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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem -
Wohnhaus bebaute Grundstﬁck ln

54531 Meerfeld, Meerchhstrah 42
Amtsgericht WittliehAL 12bK 11‘25

( Der Verkehrswert fiir das Grundstiick wurde zum
Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 ermittelt mit rd.
121.000,00 €

digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 66 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 17
Seiten. Das Gutachten wurde in digitaler Form sowie in vier Papierexempla-
ren erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart:

Objekiadressa:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben.

Wohnhaus sowie Freiflachen
Meerbachstrale 42, 54531 Mearfald

Grundbuch von Meerfeld
Blatt 1309, Best-Verz. Ifd. Nr. 1

Gemarkung Meerfeld, Flur 7, Flurstick 48

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Aufiraggeber:

Eigentiimer:

Amtegericht Wittlich

Kurflrstenstrale 63
54576 Wittlich

Auftrag gemaf Beschluss vom 20.03.2025
Laut Grundbuch:

4.1
4.2

- in Erbengemeinschaft -

An Luziakirch 12 = 54531 Manderscheid « Telefon 06572-4028
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-
erstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teillnehmer am Ortster-

min:

Herangezogerne Unterla-
gen, Erkundigungen, In-
formationen:

Aktenzeichen:

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-
steigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft.

23.04.2025
23.04.2025

23.04,2025

» die “Sachverstandige Frau Dipl-lng. (FH)

» Aufmal vam Tag der Ortsbesichtigung

. ”Eﬁdanﬁr:hhvmaushunﬁ des zustindigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024

»  Aushunft der Kreisverwaltung in Wittlich zum
Baulastenverzeichnis

» Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situati-
on sowie zur ErschliieBung des Bewertungs-
grundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung Whttlich-Land

= beim Ortstermin Gbergebane Unterlagen

12b K 1/25

An Luziakirch 12 = 54531 Manderscheid « Telefon 06572-4028
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter Zur Zeit der Bewertung wurde das Gebaude von
vorhanden? AR,

NN
\\ S
NN,
5 “
- ORUERNY
>>\\‘ y. ",
= N

Wird ein Gewerbebetrieb Zur Zeit der Bewertung_ wufdo kem\Gewerbebe
gefihrt? trieb geflhrt. LS PN :’ :

N
QAN &

I‘\‘\\

Sind Maschinen oder Be- Es sind kelne\ Maschinen oder Betriebs-
tnebseinrichtungen vor- emnd\tungen\)omaqden, '

NN
handen, die m Gutachten (& _\\\\ > | _fj-:\,;
nicht mitgeschétzt sind? O N\ AP

™ \\ )

Besteht Verdacht auf ( Augeng\choin\ﬁch kprmto balm Ortstermin  kein
Hausschwamm? Haussch\bamm qutneslallt werden.

{
4 \\

\\
Bestehen bauta&t@tdlncha Laut schum;cher Auskunft der Kreisverwaltung
Beschranlcungan oder. Be- Bemk»aswl-Wimlch vom 28.04.2025 liegen aktu-

anstandungen? NS | sel( keme baubehotrdlichen Beanstandungen vor,

RN

\><:_ (2 \ ‘{i{ f‘BaubehOrdlIche Beschrankungen siehe Baupla-
2% v nungsrecht, Punkt 2.6.2 Offentlich-rechtliche Si-
SO Y tuation.,

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 085724029
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBrdumige Lage

Bundesland:
Rheinland-Pfalz

Kreis:
Landkreis Bernkastel-Wittlich

Ort und Einwohnerzahi:

Meerfeld ist ein Ort in der Uulknnaife-l, der sich inmitten eines Vulkankraters
befindet. Bekannt ist Meerfeld fiir sein Maar sowie den Fremdenverkehr. Der
Eifelort gehtirt zur Verbandsgemeinde Wittlich-Land und verfiigt Gber einen
Kindergarten. Meerfeld hat ca. 350 Einwohner.

Westiich in ca. 8 km Entfernung von Meerfeld verlauft die Bundesstrale 257,
die vom Autobahnkreuz Meckenheim in sOdwestlicher Richtung durch die
Eifel bis zur luxemburgischen Grenze in Echternacherbriick fihrt. Uber die L
46 besteit bei Spangdahlem Anschluss an die Autobahn A 60 Sankt Vith —
Winterspelt ~ Kreuz Witllich. Bis zur Anschlussstelle Spangdahlem (8) be-
tragt die Entfernung ca. 15 km. Weiterhin besteht bei Pantenburg Anschluss
an die Autobahn A 1 Kelberg — Trier — Saarbriicken. Bis zur Anschlussstelle
Manderscheid (122) betragt die Entfernung ca. 10 km.

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Stadten betragen:
ca. 5km bis nach Manderscheid

ca. 20 km bis nach Daun

ca. 23 km bis nach Wittlich

ca. 27 km bis nach Gerolstein

An Luziskirch 12 = 54531 Manderscheid »= Telefon OBS5T2-4029
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ca. 29 km bis nach Ulmen
ca. 33 km bis nach Bitburg

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
Das zu bewertende Grundstick liegt im Zentrum von Meerfeld.

Art der Bebauung und Nutzungen in der Strafle und im Ortsteil:
Offene Bauweise. Die Bebauung in der naheren Umgebung besteht (ber-
wiegend aus Wohnhausem in ein- und zweigeschossiger Bauweise.

Beeintrichtigungen:
Augenscheinlich waren beim Ortstermin keine Beeintrachtigungen ersicht-
lich.

Topografie:
Das Grundstiick steigt in sidlicher Richtung an.

2.2 Demographische Situation

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

An Luziskirch 12 « 54531 Manderscheid »= Telefon OBS5T2-4029
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Die Verbandsgemeinde Wittich-Land wird dem Demographietyp Nr. 9
WWachsende familiengepragte landliche Stadte und Gemeinden” zugeordnet.

Die Tabelle zeigt den demographischen Wandel -° Bevélkerungs-
vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Wittlich-Land des Landkreises
Bernkastel-Wittlich.

VG Wittlich-Land 2020 2025 2030 2035 2040
Bevalkerung 2020 - 2040 (3) 27,3 27.7 28,0 28,4 28,9
Anteil unter 20-jghrige (%) 18,8 20,6 20,7 20,6 19,8
Anteil 20 - B5&hrige (%) 58,8 56,0 53,7 51,8 51,8
Anteil Gber B5jahrige (%) 20,5 228 255 278 285

Quelle: Stalistisches Landesamt

2.3 Grundstiickszuschnitt

Gestalt und Form: Das Grundstick. hat einen trapezéhnlichen Zu-
schnitt (vgl. Anlage 3).

StraRenfront: ca; 13,5 m
mittlere Tiefe: ca. 240m
Grundsticksgrofe: 373 m#

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart: Kreisstrale K 10

Straflenausbau: Fahrbahn aus Bitumen mit beidseitigem Gehweg

aus Betonsteinpflaster

An Luziskirch 12 « 54531 Manderscheid »= Telefon OBS572-4029
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und Ab-

wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten;

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Anmerkung:

Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizititsver-
sorgung sind an das doffentliche Netz ange-

schilossen.

