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Dietmar P\ößl . Architekt • Hosenstraße 22 • 54290 Trier 

von der Industrie- und Handelskammer Trier 
öffent\ ich bestellter und vereidigter 
Sachverständiger für Bewertung von 
bebauten und unbebauten Grundstlicken 

Herrn 
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Datum: 10. Oktober 2025 
Gutachten Nr.: L 145-2025 

GUTACHTEN 
über den Verkehrswert (Mark�eð) i.S.d. § 194 Baugese�buch 
für das mit einem einseitig angebauten 

Zweifamilienwohnhaus mit Garage 
bebaute Grundstück, 

Osterbachstr. 10, 54421 Reinsfeld 

Ausfe乂igung Nr. 1 von 3 
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 53 Seiten. Hierin sind 8 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten enthalten. 
Ausfeñigung Nr. 1 +2 - Auftraggeber 
Ausfeòigung Nr. 3 - Sachverständiger 

Dietmar Plößl 
Dipl.-Ing. FH - Architekt 
Hosenstraße 22 
D-54290 Trier 

Telefon: (+49) 06 51-99 106 60 
Teletx: (+49) 06 51-99 106 62 
eMail: info@d-ploessl.de 
Internet: www.d-ploessl.de 
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Vorbemerkungen / Grundlagen des Gutachtens 

1 .1 Gegenstand der We乖ermitt lung 
Im Rahmen d ieser We ¶erm itt lung sol l  der Verkeh rswe· (Mark嬎e¸) im S inne des § 1 94 BauGB fü r das 
m i t  e inem ei nseit ig angebauten 

Zweifamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstück ,  Osterbachstr. 1 0 , 54421 Reinsfeld 
ermittelt werden.  

1 .2 Begri⾧erläuterung 
Die Defi nit ion des Verkeh rswe¹es erg i bt sich aus § 1 94 BauGB .  Dort he ißt es: 

„Der Verkeh rsweº (Ma rk嬏e») w i rd du rch den Pre is bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den 
sich die Erm iũl u ng  bezieht, im gewöhn l ichen GeschäĒsverkehr nach den recht l ichen Gegeben� 
heiten und  den tatsäch l ichen  Eigenschaēen , der sonstigen Beschaúenhe it u nd  der Lage des 
Grundstücks oder  des sonstigen Gegenstands der We¼erm ittl ung ohne Rücksicht auf unge­
wöhn l iche oder persön l iche Verhä ltn isse zu erzielen wäre . "  

Der Verkeh rswe½ entspricht dem wahrschei n l ich sten Kaufpreis im nächsten Ve rkaufsfa l l .  E r  g ibt den 
Betrag wieder, den ein wi¾schaĔl ich vernünĕig handelnder Markttei l nehmer unter Berücksichtig ung  a l ­
ler  we¿relevanten EigenschaĔen des Grundstücks am WeÀerm itt l ungsstichtag vorauss ichtl ich zu zah­
len bere it wäre .  
WeÁerm itt lungstechn isch lässt sich de r  Verkehrswert auch  a l s  ei ne  AÂ stat ist ischer Durchschn i ttsweÃ 
verstehen der sich aus dem Verhältn is von Angebot und Nachfrage zum Stichtag erg i bt .  
Der Kaufpreis hingegen ist das konkrete Ergebnis e i ner Transaktion ,  das durch die i ndiv idue l len Vor­
ste l l ungen und In teressen von Käufer und Verkäufer best immt wi rd . Daher stimmen Kaufpreis ġnd 
Verkeh rsweÄ in der Praxis nu r  selten übere in . 
1 .3 Au⾯raggeber / An lass 
Auftraggebeu 1 

Eigentümer: 

Grund der Gutachtenerste l lung :  

WeÅerm ittl ungsstichtag3 : 

Qua l i tätsstichtag : 

1 .4 AngŮben zum Grundstück  
Mieter und  Pächter: 

  
E rbengemein schaft  
(In der Ersten Abteilung des Grundbuches gemäß 
den Unterlagen am We乕ermittlungsstichtag als 
઀gentomer eingetragen.) 
Verkeh rsweÆermittl ung zum Zwecke der  E rbause i­
nandersetzung . 
1 8 .08 . 2025 (Tag der OÇsbes icht igu ng) 
1 8. 08. 2025 

Kei ne ,  das Ýbjekt wird im EG von der Wohnungs­
rechtberecht igten und im DG von e iner  M i te igentü­
meri n bewohnt .  

1 Nachstehend „Au�raggeber" genan nt, ungeachtet der Anzahl u nd des Gesch lechts 2 Nachstehend „E igentümer" genannt ,  ungeachtet der Anzah l  und des Gesch lechts 3 Der WeĂeĀ itt lu ngsstichtag spiege lt  gemäß § 2 Abs. 4 lmmoWeăV denjen igen Zeitpunkt W ider ,  auf den Ã ich die WeĄermi�­
lung bezieht, während der Qual itätsst ichtag nach § 2 Abs. 5 Sa� 1 lmmoWeąV derjen ige Zeitpu nkt ist. auf den sich der für d ie 
WeĆermi�lung maßgebl iche Grundstückszustand bezieht. 

