety

i Eo b TR b=hiunen

Dipl.-Ing. (FH) fir Bauwesen - Beratende Ingenieurin,

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Urheberschutz: Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des
ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht
der Haftung. Die Haftung ist auf die Deckungssumme der Berufshaftpflichtversicherung be-
grenzt und betragt fir Personen-, Sach- und Vermdgensschaden 2:000.000,00-€ je Versi-
cherungsfall.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen: oder lbermittelt werden, ist
auf die Hohe des fir den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass'die im Gutachten enthaltenen Karten
(z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u."a.) und.Daten urheberrechtlich ge-
schiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Eine Ver6ffentlichung des Gutachtens im Internet wird nicht gestattet.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September:2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom:-15. Juli 2014
(BGBI. I S. 954)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uUber die “bauliche Nutzung der
Grundsticke vom 23. Januar 1990 (BGBI..| S: 132), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11.:Juni-2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung- = ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch:vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt
geandert durch Artikel1 des Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. | S. 1218)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fiir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8. August 2020
(BGBI. 1 S. 1728)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007
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WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom

25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. vollstandig neu

bearbeitete Auflage 2023
[2] Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
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Anlage 1 — Auszug aus der StraBenkarte

Geobasisinformation (UK 250/TK 100) © Landesamt fiir Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz 10.04.2008, Az.: 26 722-1.401
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Anlage 2 — Auszug aus der Topografischen Karte

Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), di-de/by-2-0

http://www.lvermgeo.rip.de

An Luziakirch 12 e

54531 Manderscheid

e Telefon 06572-4029



http://www.lvermgeo.rlp.de

/7~  Dipl-ng. (FH) Martina Schmitz
%

}'. Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Az. 10 K 42/25

Seite 61

101

Anlage 3 — Auszug aus der Flurkarte

Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), di-de/by-2-0

http://www.lvermgeo.rip.de
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Anlage 4 — Zeichnungen

Der Grundriss wurde anhand der Ortlichen Messung erstellt. Er dient aus-
schlieBlich als Ubersicht. Raummale, Wandstérken und die Lage von Tir-
und Fensteroffnungen konnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet -wer-

den.
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7~  Dipl-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 42/25
%

}'. Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 63
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlage 4 — Zeichnungen

Der Grundriss wurde anhand der Ortlichen Messung erstellt. Er dient aus-
schlieBlich als Ubersicht. Raummale, Wandstérken und die Lage von Tir-
und Fensteroffnungen konnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet wer-

den.
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Anlage 4 — Zeichnungen

Der Grundriss wurde anhand der Ortlichen Messung erstellt. Er dient aus-
schlieBlich als Ubersicht. Raummale, Wandstérken und die Lage von Tir-

und Fensteroffnungen konnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet wer-

den.
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Anlage 4 — Zeichnungen

Der Grundriss wurde anhand der Ortlichen Messung erstellt. Er dient aus-
schlieBlich als Ubersicht. Raummale, Wandstérken und die Lage von Tir-
und Fensteroffnungen konnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet wer-

den.
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Anlage 5 — Fotos

Bild 2: Vorderansicht
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Anlage 6 Az. 10 K 42/25

Berechnung der Wohnflache

Gebaude: Wohnhaus, Am Neidenbach 29,54655 Malberg
Mieteinheit: EG

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Abweichungen mit den Gegebenheiten sind nicht wertbeeinflussend.

Die Berechnung erfolgt aus X Fertigmafen

auf der Grundlage von X értlichem Aufmaf

Ifd. | Raumbezeichnung Raum- ggf: Flachen- Lange Breite Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erldu-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor/ flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(*+F-) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Wohnzimmer 1 + Gesamte Flache 1,00 6,760 6,105 41,27 1,00 41,27
2 Wohnzimmer 1 - Kamin 1,00 2,370 0,550 -1,30 1,00 -1,30
3 Wohnzimmer 1 - Treppe 0 bis 1 m Héhe'i; L 1,00 0,860 1,230 -1,06 0,50 -0,53
4 Wohnzimmer 1 - Treppe 1 bis 2 m Hbéhe i. L 1,00 0,860 2,350 -2,02 0,50 -1,01
5 Wohnzimmer 1 - Stltze 1,00 0,580 0,570 -0,33 1,00 -0,33 38,10
6 Kiche 2 + Gesamte Flache 1,00 3,940 2,975 11,72 1,00 11,72
7 Kiche 2 - Versprung 1,00 1,785 0,360 -0,64 1,00 -0,64 11,08
8 Esszimmer 3 + Gesamte Flache 1,00 3,520 4,420 15,56 1,00 15,56
9 Esszimmer 3 + Wandschrank Hohe <2 m 1,00 0,930 0,270 0,25 0,50 0,13 15,69
Summe Wohnflache Mieteinheit 64,87 | m?
Summe Wohnflache Gebaude 147,58 | m?
Dipl-Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 67
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Az. 10 K 42/25

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:

Mieteinheit: oG

Wohnhaus, Am.Neidenbach-29; 54655 Malberg

Die Flachenberechnungen sind nurals Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Abweichungen mit den Gegebenheiten sind nicht wertbeeinflussend.