Das Wohnhaus grenzt mit .dem nordgstlichen
Giebel an die Nachbarbebauung.

normal tragfahiger Boden,
Bodenproben wurden nicht entnommen.

In dieser Wertermittiung ist &ine lageilbliche
Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Dariber hinausgehende
vertiefende ‘Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden aufiragsgemal nicht angestelit,

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkungen.

Laufende Nr. 1 der Eintragungen zur id. Nr. 1
des betroffenen Grundstiickes im Bestandsver-
zeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebumng der Gemeinschaft ist angeordnet (Amis-
gericht Wittlich — Zwangsversteigerungsabtl, -
12b K 1/25); eingetragen am 28.01.2025.

Schuldverhalinisse, die ggf. in Ableilung lll des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in

An Luziskirch 12 =

54531 Manderscheid e Telefon OB5T2-4025
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diesem Gutachten nicht bericksichiigt. Es wird
davon ausgegangen, dass gaof wvalutierende
Schulden beim Verkauf gelscht oder durch Re-
duzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte Es sind keine nicht eingetragenen Lasten be-
und Lasten: kannt, Aufiragesgemal wurden diesbeziglich kei-
ne weiteren Nachforschungen angestelit.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulas-  Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung

tenverzeichnis: Bernkastel-Wittlich vermn 28.04.2025 sind keine
Baulasten eingetragen.
Denkmalschutz: entfallt

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fla- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fla-
chennutzungsplan: chennutzungsplan als gemischte Bauflachen (M)
dargestelit.

Festsetzungen im Bebau- Fir den Bereich des Bewertungsabjektes ist kein

ungsplan: rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

An Luziskirch 12 « 54531 Manderscheid »= Telefon OBS572-4029
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht
wurden auftragsgemal nicht explizit gepraft. Bei dieser Wertermittiung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgaben- Lt schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde-
zustand: verwaltung Wittlich-Land ist das Grundstiick be-
zuglich der Beitrége und Abgaben fur Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG zum
Wertermittlungsstichtag beitrags- und abgaben-

frei.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und Gffentlich-rechtlichen Situation
wurden telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, von einer vermégensméfi-
‘gen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
dar jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus, Zum Werter-
mittlungsstichtag war das Haus bewohnt,

An Luziskirch 12 « 54531 Manderscheid »= Telefon OBS5T2-4029
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rah-
men der Ortsbesichtigung sowie die vorgelegten Planungsunteriagen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden (nur) insoweit beachriehen, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben GOber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Drts’earrniné bzw. Annahmen auf Grundlage der b-
lichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstGrungsfrei, d h. offensichilich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, e@ine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie dber
gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

3.2 Wohnhaus

3.21 Art des Gebdudes, Baujahr und Aullenansicht

Art des Gebaudes: Doppelhaushalfte, groftenteils unterkellert (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Baujahr: ca, 1860

An Luziskirch 12 « 54531 Manderscheid »= Telefon OBS5T2-4029
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Umbau / Erweiterung:

Modernisierung:

Anmerkung:

Energieeffizienz:

AuBenansicht:

ca. 1970 wurde das Raumprogramm des
Weohnhauses durch einen einstdckigen Anbau

erweitert.

ca. 2000:  Erneuerung der Dacheindeckung
ca. 2004: Badezimmer im EG emeuert
ca. 20168: Umbau eings Zimmers.im DG zum
Duschraum
ca. 2023: Erneuerung der Fenster,
Anstrich der AuBenfassade

Das . Baujahr des Wohnhauses sowie des An-
baus wurden aus der Bauakte entnommen. Der
Zeitpunkt der Modernisierungsmafnahmen be-
ruht auf Angaben beim Ortstermin.

Ein Energieausweis wurde der Sachverstandi-

gen nicht vorgelagt.
Bei der Besichtigung waren keine Malnahmen
zur Warmedammung erkennbar.

Putz mit Anstrich

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Aulenwande:
Innenwande:

Massivbauweise

Beton

massives Mauerwerk

massives Mauerwerk

massives Mauerwerk, teilweise Leichtbauwande

An Luziskirch 12 =

54531 Manderscheid e Telefon OB572-4025



/7~  Dipl-ng. (FH) Martina Schmitz Az 126K 125
%

i.. Von der IHK Trier dffentiich bastellte und vereidigte Sachwerstiindige Saita 15
fir die Bewerung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Geschossdecken: KG und EG: Betondecken
DGE: Holzdecke
Geschosshihen: KG:h=ca. 2,00mi.L.

EG:h=ca. 230m-245mil.
DG h=ca 235milL.

Hauseingang(sbereich): nicht Uberdachter- Hauseingang mit vier Ein-

gangsstufen aus Naturstein
Treppen; KG: Treppe aus Betonmit 12 Stufen, Oberbe-
lag aus Fliesen
EG. . Treppe aus Betonmit 15 Stufen, Oberbe-
lag aus Kunststein

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: 3 Kellerrdume, Waschkiche, Flur

Erdgeschoss:, Flur, ‘Esszimmer, Kiiche, Abstellraum, Bad,
Wohnzimmer

Dachgeschoss: Flur, 2 Schlafzimmer, Wohn-/Schlafzimmer, Du-
sche, Balkon

Dachraum:; Speicher

Raumaussiatiungen

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tiw, ausstattungs- und zu-
standsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb
mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie
folgt gegliedert:

An Luziskirch 12 « 54531 Manderscheid »= Telefon OBS5T2-4029



/~  Dipl-ing. (FH) Martina Schmitz
I‘-'q }'. Von der IHK Trier dffentich bastellte und vereidigte Sachwerstiindige

fiir dia Beweriung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Beschreibungseinheit: Wohnhaus

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelag:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Abstellraum:
Bodenbelag:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Bad:
Bodenbelag:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Dusche:
Bodenbelag:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Flure:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Fliesen, Parkett, Vinyl, Textil, PVC
Putz mit Anstrich, Tapete, Strukturputz
Holz, Putz mit Anstrich

PVC auf Fliesen
Strukturputz
Raufaserlapete

PVC
Putz mit Anstrich
Raufasertapete

Fliesen
Fliesen h = ca. 1,56 m; Rest Strukturputz
Strukturputz

PVC
teils Fliesensockel, Rest Putz mit Anstrich

Holz

Fliesen, Textilbelag
strukturputz
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Deckenbekleidungen; Strukturputz, Putz mit Anstrich

Balkon:
Bodenbelag: nicht vorhanden
Fenster und Tiiren
Fenster: PVC-Fenster mit Warmeschutzverglasung
Tiiren:
Haustir; Hauseingangstir aus PVC mit Glasausschnitt
Zimmertiren: Holztiren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: mittlere Ausstattung, Hauptverteilung veraltet

Heizung: Ofen fur Festbrennstoffe

Anmerkung: Das Gebdude besitzt keine zentrale Heizungsan-
lage.