Gutachten: � 1 45�2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  

Seite 3 von 53. 
5442 1 Reinsfeld 
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1 .5 Weᔌerm i᠒lungsgrund lagen 

Rechtl iche Gru nd lagen :  
L iteratur :  
Vom Auėraggeber übergebene Unterlagen :  
(ve使endete objektbezogene  Unterlagen )  

Erhebungen des Sachverständ igen :  
(ve侀endete objektbezogene Daten ,  
Erkund igungen und Unte r lagen) 

1 .6 Oᔍsbesichtigung 

Ei n ladung : 
Tag : 
Tei lnehmer: 
Bemerkungen : 

H inweise zum Gutachten 

Einsatz von EDV/Softwa re 

Im  WeÊerm itt lu ngsobjekt wi rd kei n  Gewerbebetr ieb 
gefühË. 

Siehe Pkt .  6 . 1  
Siehe Pkt. 6 . 2  
Grundbuchauszug , 
ÜbeÌrag ungsveÍrag , 
Pläne des Objektes 
Boden r ich嬐eÎ1 ( BRW) vom Landesamt fü r Ve r­
messung und Geobas i s i nformation in Rhein land­
Pfalz. 
Unbeg laubigte r Grundbuchauszug des Amtsge­
richts Hermeskei l vom 0 1 . 1 0 . 2025 ( übergeben vom 
AuĘraggeber) .  
Auszug aus der LiegenschaęskaÏe / Katasterkarte 
des Landesamtes fü r Vermessung und Geobasis in­
fo rmation / des Vermessungs- und Katasteramtes. 
Auskünęe / AusweÐungen von ei nsch lägigen Im­
mobi l iendatenbanken / M ietdatenbanken . 
Soweit die vorliegenden Unte�agen keine eindeuti­
gen Grundlagen Ar eine Ve�ehrswe�e�ittlung lie­
fe�, we�en plausible Annahmen get�@en. 

Nach te lefonischer Absprache. 
02 . 09 .2025 
Herr  und der Sachverständ ige . 
Beim OÑsterm i n  am 02 .09 . 2025 konnte das Grund­
stück und die Gebäude innen und außen bes ichtigt 
werden . 

Für die Erste l lung der  WeÒerm itt lung nu嬤t der Sachverständige e igene Rechen- und Arbeitsblätter ,  
d ie  i n  M icrosoĚ Excel erste l l t wurden .  Sie helfen dabe i ,  Feh ler zu vermeiden und Berech n u ngen auch 
bei umfang reicheren Vo rgängen eüiz ient du rchzuführen .  
D ie Arbeitsblätter werden regelmäßig auf  R icht ig keit und Nachvo l lz i ehbarke it übe rprüě. Durch d ie 
Nutzung der SoĜware kann  es zu klei nen  Ru ndungsd iûerenzen oder leicht abweichenden Zah lenan­
gaben kommen. Diese Abweichungen s ind jedoch ger i ngfüg ig und haben keinen wesentl ichen Ein­
fluss auf das Ergebn is der  WeÓermittl ung .  

1 Er läuteru ngen zum BodenrichЍeΘ s iehe Pkt. 4 .3 .  

Gutachten :    1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 

Seite 4 von 53 
5442 1 Rei nsfeld 
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� 
2. 1 Lage / demog rafisc he Entwic klung / Eigenschaften 

G ro ßrä u m ige (Makro)Lag e 

Bu n desland : 

Kre is : 

Or� Ei nwohnerzah l: 

ü berörtl iche An b ind u ng/Entfern u nge n : 

M a kro lage des Bewe rtu ngsobjektes 1
: 

Reg ionale Lage: 

Demogra fis c h e  E n twic k l  u ng /Stru ktu rdate n 

Rhe i n land  Pfa lz : 

Landkre is Trier- Saarb u rg :  

(vg ၇ An lage 1 u nd An lage 4) 

Rhe inland- Pfa lz 

Tr ier- Saarbu rg , VBG H ermeske il 

Rein sfe ld , ca . 2 . 500 E inwoh ner 

Gute ü berört l iche Ve rkeh rsan bi nd ung . Nach He r ­
meske il ( M i�e lzent ru m )  ca. 7 km , nach T rier ( reg i­
ona les O berzentru m ,  U n ivers itätsstadt) ca. 40 km , 
Autobah na nsch luss ca . 3 k m  en�ern t .  

ein fach 

Stru ktu re ၈ lä nd l iche Lage , im Natu rpa rk Saar­
H u nsrück ge legen .  