Die Berechnung erfolgt aus

X FertigmaRen

auf der Grundlage von

X ortlichem Aufmaf

Ifd. | Raumbezeichnung Raum- ggf. Flachen- Lange Breite Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erldu-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor// flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(+1-) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Flur 1 + | Raumteil 1 1,00 3,425 1,765 6,05 1,00 6,05
2 Flur 1 + | Raumteil 2 1,00 0,990 0,825 0,82 1,00 0,82
3 Flur 1 - | Treppe 1,00 2420 0,950 -2,30 1,00 -2,30
4 Flur 1 + | Raumteil 3 1,00 2,020 0,965 1,95 1,00 1,95
5 Flur 1 + | Raumteil 4 1,00 1,780 1,895 3,37 1,00 3,37
6 Flur 1 + | Raumteil 5 1,00 0,805 0,700 0,56 1,00 0,56
7 Flur 1 + | Raumteil 6 1,00 1,255 1,110 1,39 1,00 1,39
8 Flur 1 - | Kamin 1,00 0,210 0,550 -0,12 1,00 -0,12
9 Flur 1 - | Treppe 0 bis 1 m Hohe i. L. 1,00 0,810 1,020 -0,83 0,50 -0,42
10 Flur 1 - | Treppe 1 bis 2 m Hohe i. L. 1,00 0,810 1,785 -1/45 0,50 -0,73
11 Flur 1 + | Raumteil 7 1,00 1,045 1,800 1,88 1,00 1,88
12 Flur 1 + | Raumteil 8 1,00 1,240 1,865 2,31 1,00 2,31 14,76
13 Dusche 2 + | Raumteil 1 1,00 1,385 1,900 2,63 1,00 2,63
14 Dusche 2 + | Raumteil 2 1,00 0,980 0,940 0,92 1,00 0,92 3,55
15 Schlafzimmer 1 3 + | Gesamte Flache 1,00 3,000 4,710 14,13 1,00 14,13 14,13
16 Schlafzimmer 2 4 + Gesamte Flache 1,00 4,880 2,895 14,13 1,00 14,13
17 Schlafzimmer 2 4 - | Kamin 1,00 0,420 0;460 -0,19 1,00 -0,19 13,94
18 Bad 5 + | Raumteil 1 1,00 4,060 3,215 13,05 1,00 13,05
19 Bad 5 + | Raumteil 2 1,00 0,995 0,460 0,46 1,00 0,46 13,51
20 Schlafzimmer 3 6 + | Gesamte Flache 1,00 3,410 4,410 15,04 1,00 15,04 15,04
21 Schlafzimmer 4 7 + | Raumteil 1 1,00 2,225 3,130 6,96 1,00 6,96
22 Schlafzimmer 4 7 + | Raumteil 2 1,00 1,190 0,690 0,82 1,00 0,82 7,78
Summe Wohnflache Mieteinheit 82,71 | m?
Summe Wohnflache Gebaude 147,58 | m?
An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 68
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	Ingenieur- und Sachverständigenbüro
	G U T A C H T E N
	über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 1 94 Baugesetzbuch für das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstück in 54655 Malberg, Am Neidenbach 29 sowie weiteren Grundstücken
	Der Verkehrswert für die Grundstücke wurde zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 ermittelt mit rd.
	51 .400,00 ¬
	Dipl.-Ing. (FH) Martina Schmitz
	1 Allgemeine Angaben
	Dipl.-Ing. (FH) Martina Schmitz
	2 Grund- und Bodenbeschreibung
	>Wachsende familiengeprägte ländliche Städte und Gemeinden< zugeordnet.
	Die Tabelle zeigt den demographischen Wandel - Bevölkerungs-
	vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Bitburger Land des Eifelkrei-ses Bitburg-Prüm.
	2.3 Grundstückszuschnitt
	Gestalt und Form:
	Die Flurstücke haben unregelmäßige Zuschnitte. (vgl. Anlage 3).
	Grundstücksgrößen:
	Flurstück 1 762: Flurstück 1 763/7: Flurstück 1 763/8: Flurstück 1 763/9: Flurstück 1 763/10: Flurstück 1 768/2: Flurstück 1 772/1 :
	71 m²  67 m²  22 m²  8 m²  41 m² 1 63 m² 357 m²
	2.4 Erschließung, Baugrund etc.
	Straßenart: Straßenausbau:
	Ortsstraße als Sackgasse Fahrbahn aus Bitumen
	Dipl.-Ing. (FH) Martina Schmitz
	3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen
	Dipl.-Ing. (FH) Martina Schmitz
	4 Ermittlung des Verkehrswerts
	Der Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 insgesamt 1 .347,00 ¬.
	Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