Warmwasserversorgung; - dezentral mittels Durchlauferhitzer

Sanitére Installation: EG:
Bad: Becken, WC, Dusche, Bade-
wanne
DG:

Dusche/WC: Becken, WC, Dusche

Kiichenausstattungen
Kicheneinrichtungen: Einbaukiiche
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Anmerkung:

Die KiOcheneinrichtung ist im Gutachten nicht
mitbewertel.

Keller, Dach und Dachrédume

Speicher.
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung;

Kellerrdume:
Bodenbeldge:;
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:;

Waschkiiche:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Flur:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Fenster:

Aulentdr:

Estrich
Putz
Dachkonstruktion

Estrich
Putz
keine vorhanden (Betondecke mit Anstrich)

Fliesan
Putz
keine vorhanden (Betondecke mit Anstrich)

Fliesen
Strukturputz
keine vorhanden (Betondecke mit Anstrich)

Stahigitterfenster mit Einfachverglasung, PVC-
Fenster mit Isolierverglasung

PVC-Tar
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Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Anmerkung.

Weohnhaus:
Holzkonstruktion
Anbau

Beton
Wohnhaus:
Satteldach
Anbau:
Flachdach
Wohnhaus:
Tonziegel
Anbau;
Bitumenschweilibahnen

Das Dach des Anbaus wird als Balkon genutzt.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebéu-

des
Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

‘Belichtung und Beson-
nung:

Grundrissgestaltung:

Bauschéden und Bau-
mangel:

= Hauseingangsstufen
= Balkongelander
# Ofen flr Festbrennstoffe

keine vorhanden

gut

zweckmalig

= teilweise laienhafter Innenausbau
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¢ vermehr feine Haarrisse im Putz

Kellergeschoss
« Augenscheinlich ist der Keller feucht,

» An der Kellertreppe ist der Fliesenbelag an

einer Stufe beschadigt. Ebenso fehlt das
Treppengelander.

Erdgeschoss

Rissbildung in der Kiche wegen fehlenden
Arbeits- und Dehnungsfugen.

durchgehender Riss an der Aufienwand im
Flur unterhalb der Glasbausteine

Im Wohnzimmer missen die Fensterlaibun-
gen.noch beigeputzi und die leeren Rollla-
denkésten geschiossen werden. Ebenso fehkt
eine Fensterbank. Teilweise fehlen die Fuli-
leisten. -Die Oberflache des Parkettbodens
muss Uberarbeitet werden.

Im Bad muss die Fensterlaibung noch ver-
putzt bzw. gefliest werden. Zwei Fliesen sind
beschadigt.

Dachgeschoss
 Die Balkonabdichtung sowie die Regenrinne

sind stellenweise defekt. Das Geldnder bend-
tigt einen Uberholungsanstrich.

» Der Textilbelag im Flur ist verschlissen,

= Im Kinderzimmer 1 ist die Verglasung am

Dachflachenfenster beschadigt.
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Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um ein Wohnhaus als Doppelhaushaifte, wel-
ches groftenteils unterkellert ist. Das Raumpro-
gramm wurde in den 1970er Jahren durch einen
Anbau erweitert. Aufgrund der Gebiudekonzep-
tion entspricht das Gebaude den Anforderungen
eines Einfamilienhauses.

In den letzten Jahren wurden kaum Modemisie-
rungsarbeiten. ausgefuhrt. Das Wohnhaus hat
daher einen mittelgroBen Renovierungs- und
Modernisierungsriickstau sowie einen energeti-
schen Sanierungsbedarf,

Das dulere Erscheinungsbild des Wohnhauses
und der Aullenanlagen ist gepflegt. Hinter dem
Gebiude befindet sich eine Wiese, die eine gute
Erholungsflache bietet.

» Ver-und Entsargungsanlagen, wie Wasser, Abwasser und Strom vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz
«  Hauseingangswegq, Stellplatzflidche und Gartenwege hinter dem Haus

aus Betonsteinpflaster

= Grillplatzfldche aus Betonplatten
*  Gartenmauer entlang der strallenseitigen Grenze aus Bruchsteinen

= kleiner Zierteich

= Anpflanzungen wie Rasen, Straucher und Baume
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Wohnhaus bebaute
Grundstiick in 54531 Meerfeld, Meerbachstrale 42 zum Wertermittlungs-
stichtag 23.04.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt ffd- Nr.

Meerfeld 1399 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meerfeld 7 48 373 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend: den Gepflogenheiten im. gewthnlichen Geschéftsverkehr ist
der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Gblicherweise nicht zur Erzielung
von: Ertréigen, sondern zur (perstnlichen oder zweckgebundenen) Eigennut-
zung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d.h.
der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, vorliu-
figen Sachwert der baulichen Anlagen {Wert des Normgebaudes sowie des-
sen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und vor-
ldufigen Sachwert der Aulenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbau-
lichen Aullenanlagen) ermitteit.
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Zudem sind besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu beriick-

sichtigen.

Dazu zahlen:

« Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge uﬁ.t_larlaﬂsenﬁr
Instandhaltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschéden, soweit
sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekirzte Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind,

« wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B, Abweichungen von der
marktiiblich erzielbaren Miete),

» Mutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

» Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen
selbststandig verwertbar sind.

Die Plausibilisierung des aus dem Sachwert ermittelten Verkehrswerts erfolgt
mittels Ertragsfaktoren (als Vergleichswertverfahren gemal § 6 Abs. 1 Satz 1
.V, mit § 20 Abs. 3 ImmaoWert\).

4.3 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Ver-
gleichsverkdufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannon-
cen und Maklerexposes) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadrat-
meterpreise fur unbebaute Grundsticke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundstlcke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der AuBenanlagen)
varrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV),

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objekispezifisch ange-
passter Bodenrichtwert zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
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(§ 40 Abs. 2 ImmoWenrtV), Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV) wird aus dem Bodenrichtwert ermittelt.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den drtlichen Verhaltnissen,

= der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

= nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

* der Erschliefungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

= der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr
vergleichbare unbebaute Grundsticke: abgeleitet sind (§25 Satz 1 Im-
moWertV).

Zur Ableitung und Vertffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Erist bezogen auf den Quadratmeter der
Grundstlcksflache (Dimension: €/m* Grundsmthsﬂache}.