M it e ine r  F läche  von ca . 1 9 . 8 5 3  km 2 u n d  rd . 4 , 1 3  
M io .  E i nwohne rn ( davon  7 , 7 %  Aus lä nder) gehö r t  
Rhe in land Pfa lz zu den  k le i neren  Bundes ländern 
und  ist eher länd l ich geprägt. D ie  d u rch schn i�l iche 
GfK- Kaufkraû 2024 l iegt be i  rd . 27 . 000 € .  
Tendenzie ၈ s i n kt d ie  Bevö lkeru n g  in Rhe in l a nd­
P fa lz ,  d ie  Nachfrage nach neuem Woh nrau m  stag ­
n ieᔎ auf  n ied rigem N iveau .  

Der Landkre is Trie r- Saarbu rg hat e i ne F läche von 
rd . 1 . 09 1  km2 und ca . 1 4 1 . 000 E i n wo h ner . Er ist 
m it 1 29 E i nwohnern/km2 re lat iv ger i ng bes iedelt. 
( Rhe in land- Pfalz 202 E inwohner/km2

) .  

Im  Landkreis arbeiten rd . 24 .000 sozialvers iche­
ru ngspflicht ig Beschäftig te. 
Der Landkreis Trie r-Saarbu rg wird voraussichtl ich 
bis 2040 e in le ichtes Bevö lke rungswachstum erle ­
ben ,  wobe i die Gesamtbevöl kerung um über 4% 
steigen so l l .  Al le rd i ngs wi rd sich d ie  Altersstruktu r 
verändern , m it e i nem deut l ichen Anstieg des An­
tei ls ä lterer Menschen über 65 Jah re. 
D ie Nachfrage nach Wohn raum inner ha lb des 
Landk reises ist stark von der Lage abhäng ig .  D ie 
höhere Nach frage konzentr ieᔏ sich auf  d ie  VB 
Konz / Stadt Konz ,  d ie  VB Schweich / Stadt 
Schweich , d ie  Moselgemeinden mit g uter Ver ­
keh rsanb i ndung  nach Luxembu rg  und d ie  stadtna­
hen Umlandgemeinden des Oberzentr ums T r ier . 

1 D ie Makro lagee i nschäńung t riķ e ine Aussage zum Preisniveau  der Adresse im Verhältnis zur  gesamten Bundes republ ik. D ie on-geo Lageeinschätzung wi rd aus Immobi l ienpreisen u nd -mieten errechnet . 
Gutachten :  ¿ 145-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 o 

Seite 5 von 53 
5442 1 Reinsfeld 
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(\   ij , lein räum ige (innerö�l iche) Lage 

� lnneröÔliche Lage: 

M ikro lage des BeweÙungsobjektes 1
: 

Wohn lage: 
1 nfrastru ktur: Nahverkehr 

soz ia le Infrastru ktur 

AÚ und Maß der Bebauung u nd  Nutzung  in der  
Umgebung (Straße, OÛste i l )  n ach der BauNVO : 
Imm issionen/ 
Be lastungen : 

Lärm / Geruch 
Quel le 
Alt- und Neulasten 

Hochwassergefäh rdung :  
Starkregengeň hrd ung :  

2.2 Gestalt und Form 

Straßenfront : 
m iūlere Tiefe :  
Grundstücksg röße: 
Bemerkungen/Form/Zuschn itt: 
H immelsrichtu ng :  
Topog rafie :  

2.3 E rschl ießungszustand 

StraßenaÜ: 
Straßenausbau : Straße 

Gehweg(e) 
Parken 
Begrünung 

(vg l .  An lage 2 und An lage 4) 
Das WeÕermi tt lu ngsgrundstück l iegt i n neröÖl ich in 
einem für die Objekta× und Objektnu嬥ung adäqua­
ten Umfeld ohne besondere s ignifikante Positiv-/ 
Negativfaktoren .  D ie Lage kann im  öØl ichen Umfeld 
als du rchschn itt l iche bewertet we rden . 
Das G rundstück w i rd von der  Oste rbachstraße er­
sch lossen . 
e infach 
ei nfache Wohn lage 
I nsgesamt gute Nahverkeh rsanbindung .  
Ha lteste l len fü r öýentl iche Verkeh rsm ittel befinden 
sich im OÝ . 
Gut , E in r ichtungen des täg l ichen Beda�s ,  Schu len ,  
Ärzte und  Apotheke befinden s ich im  OÞ.  
Gemischte und wohnbau l iche Nu嬦ungen in ü be r­
wiegend oþener Bauwe ise . 
normal 
Straßenverkehr 
nach Auskunĝ des AuĞraggebers : kei ne  
GK  1 ,  seh r  ger inge Gefäh rdung 
SGK: mittlere Gefäh rdung 

ca. 1 4  m breit ,  (vg l .  Anlage 3) 
ca . 25  m tief 
i n sgesamt 336 m2 nach dem Grundbuch 
Grundstück mit rege lmäßiger Form 
Süd-Nord Lage 
Hang lage 

öÿent l iche Straße 
Bitumen 
vorhanden 
e in geschränkt mögl ich 
kein Straßenbeg leitgrün vo rhanden 

1 D ie  Mikrolageeinschätzung t ri� e ine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhältn is zur gesamten Bundesrepub l ik .  D ie  
on-geo Lagee inschätzung wird a us  Immobi l ienpreisen und -mieten errech net. 