	Stichtag: Die Umrechnung des Bodenrichtwerts an die Wertverhältnisse zum Werter-mittlungsstichtag erfolgt auf der Basis der Entwicklung des Grundstücks-marktes und wird mit 5 % angepasst.
	Fläche: Im vorliegenden Fall weicht die Grundstücksgröße von der Grundstücksgrö-ße des Bodenrichtwertgrundstücks ab. Deshalb wird der Bodenwert mittels Umrechnungskoeffizient zur Berücksichtigung der Abhängigkeit des Boden-
	43.100,00 ¬
	Bodenwertermittlung des Teilgrundstücks
	Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Teilgrundstücks angepasst.
	Der Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 insgesamt 2.201 ,00 ¬.
	Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
	Stichtag: Die Umrechnung des Bodenrichtwerts an die Wertverhältnisse zum Werter-mittlungsstichtag erfolgt auf der Basis der Entwicklung des Grundstücks-marktes und wird mit 5 % angepasst.
	Fläche: Im vorliegenden Fall weicht die Grundstücksgröße von der Grundstücksgrö-ße des Bodenrichtwertgrundstücks ab. Deshalb wird der Bodenwert mittels Umrechnungskoeffizient zur Berücksichtigung der Abhängigkeit des Boden-werts von der Grundstücksgröße laut Landesgrundstücksmarktbericht Rhein-land-Pfalz um 4,3 % angepasst.
	4.3.3 Vergleichswertermittlung Zur Bewertung des Grundstücks sind ergänzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berücksichtigen.
	Besonderheit des Grundstücks Das zu bewertende Flurstück ist teilweise von dem Wohnhaus, welches sich auf dem Flurstück 1 763/1 0 befindet, überbaut. Der Zeitpunkt des Überbaus ist nicht bekannt. Die Höhe einer angemessenen Entschädigung für den Überbau richtet sich nach dem Umfang der Beeinträchtigung der Grundstücksnutzung des be-
	2.200,00 ¬
	Bodenwertermittlung des Teilgrundstücks
	Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Teilgrundstücks angepasst.
	Der Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 insgesamt 2.332,00 ¬.
	Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
	Stichtag: Die Umrechnung des Bodenrichtwerts an die Wertverhältnisse zum Werter-mittlungsstichtag erfolgt auf der Basis der Entwicklung des Grundstücks-marktes und wird mit 5 % angepasst.
	Fläche: Im vorliegenden Fall weicht die Grundstücksgröße von der Grundstücksgrö-ße des Bodenrichtwertgrundstücks ab. Deshalb wird der Bodenwert mittels Umrechnungskoeffizient zur Berücksichtigung der Abhängigkeit des Boden-werts von der Grundstücksgröße laut Landesgrundstücksmarktbericht Rhein-land-Pfalz um 4,3 % angepasst.
	4.4.3 Vergleichswertermittlung Zur Bewertung des Grundstücks sind ergänzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berücksichtigen.
	Besonderheit des Grundstücks Das zu bewertende Flurstück ist teilweise von dem Wohnhaus, welches sich auf dem Flurstück 1 763/1 0 befindet, überbaut. Der Zeitpunkt des Überbaus ist nicht bekannt. Die Höhe einer angemessenen Entschädigung für den Überbau richtet sich nach dem Umfang der Beeinträchtigung der Grundstücksnutzung des be-
	2.300,00 ¬
	Bodenwertermittlung des Teilgrundstücks
	Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Teilgrundstücks angepasst.
	Der Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 insgesamt 69,00 ¬.
	1 .800,00 ¬
	Bodenwertermittlung des Teilgrundstücks
	Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Teilgrundstücks angepasst.
	Der Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 1 1 .1 1 .2025 insgesamt 25,00 ¬.
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