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstiick
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merk-
malen - wm Erschlisﬂrungazustﬁnd. spezielle Lage, Art und Malk der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch Ab-
weichungen des Wertermittiungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken-1.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 Satz 2 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.5.d. § 25 Satz 1 ImmoWertV
i.V.m. § 186 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenricht-
wert vor, Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde
beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerlen
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hihe (Ver-
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gleich mit Bodennchtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Uberproft und als zu-
treffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die aligemeinen
Wertermittiungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 25 Satz 2 ImmoWertV und
nachfolgender Abschnitt "Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 38,00 €m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = . baureifes Land

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

Grundsticksflache = 400,00 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 23.04.2025
Entwicklungszustand = paureifes Land

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

Grundstucksflache = 373,00 m*

Bodenwertermitilung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum  Wertermittiungsstichtag 23.04.2025 und die wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I, Umrechnung des Bodenrichiweris auf den beltragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtweris (frel) 38,00 €'m*

beitragsfreier Bodenrichtwert {Ausgangswert fir weitere Anpassung) | = 38,00 €m?
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Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 23.04.2025 « 1.00

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wonbodnﬂmandon Grundstiicks-

merkmalen AN
lageangepasster beitragsireier BRW am Wertemlmmg&ucmaq : = 36,00 €’
Flsche (m?) 400,00 mao ) % 101
Entwicklungssiufe baureffes Land bamelm Land\ » X 1.00
Art der baulichen | M (gemischte Baufidche) x(gemtadvte Bauﬂéohe) x 1,00
Nutzung i W - N

angepasster beitragsfreier relativer Bodemdmn ‘ N 38,38 €m?
Werteinfluss durch beim Bowammgsob,[d& nochmmhnde Abgu)on - 0,00 €m?
beitragsfreier relativer Bodenm . R = 3838 €m’
IV. Ermittiung des Gmmlqumm ‘

beitragsfreler relativer aouonm — - = 3838 €m’
Flache AR N ) «  37300m
beitragsfreler aou-nwm ¢ = 1431574€

(L

_

Deraodonmmn!gt zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 insgesamt

\ Ay
N { ‘\‘

Edlutonmgon zur Bodenrichtwertanpassung

Im vorliegenden Fall weicht die GréBe des Bewertungsgrundstiicks von der
Grundstlcksgrofie des Bodenrichtwertgrundsticks ab, deshalb wird der Bo-
denwert mittels Umrechnungskoeffizient zur Berticksichtigung der Abhangig-
keit des Bodenwerts von der Grundstlicksgrofe laut Landesgrundstiick-

Marktbericht Rheinland-Pfalz um 1,0 % angepasst.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist-in den §§
35 = 39 ImmoWertV 2021 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den
Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und
AuBenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ab-
geleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aulenanlagen i.
d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
ermittein, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
Der Sachwert der Gebaude (Normgebéude zzgl. eventuell vorhandener be-
sonderer Bauteile und besanderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der
durchschnittichen Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale:

« Objektart;

= Ausstattungsstandard,

» Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

« Baumangel und Bauschiden und

» besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittiung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise
fur die Gebaude i, d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel
lungskosten oder auf Grund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und
vorlaufigen Sachwert der Aullenanlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundsticks.

Der so rechnerisch ermitielte vorlaufige Sachwenrt ist abschliefend hinsicht-

lich seiner Realisierbarkeit auf dem drtlichen Grundsticksmarkt zu beurieilen
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und an die Markiverhaltnisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Markt-
gegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwen vorzu-
nehmen. Die Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem drtlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfakiors (vgl. § 21
Abs. 3 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundsticks.

Der Begriff des Sachwerifaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWentV erldutert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in dér Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden, ‘Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Dbjekts (bzw. des Objekts zundchst ohne
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschliebend dirfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu-bzw. Abschidge am marktangepassten vor-
laufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der
Substanz (Boden # Gebaude + Aullenanlagen) den Vergleichsmalistab bil-
det.

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Be-
griffe

durchschnittliche Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?*) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind
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noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Bei den Normalherstellungskosten (NHK) handelt es sich in der Regel um
modellhafte Kostenkennwerte bezogen auf eine Flachen-, Raum- oder sons-
tige Bezugseinheit. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Beshmmung des Wertes maglich, da
der Gutachter dber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten ar-
beitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekis in «den Gesamtgrund-
stlicksmarkt sammeln kann,

Die Normalherstellungskosten: besitzen Ubenuiegand die Dimension _€/m?®
Bruttogrundflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer,

Normgebédude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einzelne werthaltige Bauteile
nicht erfasst. Das Geb&ude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfiachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehtren insbesondere Kelleraulentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben:

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normge-
béude emmittelten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als _Normalherstel-
lungskosten x Fldche") durch Wertzuschldge besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Ge-
bauden mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. dblicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen, Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhthende besondere Ein-
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richtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstal-
lungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebadude vor-
handene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Ein-
richtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden
sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaude-
standards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
nach dem linearen Abschreibungsmodell ermittelt und entspricht dem Ver-
haltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer (GND),

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die bauliche bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzonientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen,
aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist

objektartspezifisch definiert. Flr die wirtschaftliche GND von Wohngebauden
sind 80 Jahre vorgegeben.
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Baumaéangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an an-

haften — z. B. durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich

auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung

des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-

trégliche dullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzu-

fihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezilglichen Wertmin-

derungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung

aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf

der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfol-

gen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d. R. die wirklich erforderlichen Auf-

wendungen zur Herstellung eines normalen. Bauzustandes nur (berschlagig

schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittiung allein-aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.
und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktions-
priffungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmalen versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden indivi-
duellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumaéangel und Bauschéaden,
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oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Be-
ricksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

AuBlenanilagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest ver-
bundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsaniagen von der Ge-
béudeaullenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefesti-
gungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es,
den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrschein-
lichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” ist
in aller Regel nicht mit hierfir gezahiten Markipreisen identisch. Deshalb
muss das Rechenergebnis .vorldufiger Sachwert" (= Substanzwert des
Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwert-
faktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehit muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-faktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunédchst chne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale durch Zu- bzw. Abschidge am vorldufigen marktange-
passten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittiung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWert\V ermittelten  vorlaufi-
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gen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als fur Ge-
schaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen  Regionen)
und der Objektgrofie. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufprei-
san fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sach-
wertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebiudebezeichnung Waohnhaus Anbau
Berechnungsbasis
» Brutio-Grundfiache (BGF) 23037 mF| 8,78 m?|
Baupreisindex (BPI) 23.04.2025 (2010 = 100) 188.5 1885
Normalherstellungskosten
» NHEK Im Basisjahr (2010) 745,00 €m? BGF | B85 00 €m* BGF
= NHK am Wertermittiungsstichtag 1.404.33 €/m? BGF [1,688,23 €m® BGF
durchschnittliche Herstellungskosten
= Normgebaude 32351550 € 1631529 €
= Zu-/Abschlage
» besondere Bauteila 4.100,00:€) 2.300,00 €
= besondera Einnfchtungen
Gebiiudeherstellungskosten (inkl. BNK;) 32761550 € 18.61520€
Alterawertminderung
« Modell linear linear
« Gesamtnutzungsdauer (GNDJ 80 Ja:j 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) ik kol i
= Allerswarimindenungsfaktor 0,325 0,325
Zeitwert (inkl. BNK)
= Gebaude (bzw. Normgebaude) 108.475,04 € 6.049,97 €
« besondere Bauteie 200,00 €
. bmdam Einrichtungan
 Gebiudewert (inkl. BNK) 10887504 € B6.049,07 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 112.725,01 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBonanlagen ¥ B.800,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen und der baulichen = 118.5251 €
Aulenanlagen
Bodenwert (vgl, Bodenwertermittlung) ¥ 14.316,00 €
vordufiger Sachwert = 133.841,01 €
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Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,96