Gutachten : ¡ 1 45�2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  

Seite 6 von 53 
5442 1 Reinsfeld 
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Höhenlage zur Straße: 

Ansch l ü sse an Versorgungsleitu ngen : 

Abwasserbeseit igung :  
Grenzverhältn isse , 
nachbar l iche Gemei n samkeiten :  
Baugrund ,  G rundwasser: 

2.4 Rechtliche Gegebenheiten 

D ie Ersch l ießungsanlage befi ndet sich i n  e inem fü r 
d ie  Boden richtwe佼one typ ischen Unterhaltu ngs­
zustand .  
Das E rdgeschoss l iegt ei n Geschoss übe r  dem 
Straßenniveau .  Kein ba rr ie refreier Zugang  vorhan­
den . 
Elektr. Strom und Wasse r a us  öffentl icher Versor­
gung , Telefonansch l u ss, 
Ableitu ng über Kana lansch luss i n  das kommunale 
Abwassernetz. 
Grenzbebauung des Hausg iebels u nd  der  Garage. 
Sowe it augenschei n l ich e rsichtl ich : 
normal tragfähiger, lagetypi scher Baug rund wi rd 
unterste l l t .  

Im  Grundbuch eingetragene Rechte und Belastungen 
Grundbuch l ich gesicheße Belastunge n :  

Anmerkung: 

N icht im Grundbuch  eingetragene Belastungen 
Eintragungen im Bau lastenverzeichn is' : 

Mietbi ndungen :  
Übe�ahâsrechte: 

M i r  l iegt e in  unbeg laubigter Grundbuchauszug vom 
0 1 . 1 0 .2025 vor. Er ist nach Aussagen des Auftrag­
gebers noch aktuel l .  
H iernach besteht i n  Abte i lung I I  folgende E intra­
gung :  
lfd . N r. 1 :  ,, b .  p . D .  (Wohnungs- und M itbenutzungs­
recht) fü r d ie  Ehe leute   . . .  " 
D ie Ei ntragung hat e inen Ei nfluss auf  den Verkeh rs­
weá. 
Schuldverhältnisse, die in Abt. III des Grundbuches 
zum We买ermittlungsstichtag verzeichnet sind, wer­
den in diesem Gutachten nicht berücksichtigt. Es 
wird da恄n ausgegangen, dass ggf. valutierende 
Schulden berücksichtig werden. 

E i ne Auskunğ aus dem Bau lastenverze ichnis lag 
mir  n icht vor . Für das Vorhandensein einer Bau last 
g ibt es ke ine H i nweise oder Anhaltspunkte . 
Es bestehen nach Angaben des AuĠraggebers kei­
ne E i ntragungen .  Es wi rd Bau lastenfre ihe i t  im  Gut­
achten unterstel l t .  
s iehe Pkt . 1 . 6 
Nach Angaben des Auġraggebers: ke ine 

1 E i ne  Baulast ist e ine fre iw i l l i ge Verpfl ichtung e ines  Gru ndstückseigentümers zur  Eýü l lung von Voraussetzu ngen für d i e  recht­
mäßige Du rchführung eines in  der Regel nachbar l ichen Ba uvorhabens. Die Baulast l i egt als ö�ent l iche Last auf dem Grund­
stück. Sie w ird unbeschadet den Rechten Dritter e ingetragen und wirkt auch gegenüber den Rechtsnachfo lgern . Sie wird im 
Bau lastenbuch des Bauau�ichtsamtes e ingetragen.  Baulasten können verkehrsweĈbee influssend sein . 

Gutachten :  ¢ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 

Seite 7 von 53 
54421 Reinsfeld 
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N icht e in getragene Lasten und Rechte : 

Alt lasten :  

Planungs- und Bodenordnungsrecht 

Festsetzungen im Bebauungsplan :  

Bodenordnungsve rfah ren/ 
Besondere städtebau l iche Maßnahme: 

Bauordnungsrecht 

Im Bereich des nachträg l ichen Anbaus  g i bt es ei­
nen geri ngen Überbau .  Ansonsten wi rd unterste l l t ,  
d ass d ie  Gebäude und Grundstückseinfriedungen 
innerhalb der  e igenen G renzen erste l l t  wu rden .  
Weitere n icht e i ngetragene Lasten und Rechte (au­
ßer M ietbindungen )  sind nach AuskunĢ des Auftrag ­
gebers n icht vorhanden.  
Alt lasten s ind n icht bekannt. H i nweise die ei n en  of­
fensicht l ichen Verdacht beg ründen l i egen m i r  nicht 
vor. Die Besichtig ung ,  die aktuel le Nutzung und/ 
oder mi r  m itgetei lte bekan nte Vorn utzungen l iefern 
ebenfa l ls kei ne  Anha ltspunkte auf potentiel l vor­
handene Alt lasten .  