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 128.487,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.100,00 €
Sachwert = 121.387,37 €

.».\
5 NS,

LML 121.400,00 €

o
~ ¥ QNN
.. \‘ -

4.4.4 Erduterungen zu den Wertansétzen in QetSachmrfherechnung

\\

AN

Berechnungsbasis i‘\\ N
Die Berechnung der Gebaudeﬂachem(Bmhogrundﬂachen - BGF) erfolgt in
Anlehnung an die DIN 277. Die geredmungen\ welchen Mwesse von der
diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 2?7 bzw. WOFN) ab; svakmd deshalb nur
als Grundlage dieser Wenef?h{mung verwendbar Dte, Abwe'chungen beste-
hen insbesondere in wenbezogenan Moifiﬁz:ewngan

beiderBGFz.B. « ) aNs

B (Nncm)Amechnungd‘ef Gebauoetelle ¢ (zﬁB Balkone) und

- Anrechnungvon (ausbaubaren aber‘mcht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WFz B .
. Nncmamedmung der Tenassenﬂachen
Durehschniﬂﬁcho qu&llungskoshn
Dle Nb«ﬁalﬁerstallungékosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wenennmlungsllteramr und den Erfahrungen der Sachverstandigen auf der
j\Baais der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist
aus der aktuellen ImmoWertV entnommen.
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A\ N

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bautal b=, e Standardstufen
[%)] 1 2 (% 5

Aulenwinde 230% | 03 | o7
Dach 15,0 % 0,3 07 )
Fenster und AullentOren 11,0 % 0.3 07
Innenwénde und -taren 11,0 % a1
Dackenkonstruktion und Treppen | 11,0% _ 23,054
Fullbéden 5.0 % 01 KBe | 03
Sanitareinrichiungen 9.0 % 11,0
Heizung 8.0%c %0 | )
Sonstige technische Ausstattung | 6.0% | | g

| insgesamt 100,0 %) | 204 %[ 19.9% | 505% | 92% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlien Standardstufen
Aulenwinda

Holzfachwerk, E1agﬂk!naumm1c Fugurgliiltsmd'l Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 | Faserzementplatten, BRumenschindeln-oder einfachen Kunstsioffplatten
kein oder deutlich nicht zmtganaﬁar Warmeschutz (vor ca. 1980)

gir-izweischaliges Mauerwerk, 2.8, Gitterziegel oder Hohlblocksteine,
Standardstufe 2. | verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung: nicht zeitgemaiier Warme-
__admlz{vnr:a V'L'QEE] ‘

Dach

Standardstite 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatien, keine bis geringe Dach-
LT | dammung

| Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachzie-

Standardstufe 3. gel; Folienabdichtung, Rinnen und Falirohre aus Zinkblech: Dachdam-

mung {nﬂmua 1965)

F-‘amtar urkd M[Lmtﬂmn

AN Zweifachverglasung (vor ca. 1995), Haustlr mit nicht zeitgemalem
Standardstufe 2 |yl ENE (vor ca. 1895)

\ (4 Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rolll&-
Standardstufe 4 | den (elektr. ), hdhersartiga Toranlage z.B. mit Setenteil, besondarer Ein-
\ bBruchschutz

Innemsande wnd -tkran

Standardetua 3 nichi ragende Innenwandea in massiver Ausfohrung bzw, mit Dammmate-
rial gad'uilte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, H::d:zargnn

Deckenkonstrukbion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftzchallschutz {z.B.
Standardstufe 3 | schwimmender Estrich), geradidufige Treppan aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfenireppe, Trittschallschutz

Fultbbden
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Standardstufe 2 :-Lll:':ﬂumr Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfith-

Linaleum-, Teppich-, Laminat- und PYC-Btden besserer Art und Ausfiih-
Standardstufia 3 rung, Fliesen, Kunststainplatten
Standardstufe 4 Matursteinplaiten, Ferigparketf, hochwertige Fliesen, Temazzobelag,
hiochwertige Massivholzboden auf gedammber Unterkonstruktion
Sanitareinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC: Wand- und Boden-
Standardsiufe 3 | g en. raumhoch gefliest ) '

Halzung
Standardstufe 1 | Einzelofen, Schwerkraftheizung
S-msﬁga technische Au.mslattung

fardst zeitgemalie Anzahl an Steckdosen und Lichtsusigssen, Zahlerschrank
) e (ab ca 1885) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 filr das Gebaude: Wohnhaus

Nulzungsgruppe. Ein- und Zweifamilienhfiusar
Anbauweize: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp KG, EG)ausg DG
Standardstufe tabedliarte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€&/m* BGF] . %) [€/m* BGF]
1 #1500 20,4 125,46
2 585,00 19,9 138,32
3 785.00 50,5 396,43
4 845,00 8,2 BE, 04
5 4,180,00 0,0 0,00
‘gEWOgENs, slandardbezogens NHK 2010 = 74515
gewogener Standard = 2,40
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 745,00 E'm*® BGF

Ermittlung des Gebdudestandards;

Bauteil e Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aultenwande 23,0 % 03 o7
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aullenturen 11,0 % 03 o7
Innamadnde und -tiran 11,0 % 1,0
Deckenkanstruktion und Treppen 11.0 % 1.0
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Fulb&den 50% 0,1 06 0,3

Sanitareinrichtungen 8,0 % 1,0

Heizung 2.0 % 1.0

Sonstige technische Ausstattung 6.0 % 10 |

insgesamt 1000% [(309%|199% |400%[025% | 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AultenwEnde

Standardstufe 1

Hotzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Baumenschindaln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deuthich nicht zeitgemafier Warmaschutz (verca. 1580)

Standardstufe 2

gin-zweischaliges Mausrwerk, z.B. Gitterziegsl oder Hohlblocksteing,
verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; mca‘lt Zeitgemaler Wame-
schutz {vor ca. 1985)

Dach

Standargstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten | Wellplatten, keine bis gerings Dach-
dammung

Farster urd Aufentiren

Zweifachverglasung  (wor ca.1885); Haustir mit nicht zeitgemakem

Standardstule 2 | \yurmeschutz (vor ca. 1995)
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollia-
Standardstufe 4 | den (elektr ). hoherwértige Tﬁranlamzﬂ mit Seitentail, besonderer Ein-

bruchschutz

Innemeande und -tdren

Standardstufe 3

nicht u:agafma Innenwande in nassiver Ausfanrung bzw. mit Dammmate-
rial gefUlite SEnderkonstruktionen; schwera Tlnen, Holzzargen

Deckenkonstruktion pn;} Treppen

Standardstufe 3

Beton- - und  Holzbalkendecken mit Tntt- und Lufischallschutz (2.8,
schwimmender Estrich); geradiaufige Trappen aus Stahibeton oder Stahl,

Hu-ﬁmhappa Trittschallschutz

Fulbdden

Standardstufe 2

I_;‘Innlaum-.,,_ Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden einfacher Art und Ausfih-
rung

‘Standardstufe 3

[ Lincleum-, Teppich-, Lamnat- und PVC-Btiden besserer Art und Ausfih-
rung, Fliesen, Kunsisiainplaiten

Standardstufe 4

Matursteinplatien, Ferigparkeii. hochwerlige Fliesen, Temszzobelag,
hochweartige Massivholzboden auf gedammiber Unterkonstruktion

‘Sanitareinrichiung

an

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC, Wand- und Boden-
fliezen, raumboch gaﬁiﬂﬂ

Heizung

Standardstufe 1

| Einzelofan, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank
(ab ca. 1885) mit Untervereilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fiir das Gebdude: Wohnhaus

Mutzungsgruppe; Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, nichi unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes
Dach
Standardstufie tabelliarte redativer ~ralativer
MNHK 2010 Gebaude- MNHE 201 0-Anteil
standardanteil
[€'m* BGF] [%] [Eim? BGF]
1 865,00 30,8 267,29
2 965,00 19,8 192,04
3 1.105,00 40,0 442 00
4 1.335,00 82 122 82
3 1.670,00 0,0 . 0,00

gewogene, standardbezogene MHE 200100 = 1.02415
gewogener Standard =2,28

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = /1.024,00 €&m* BGF

Ermittlung der NHK 2010 fiir den Anhlu

Gebaudetel NHK 2010 Anteil. - NHE 2010-Anteil
[E/m® BGF] (%] [€'m* BGF]
Anbauanteil 102400 50,00 512.00
Wohnhausanteil 745,00 .. 50,00 372,50
Summe ( 100,00 884 50
NHK 2010 fiir das Gebdude rd. ‘ 885,00
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhalinisse am
Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreis-
“index am’ Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Es wird der vom Statistischen Bundesamt vertiffentlichte Baupreisindex
angesetzt. Bei aktuellen Wertermittiungsstichtagen, fur die noch kein amtli-
cher Index vorliegt, wird der zuletzt vertffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile
Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebdudes nicht berlcksichtigten wesentlich wert-
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beeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfol-
gen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeit-
wertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die Erfahrungswer-
te fur durchschnittiche Herstellungskosten flr besondere Bauteile. Beij alte-
ren undfoder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Ab-
schiage.

Gebayde Wohnhays

besondere Bauteile Herstellungskosten | Zeitwert
Hauseingangsstufen ' 4.100,00 €

Ofen fir Festbrennstoffe 200,00 €
Summe i 4,100.00€ | 200,00 €
Gebaude: Anbay

besondera Bautaile Herstellungskosten
Balkongelander ' 2.300,00 €
Summe 2.3000D €

Baunebenkosten

Die 'Baunaheni’cmﬁn (BNK} werden in Abhangigkeit von den verwendeten
NHK entweder prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (ein-
schl..der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen
und Aulienanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind
unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentiich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Orstermin
getrennt erfasst und pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind
Erfahrungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten. Bei alteren

An Luziskirch 12 « 54531 Manderscheid »= Telefon OBS5T2-4029




/~  Dipl-dng. (FH) Martina Schmitz Az 12b K 1/25
LS
L

}'. Von der IHK Trier dffentich bastellte und vereidigle Sachwerstindige Soite 44
fiir die Bewerung von bebauten und unbebaiuten GrundstDoken

undfoder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aulenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

= prozentuale 3chatzung: ca. 6.0 % der Gebdudesachwerte insg. 8.800,00 €
{112.725,01 €)

Summe ’ £.800,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird nach § 12 Absatz 5 ImmoWertV 2021, Anla-

ge 1 ermittelt.

Danach ergibt sich die Ubliche wirtschafiliche Nutzungsdauer = Gesamftnut-
zungsdauer (GND) aus der fir die Bestimmung der NHK gewahliten Gebéau-
deart. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen
und wurde fr das Wohnhaus mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer” abziglich “tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag” zugrunde gelegt. Diése wird allerdings dann verldngert (d. h.
das Gebaude fikliv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmalinahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittiungs-
ansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modemnisierung in der Wertermittiung als bereits durch-
geflhrt unterstelit werden.

Emittlun estnutzu u das Gebaude: Wohnhaus
Das ca. 1960 errichtete Gebiude wurde im Rahmen der {iblichen Instandhal-
tung modemisiert,

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen
Modermisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach
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Sachwertrichtlinie") eingeordnet. Hieraus ergeben sich 4.5 Modemisie-
rungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modemisierungsmalinahmen (vorrangig in den letzten 20 Jahren) Punkte
durchgefihrte ModemisierungsmaBnahmen

Emeuerung der Dacheindeckung 1,0
Modemisierung der Fenster und Aulentinen 20
Modemisierung der Leitungssysteme ( Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0.5
Mademisiening van Badarn ' 1.0
Summe 45

Ausgehend von den 4.5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Mo-
dernisierungsstandard ,geringflgig im Rahmen der dblichen Instandhaltung”
Zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der dblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem ( vorldufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1960 = 65 Jahre)
ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauver von (80 Jah-
re — 65 Jahre =) 15 Jahren:

» und auf Grund des Modemisierungsstandards ,geringfiigig im Rahmen der
Ublichen Instandhaltung” ergibt sich eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
van 26 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden Ermittiung wird fir das Gebdude ,Wohn-

haus".in der Wertermittiung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26

Jahren zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer Anbau:
Flr den Anbau wird die gleiche Restnutzungsdauver wie fir das Wohnhaus

angenommen, da durch die Anbauweise ein Fortbestand ohne das Wohn-
haus nicht méglich ist.
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Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschrer
bungsmodeil.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
der verfigbaren Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit einem vor-
laufigen Sachwert von 133.841,01 €

Der Landesgrundsticksmarktbericht - Rheinland-Pfalz weist Marktanpas-
sungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser aus. Diese kénnen mit Hilfe
einer Berechnungsfunktion an den Bodenwert und das Markisegment ange-
passt werden. Der Ort Meerfeld liegt im Marktsegment 2. Danach liegen
Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke rd. 4 % unterhalb des ermittelten
vorldufigen Sachwerts, sodass im Gutachten ein Sachwertfaktor von 0,96
angesetzt wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmabkigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitt-
lungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Beson-
derheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Werdminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden

In einer Verkehrswerermittiung kénnen die Auswirkungen ggf. vorhandener
Bauschaden, Bauméngel sowie Kosten fir Bauschadensbeseitigungen auf
den Wert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen
Ausmall beriicksichtigt werden, Die in der Geb&udebeschreibung aufgeflhr-
ten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Auf-
wendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und Bauman-
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geln werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage der Schadens-
beseitigungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung bzw. der
hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Es handelt sich nicht
um &ine Investitionskalkulation zur vollstandigen Beseitigung.

Die tatsachlichen Kosten fir die Beseitigung der Bauschaden kénnen von
der in diesem Gutachten angesetzten Wertbeeinflussung erheblich abwei-
chen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund einer-in. Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschdtzung angesetzt sind.