F ü r  den Bereich des  Bewertungsobjektes ist ke i n  Be­
bauungsp lan vorhanden . Die Zu lässigke it des Bau­
vorhabens ist demnach nach § 34 BauGB zu beu rtei­
l en .  
Da i n  Abt. I I  des Grundbuchs kei n  entsp rechender 
Vermerk e ingetragen ist ,  w i rd ohne weitere Prüfung 
davon ausgegangen , das dass Beweäungsgrund­
stück i n  ke in  Um legungs- und F l u rberei n i g ungsver­
fah ren sowie i n kei ne  städtebau l iche San ie rungs­
ode r  En嬑ickl u ngsmaßnahme e inbezogen ist. 

Die Werterm ittl u ng wird auftragsgemäß  auf der Grund lage des rea l is ieåen Bauvorhabens du rchge­
fü hæ .  Die forme l le  und materie l le Legal ität der  bau l ichen An lagen und N utzungen wird vo rausgesetzt . 
Es eűolgte keine Eins ichtnahme i n  d ie Bauakten .  

Gutachten : VW 1 45-2025 Seite 8 von 53  
2-FWH Osterbachstr. 1 0  54421 Reinsfeld 
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�rL  � 5 Entwicklungszustand des Bewe.ungsgrundstücks 

� Allgemeines 

Die Entwick lungszustände von Grund und Boden s i nd  in § 3 l mmoWeçV ( lmmobl l ienweèerm itt lungs­
verord nung 202 1 )  deff n ieé. 
Sie we rden doê i n 5 Stufen eingetei lt: 
• Flächen der Land- oder Fo rs嬒iëschaģ1 

• Baue侁artungsland2 

• Rohbau land� 
• Baureifes Land4 

• Sonstige F lächen5 

Die Bodenweìen嬓icklu ng  i n sgesamt und auch die Weàspannen zwi schen den e inzelnen Zustandstu­
fen lassen sich weder abso lut  noch relat iv genere l l  best immen ,  d iese schwanken öíl ich , situations­
und konjunkturbedingt. 

Beschreibung des Beweᔐungsgrundstücks 

Bei dem Grundstück handelt es sich um ein m i t  e inem e inseit i g angebauten Zweifam i l ie nwohnhaus  
bebautes Grundstück . Schrift l iche Angaben zum Baup l a nungsrecht lagen n icht vo r .  E inen rechtskräfti­
gen Bebauungsp la n  g ibt es nicht. Die Zu lässigkeit der Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB (Vor­
haben i n nerha lb der im Zusammenhang bebauten Oîste i le ) .  

Entwicklungszustand 

Es handelt sich bei dem Grundstück um baureifes Land .  

Beitragsrechtl icher Zustand" 

Das Grundstück ist durch eine öĀent l iche Straße gebietstyp i sch ersch lossen .  Ersch l leßungsbeitrags­
beschei n i gungen lagen n icht vor. Die Straße hat in d i esem Zustand schon seit Jahren Bestand , kos­
tenpfl ichtig•e Maßnahmen s i nd nach den Angaben  des AuĤraggebers be im Oïstermin n icht geplant 
und n icht zu erwaðen .  Ausbaube iträge auf Grund des Kommuna labgabengesetzes (ÊG)  können je­
derzeit fü r einen vortei lbr i ngenden Ausbau der Verkehrsan lagen entstehen .  Ausbaubeiträge stehen 
zu rzeit n icht oāen . 
Es wird zum We亀ermittlungsstichtag ungeprü⾾ unterste/lt, dass sämtliche ö⾛entãch- rechtlichen Bei­
t侚ge, Abgaben, Gebühren usw. die mögliche侃eise we亁beeinf/ussend sein können, erhoben und be­
zahlt sind. 
Tei lg rundstücke 

Das Beweñungsgrundstück hat keine selbstständ ig nutzbare/n und/oder ve侂eòbare/n Tei tfläche/n . 