Fir die im Gutachten aufgefiihrten Bauschaden und Bauméngel wurde eine
gesamte Wertminderung von 7.100,00 € vorgenommen.
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4.5 Vergleichswert (zur Plausibilisierung)

Die Plausibilisierung erfolgt durch Ermittlung des Vergleichswerts mittels Er-
tragsfaktor.

Berechnungsarundlagen:

Bei einer Wohnflache von 118,93 m? ergibt sich fir das zu bewertende Ob-
jekt bei einem Mietzins' von 4,85 €m? ein Reinertrag von 4.756,00 €. Der
Ertragsfaktor Ve betragt 26.5654.

Vergleich
Uberschlagig ermittelter Vergleichswert = RE x Ves

Wohnhaus:

4.756,00 € x 26,5654 rd. 126.300,00 €

abztglich boG

- 7.100,00 €

Vergleichswert 119.200,00 €

! unter Berlcksichtigung der Aussiatiung

An Luziskirch 12 & 54531 Manderscheid »= Telefon OBS5T2-4029



/7  Dipl-ng. (FH) Martina Schmitz Az. 12b K 1/25
%

i.. Von der IHK Trier dffentich bastellte und vereidigle Sachwerstiindige Soite 46
fir die Bewerung von bebauten und unbebauten GrundstDcken

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarket des Bewertungsgrundstiicks werden Gbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orien-
tieren., Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit> rd.
121.400,00 € ermittelt.

Der zur Plausibilisierung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 119.200,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in
54531 Meerfeld, Meerbachstralie 42

Grundbuch Biatt ifd. Nr.
Meerfeld 1399 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Meerfeld 7 48

wird zum Wertermittiungsstichtag 23.04.2025 mit rd.

121.000,00 €
in Worten: einhunderteinundzwanzigtausend Euro

geschatzt,
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr
keine Ablehnungsar(inde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren &ussagen keine
volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. =Y A

Manderscheid, den 28. Juli 2025
Signiert von,

Martina Schmitz
e

28.07.2025

Dipl-Ing. (FH) fur Bauwesen - mano; lngerueunn & ,;;-;”
offentiich bestelte und vereidigie Sachverstandige for die '
Bewsrtung von babauton und unbouhtm Grunddﬁdwn

ummonuz Zm‘ Recmo vomeham. Das Gutachten ist nur for den Auttraggeber und
den angagahenen Zweck | bastmmt. E1ne Vemelfalbgmg oder Verwertung durch Dritte ist
nur mm:eﬁrmcher Gend‘mvguoq geuattet Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des
umittblcn Vorkoﬂm De oomﬁgon Beschrelbungen und Ergebnisse unteriiegen nicht
\ _‘dﬂ Hamung D\&Mng st auf e Deckungssumme der Berutshaftpflichtversicherung be-
 grenzt und béﬁﬂat fir Personen-, Sach- und Vermagensschaden 2.000.000.00 € je Versi-

N chemgsfal

Db Mmg fur die Volstandigkeit. Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten
ﬂio ‘Von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen ader Ubermittelt werden, ist
“auf die Hahe des fir den Auftragnehmer méglichen Rockgriffs gegen den jewelligen Dritten
beschrankt, Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten
(z. B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) ung Daten urheberrechiiich ge-
schitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gulachten separiert und/oder einer anderan Nutzung
zugefuhrt werden. Eine Vertffentlichung des Gutachtens im Internel wird nichl gestattel.
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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 gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom-15. Juli 2014
(BGBI. | 5. 954)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung  Gber die “bauliche Nutzung der
Grundstiicke vom 23. Januar 1880 (BGBI.. | §: 132), zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11..Juni-2013 (BGEL | S, 1548)

ImmoWertV:

Verordnung Gber die Grundsatze for die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittiungsverordnung . = ImmoWertV) vom 14, Juli 2021 (BGBIL | S,
2805)

BGH:
Bilrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. | S. 1218)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8. August 2020
(BGBI. | 5. 1728)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwerdrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflichenberechnung und Mietwertermittiung vom 18, Juli 2007
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WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom
25. November 2003 (BGBL. | 5. 23486)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10, volistdndig neu
bearbeitete Auflage 2023

[2] Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

An Luziskirch 12 « 54531 Manderscheid »= Telefon OBS572-4029



Ve Dipl-ing. (FH) Martina Schmitz Az, 12b K1/25
.
<

)' Von der IHK Trier Offentich bestelile und vereidigte Sachverstancige Selte 50
for ce Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken

Anlage 1 — Auszug aus der Stralenkarte

"Wallenborn

NVeidenbach

4
, Panten}ulgf

LaufeldC

Geobasisinformation (UK 250/TK 100) ® Landesamt fur 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 (2025), di-de/by-2-0
hitp://www Ivermgeo.rip.de
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Anlage 3 — Auszug aus der Flurkarte

mit Aufnahmestandorten und Bildnummemn

Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), di-de/by-2-0
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Anlage 4 - Zeichnungen
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Anlage 4 - Zeichnungen

P
Der Grundriss wurde anhand der vorliegenden Bauzelchn@u und der
erginzenden drtlichen Messung erstelt. Er dient au eBlic ber-
sicht. RaummaRe, Wandstarken und die Lage von Tar- un Fa‘@ un-
&
gen konnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet werden. R
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Anlage 4 - Zeichnungen

sicht. RaummaRe, Wandstérken und die Lage von Tntk»ap e?g@

=)
gen kannen aus diesem Grundriss nicht abgeleltet @@_ﬂn e \\%\
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Anlage 4 - Zeichnungen

Der Schnitt wurde anhand der vorliegenden Bamdﬁnuré%%smﬂh Er
dient ausschlieBlich als Ubersicht. Raummale, Wandstarken
von Tir- und Fensterdffnungen kannen aus diesem Grundriss

tet werden. {f\

A Nl XN

Schnitt
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Anlage 5 - Fotos
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N

Anlage 5§ - Fotos

‘: - ‘\‘
( N —
! \ A

. Bild 3: KG — Kellerraum

Bild 4: KG - Kellerraum
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Anlage 5 - Fotos

Bild 6. EG — Wohnzimmer
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Anlage 5 - Fotos

Bild 8: EG - Bad
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Anlage 5 - Fotos

Bild 10: DG -~ Dusche
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Anlage 5 - Fotos

(\.Bild 11: DG — Schiafzimmer 2

Bild 12: Dachraum — Speicher
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Berechnung der Wohnflache

Gebiude: Wohnhaus, Meerbachstralle 42, 54531 Meerfeld
Mieteinheit: EG

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar, Hbmimurigm mit den Gegebenheiten sind nicht wertheeinflussend.

Die Berechnung erfolgt aus [ Fertigmafien auf der Grundlage von ] srtlichem Aufmal
L] Rohbaumalen L] Bauzeichnungen
[] Fertig- und Rohbaumaiien L] srtlichem Aufmaf und Bauzeichnungen
[ Ffd. | Raumbezeichnung Raum- oot Flachen- Lange Breite | Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
M. Hr. Raumteilbezetchnung faldor / fldche fakior fiiche fiéiche tarung
bzw. Besonderhed Sonderform (Waohnwert) Raumied Raum
{+) » (m} () {m®} (k) (L] {m®)
1__| Esszimmer i + | Gesamia Flache 100 3,535 3,780 13,40 1,00 13,40 13,40
2 | Kiiche 2 + | Raumteil 1 1,00 1,400 1,455 2,04 1,00 2,04
3 | Kiche 2 + | Raumteil 2 1.00 2,340 2 B50 B.20 1,00 .20 B.24
4 | Abslefiraum 3 + | Gesamle Flicha 1,00 1,400 0,975 1.37 1,00 1,37 1.37
5 | Flur 4 + | Raumteil 1 1,00 3,075 1,185 4,71 1,00 471
8 |Flur 4 + | Raurmteil 2 1,00 1,340 1,875 285 1,00 285
T Flur 4 . Treppemsoreprung 100 1.010 0470 <0 47 1.00 =047 6.89
8 | Wohnzimmer 5 + | Raumtei 1 1 480 3,870 13,88 1,00 13,88
g Wiohnzimmer g + | Raumteil 2 00 2,050 0150 0,31 0,50 016
10 | Wohnzimmer 3 + | Raumteil 3 1,00 3,530 3,835 15,07 1,00 15.07
11| Wehnzimmes 5 —_ | Kamn 1,00 0400 | 0265 | -0.11 1,00 0.1 26,98
12 | Bad [F + | Raumteil 1. 1,00 0,835 1,000 0,54 1,00 0,04
13| Bad 5|+ . |Raumtei 2 1,00 3,250 | 1,750 5,69 1,00 G
14 Bad i | Mische 1.00 1.330 0,250 033 1.00 0,33 6,56
Summe Wohnfliche Mieteinheit[ 6584 | m?
Summa Wohnfldche Gabaude 118,83 [m?
DI-F“.'II'Ig. |:FHJ Martino Schmitz An Luziakirch 12 » 54531 Manderschead « Telefon 05572-4029 Saita 63
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Anlage 6 Az 12b K 1/25

Berechnung der Wohnflache

Gebidude: Waohnhaus, Meerbachstrale 42, 54531 Meerfeld
Mieteinheit: DG

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar, Abweichungen mit den Gegebenheiten sind nicht wertbeeinflussend.

Die Berechnung erfolgt aus 2] Fertigmalien auf der Grundlage von =] srtlhichem Aufman
L] Rohbaumafien L] Bauzeichnungen
[ Fertig- und Rohbaumalien L] trtlichem Aufman und Bauzeichnungen
[ fd. | Raumbezeichnung Raum- aaf. Flachen- Lange Brete | Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erldu-
M. M. Raumteilbezeichnung fakior { flache fakior fdcha fidcha tarung
bew. Besondarhell Sondarform {Waohnwert) Raumied Raum
(+) {m} {m} {m®} (k) {m?} {m?}
1 Wichn-/Schiafanzimmer 1 + | Gesamia Flache 1.00 -} 4.87¥h 3,820 18.82 1,00 18.682
2| Wohn-/Schiafenzimmer 1| - |Dachschrageh=1bisami L 100 4875 | 0,980 478 | 050 2,39 16.23
3 | Balkon 2 + | Gesamie Flache _ 1007 | .. 5880 1,870 10,58 0,25 2 B 285
4 | Dusche 3| _+ | Gesamie Flache = 1,00 3425 | 2,760 545 1,00 5,45
5 Duscha ) = | Kaoumin 1,08 040D 0,260 -0.10 1,00 -0,10
B__ | Dusche 3 Dachschrage h =1 bisZ m i L 1,00 2760 0,845 BT 0,50 1,30 B.04
7 | Flur 4 Gesamie Flache 1,00 4100 0,920 .77 1,00 3,77 3,77
8| Schiatzimmer 2 5 + | Gesamie Flache 1,00 3,880 3,870 15,02 1,00 15,02
§ | Schiafzimmer 2 5 - | Dachschrgge h =1 bis 2 mi L. 00 3,880 0,855 -3, 71 0,50 -1.85
10 Schiafrimmer 2 5 - | Kamin 3 PN i 1,00 0,470 0,385 017 1,00 017 13.00
11 Schiafzimmer 1 i + | Raumteil 1 1.00 2,430 2870 8,40 1,00 8,40
12 Schiafzimmer 1 L] + | Reumtail 2 ) 1,00 1,850 1,010 1,87 1,00 147
13| Sehiatzimmer 1 6 Dachsehrage h = 1 big 2 m L L 1,00 3,870 | 0,965 373 | 050 1,87 | 5.40
Summe Wohnfliche Mieteinheit 63,09 [m*
Summe Wohnfliche Gebiude 118,93 (m®
DI-F“.'II'Ig. |:FHJ Maorting Schmitz An Luziakirch 12 » 54531 Manderschead « Telefon 05572-4029 Saite 64
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Anlage 6

Az 12K 125
Berechnung der Gebdude-Grundflache
Brutto-Grundfldche (BGF) in Anlehnung an DIN 277
Geb#ude: Wohnhaus, Meerbachstrae 42, 54531 Mearfeld
Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittiung venwendbar,
Die Berachnung erfolgt sus {4 Fertigmalien auf der Grundiage van [ trtlichem Aufmalt
] Rohbaumafien Bauzeichnungen
[] Fertig- und Rohbaumalien [} grifichem Aufmalt und Bauzeichnungen
I, | Geschoss/ Flichen- Lange Brelte Bareich Brutto-Grundfiachs Erlauterung
Nr. | Grundrissebene fadktor / ' (m?)
{*=) | Sonderform | im) {m) Bergich a Bergich b Bereich o
1 [KG * 1,00 | 8440 B.135 a -l
2 [E + 1,00 ,440 B.135 a 76,701
3 [DE * 100 | 8,440 8,135 a TG, T8
Summe 23037 | m?
Brutio-Grundfiiche (Bereich a + b} insgesamt 230,37 m*
Dipl-Ang. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 @ 54531 Manderscheid s Telefon 06572-4029 Seite 65
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Berechnung der Gebdude-Grundflache

Brutto-Grundfldche (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebdude: Anbau, Meerbachstralle 42, 54531 Mearfald

Die Flachenbarechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendkar.

Die Berechnung erfolgt aus [#] Fertigmalien auf der Grundiage von (2 arilichem Aufmal
[] Rehbaumalilen Bauzeichnungen
[ Fertig- und Rohbaumalian _j drthichem Aufmall und Bauzelchnungen
Hd, | Geschoss/ Flbchen- Lénge Ereite Hereich Brutto-Grundflache Erlduterung
Mr, | Grundrissebens faktar /<. | ()
(*&) | Sanderform | Lmy {m) Bergich a Beraich b Bereich o
1 | EG + q.00 5,525 1.770 a 8,78
Summe | 8,78 | | m?
Brutto-Grundfiiche (Bereich a + b) insgesamt | 878 m?
ijﬂ.'lﬂg. |:F|-|:| Marting Schmitz An Luziskirch 12 @ 54531 Manderscheid « Telefon 08572-4029 Saeite 5
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