1 F lächen der Land- oder ForsĿi�schaĹ s ind Flächen ,  d ie ,  ohne Baue¸a�ungsland , Rohbauland oder baure ifes La nd zu sein ,  land" oder forsŀi�schaĻl ich nuŅbar s ind .  2 BaŁe¹a�ungsland s ind F lächen ,  d i e  nach i h ren weiteren Grundstücksmerkmalen eine bau l iche N uņu ng auf Grund konkreter 
Tatsachen , •insbesondere nach dem Sta nd der Bau leitp lanung  und nach der sonstigen städtebau l i chen Entwick lung des Gebie­te.s mit h inreic'hender Sicherheit eºa�en lassen. 3 Rohbauland s ind F lächen,  die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fü r e ine baul iche NuŇung bestimmt s ind , de­ren Ersch l ießung aber noch n icht ges iche� ist oder d ie nach Lage , Form oder Größe für e ine ba u l iche Nuňu ng unzureichimd 
iestaltel s ind . Baureifes Lanq s ind F lächen . d ie nach öĲentl ich- rechtl ichen Vorschriĺen u nd den tatsächl ichen Gegebenhe iten baul ich nuŉ­bar s ind . 5 Sonstige Flächen s ind F lächen ,  die s ich keiner der Entwicklu ngszłslaände nach den Absätzen 1 bis 4 zuord nen lassen. 8 Die gesetzlÂche Grundlage der Grundstückserschl ießung b i lden die §§ 1 23 u nd 1 35 des Baugesetzbuches (BauGB) in Ver­bindung mit den landesrecht l ichen Regelungen über d i e  Erschl ießungsbeträge . Ersch l ießu ngsbei!räge werden von den 
Gemeinden erhoben u nd  d ienen der Deckung  des f ina nzie l l en  AuĽandes fü r die Herste l lung öĳentlicher Stra ßen / Wege. Grü nflächen sowie Versorg ungsleitu ngen (E lektrizität, Wasser / Abwasser etc. ) eines Gebietes . 

Gutachten :  £ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 o 
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��hten  

D� 
z ȿ ij Beschre ibung der Gebäude und der Außenanlagen 
� Vorbemerkungen 

Grund lage der Gebäudebeschreibung sind d ie E rgebn isse der Oõsbesicht igung sowie d ie vorl iegen­
den Unte r l agen . Die Gebäude uhd Außenan lagen werden nur insoweit besch rieben , wfe es fü r die Ab­
leitung der Daten in der Weöerm itt lung e�o rderl ich ist. Dabei  werden d ie wesentl ichen und augenfäl l i ­
gen Bau- und Ausstattungsmerkmale besch rieben . In ei nzelnen Bereichen können Abweich ungen be­
stehen ,  d ie jedoch n icht we rtrelevant sind . Angaben zu  n icht sichtba ren Baute i len stützen sich auf  d ie 
vorhandenen Unterlagen , H i nweise wäh rend  des O÷sterm ins oder Annahmen auf  Bas is  der übl ichen 
Bauweise im Errichtungsjahr. 
Die Funkt ionsfäh igkeit ei nzelner Baute i le ,  An lagen sowie techn ischer Ausstattungen und  I n sta l lationen 
(z. B . Heiz ung ,  San i tär, Elektro) wurde  n icht überp rüĦ. Im  Rahmen des Gutachtens  w i rd sie als gege­
ben unterste l l t .  
E ine energetische U ntersuchung oder Beweøung des Gebäudes im  S inne der  Ene rg ieei nsparver­
ordnung (EnE� bzw. des Gebäudeenerg iegesetzes (GEG) ist n icht Bestandtei l  dieses Gutachtens .  
Nach den Angaben des Au⿂raggebe丽 beim Ortstermin e丑olgten nach dem Stichtag keine Zustands­
ve供nde佽ngen und/oder we争e丳eblichen baulichen Maßnahmen an der Bestandsbebauung, was 
nach meiner sachverständiger Einschätzung und den bei der Besichtigung gewonnenen Eindrücken 
plausibel ist. Das Gebäude befindet sich beim O亊stermin noch im Zustand des We事ermi嬍ungsstich­
tages. 

3 . 1  Gebäudebeschre ibung 
Aù des Gebäudes : 

Baujahr: 
Ve侄alter: 
Grund r issgestaltu ng : 

Geschoss höhen : 

Modernisierungen/  
E侅eiterungen/ 
1 nstandse嬧u ngen : 

Bauzustand :  

1 ½ b is  2 ½ - geschossiges, massives Zweifami l ienwohnhaus m it ausgebau­
tem Satteldachgeschoss. Das Wohnhaus  ist voll unterkel l eû. Aufg rund der 
Hang lage i st das Ke l lergeschoss straßenseit ig e in  Souterra i ngeschoss m it 
einer Kel lergarage . 
1 957 (gemäß den Angaben des Auħraggebers) 
Kei ne, d ie  Oxektve侇a ltu ng  e�olgt durch den/d ie E igentümer. 
E infach , ind iv idue l l ,  Wohnung  EG abgesch lossen 1 Wohnung  DG n icht abge­
schlossen . 
Kel ler ca. 2 ,20 m ,  E rdgeschoss ca . 2 , 75 m ,  Dachgeschoss ca. 2 , 50 m 
Nach den Angaben beim O二stermin wu三en erkennbar folgende Maßnahmen 
ausgefüh亍: 
1 986 : rückseitiger Anbau im EG und DG., neue Dacheindeckung h inten 
1 990er Jahre: Bad EG, Dacheindeckung vorne 
201 2 :  neuer He izkesse l ,  ne.ue Hausei ngangstür ,  
a nsonsten nur laufende , ei nfache I nstandha ltu ng 
a ltersgemäß ,  zufriedenstel lend 

Baumängel/Bauschäden:  Risse im Anbaubere ich ,  

E來eiterungs­
mög l ieh keiten : 
Außenansicht : 

a nsonsten konnten augenschei n l ich ersichtl ich keine weiteren weúbeei nfl us­
senden festgeste l lt werden und/oder es wurden kei ne  mitgetei l t . 
Gering , 
entsprechend den baupl a nungs- und bauord nungsrechtl ichen Vorsch riĨen .  
Haupthaus mi t  Pu嬨fassade , Anbau mi t  Putz-/Holz- u nd Faserzementplatten­verkleidung . 

Gutachten :  ¤ 1 45-2025 
2-FWH Osťrbachstr . 1 0  
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Fundamente : 

Kel leᕂände:  

Umfassungswände:  

I n nenwände: 

Geschossdecken : 

Beton 

Maueᕃerk 

Maueᕄerk {ei nscha l i g ,  ohne zusätzl iche äußere Wärmedämmung) 

Maueᕅerk / Leichtbauwände 

Kel lergeschoss 
E rdgeschoss 
Dachgeschoss 

Stah l beton 
Holzbalkendecke 
Holztragwerk 

Treppenhaus/Treppen :  dem Baujah r  entsp rechend 

Kel ler und Dach 
Ke l ler: 

Dachkonstrukt ion : 

Dachfo rm :  

Dachei ndeckung : 

Kamin : 

Kel leᔑreppe Stah lbeton m it F l iesenbe lag 
Geschosstreppen Holztreppe m it Teppichbelag 
Treppe zum Dachraum Dachei nschubtreppe ( u ngedämmt) 

Bodenbeläge 

Wandbekleid ungen 

Deckenbekle idungen 

Fenster 

Türen 

Garagentor 

H olzpfette ndach 

Sa�eldach 

Fl iesen ,  Estrich 

Pu� mit Anstrich 

Anstrich 

ei nfache Kel leᓿenster 

ei nfache Kel l ertüren / Stah lfunktionstüren 

ältere Ho lz- Drehtoran lage 

Sch iefer u nd Kunstsch iefer 

gemaueᔒe Kam ine 

Allgemeine techn ische Gebäudeausstattung 
Abwasser: 

Wasserinstal lation : 

Elektroinsta l lat ion : 

Ableitu ng über e inen Kanalanschluss i n  das kommunale Abwassernetz. 

Zentrale Wasseᕀerso rgung über Ansch l uss an das ö÷ent l iche Tri n kwasser­
netz. E i ne getrennte Abrechn u n g  der Wasseᕁerbrauchskosten erfolgt n icht .  
D ie  Wasseri n stal lation ist  techn isch ü be ralteᔓ. 

Stromversorgung über Ansch l uss an das öøent l iche Leitungsne�. 
E i nfache b i s  m itt lere Ausstattung ,  Kl i ngela n lage ,  Türöùner, Telefon- und 
Fernsehansch l u ss, SAT- Anlage .  D ie Abrech nung der Stromkosten eᔀo lgt 
über e igene Zäh ler je E inheit .  
D ie Elektroan lage ist i n  Te i l be re ichen techn isch übera lteᔔ. 

Gutachten :  À 145-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 
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Warmwasser­
versorgung :  

D ie  Beheizung des  Objektes eÙolgt über e i ne  ölgefeueçe ²- Zentra lhei­
zung .  Kesselbaujahr ca . 20 1 2 ,  Ölversorgung übe r  Kunststo anks im Ke l ler. 
Die Beheizu ng der e inzelnen Räume eÚolgt mit Heizkörpern . E ine getrenn te 
Abrechnung der Heizkosten eÛolgt nicht. 
D ie Wärme füh rende Leitungen sind nicht i n  a l len Bereichen entsprechend 
den Vorgaben des GEG o rdnungsgemäß gedämmt. 
Die Warmwasserberei tung eÜolgt übe r die Heizung. 

Energetische Betrachtung 
Energ ieausweis :  Es lag kei n  Energ ieausweis vor. 
Der EndenergiebedaÝ wurde rm Rahmen der Gutach tenerstaŤung von mir mit dem Tool „Sanierungsrech­
ne×' der K�- Bank zum Zweck der Weèermiťlung übe rschlägig berechnet. 
Der Endener g iebedaÞ l iegt m it ca . 350 kWh Endenerg ie je m2 und Jah r  im Bereich n icht ene.rg iee�i­
zienter Wohngebäude. 
Es wi rd  jedoch darauf h ingewiesen ,  dass die WeéermiŦlu ng  ke ine fundieêe Ana lyse des energe­
tischen Zustandes des Beweëungsobjektes liefern kann ,  sondern led ig l ich eine verallgemei neìe Ein ­
schäŪung se ines d iesbezüglichen Gesamūustandes bei nhaltet . I n  der  Wertermitt lung wi rd d ies im 
Ra hmen einer sachverständigen EinschäŬung des potenzie llen Käu ferverhaltens stark pauschalieí 
berücksichtigt. 
N ach heut iger  Verkeh rsa u�assu ng ist e in negativer Einfl uss  auf d ie künftige E ntwicklu ng de r  I mmobi­
l i e  anzu nehmen .  N icht sanierte Woh ngebäude der Baujah resg ruppe um 1 900 b is 1 977  l iegen be i über 
200 b is 300 kWh pro Jah r  und Q uadratmeter. 
Ene rgetische Schwachstellen am Gebäude :  

Ausstattungsbeschrei bu ng u nd Zustand 

Dec ke zum Kellergeschoss nur e i n fach gedäm mt, 
Decke und  Wände i m  a u sgebauten Dachgeschoss 
nur u nzu re ichend ged ämmt, 
2 Dachfe n s ter als e i nfache Z in kfenster, Holzfenster e n e rgetisch übera l teî 

D ie vorbesch riebenen N u tzungse inheiten s ind  te Ęwe ise a usstatt u n g s- und zusta n d sg le ic h und we rden  
desha l b  a ls Besch re ib u ng se i n he it z u sammeng efasst .  
Bodenbeläge: 

Wandflächen : 

Decken flächen ; 

Fenster: 

Ro l l läden : 
Tü re n : 

Woh n - u . Sch lafräume  
D ie le /  F l u r  
Küche 
Bad / WC 
Woh n - u. Sch lafrä u me 
D ie le / F lu r 

Küche 
Bad / WC 

Eingang stü r 

I n nentü re n 

Pa rkeŧ, H o lzd ie le n ,  F l ie sen , PVC 
PVC 
F liese n 
Fliesen 
P utz m it Raufaser u n d  Anstrich / Tapete 
P uŭ m it Ra u�ser u n d  An strich / Tapete 
P utz m it Raufaser u n d  An strich / Tapete 
F liesen / P uŮ m it Anstrich 
tei lweise verputzt- u nd g estrichen , tei lwe ise a bge­
hängte G ips ka rtondecken / H olzdecken 
Ho lzfe nster m it Iso lie rve rg lasung a u s  1 98 1  
(energet isch ü bera lter t, Pf legerückstand ) 
vorhand en 
Ku n ststo¡ü r (aus 20 1 2 ) 
Einfache H olztü ren mit Futter u nd Bekle id u ng. 

G1�tachten: � 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 
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Vħ�h te n 

� n itäre Instal lation :  Bad / Dusche / WC 

Küche 

Besondere Bautei le und E inrichtungen 

Besondere (Betr iebs-) 
Ein r ichtungen :  keine 

Besondere Bautei le :  E ingangstreppenan lage, 

Bad EG und DG mi t  Fensterl üGung. 
Bad EG : Ausstattung m it Dusche, WC , Hand­
waschbecken . Ausstattung aus den 1 990er Jah­
ren ,  noch zeitgemäß . 
Bad DG:  Ausstattung m i t  Wanne, WC , Hand­
waschbecken .  Ausstattu ng  aus den 1 980er Jah­
ren ,  n icht mehr zeitgemäß .  

Ansch luss fü r Warm- und Kal�asser 

Ter rassenübe rdachung (n icht weᔕbee infl ussend) 

Küchenausstattung/en : N icht in der Werte rmi ttl ung  enthalten 

Nebengebäude 

G röße re ,  mass ive Ga rage m it ung le ichh üüigem Sa�eldach m it Wel l p la ttene indecku n g ,  Fa ssade mit  
Fase rzementp la�enverk le id ung  ( P la�en au fg rund  d es Ba uja h res woh l  asbestha lt ig ) . 
Die Garage ist n icht u n terkel leᔖ. S ie hat e i n  Stah ld rehtor. I n  der Ga rag e ist e i ne abged eckte Montage­
g r u be .  

3 . 2  Au ßenanlagen  

Vers o rgungs - u n d  E n twässeru ng s a n lagen vom Hausa n sch l u ss b is i n s  öffentl ic h e  Netz . 
Garagenz u fa h rte n m it Be ton pflaste r befest ig t .  Terrasse h in te r  dem H a u s  u n d  G a rten wege  m it Beton ­
/Beto np latten befestig t .  G ru ndstückse in friedu n g  m it G renzma u e r / Zau n  / H ecke n .  D ie n icht befestig ­
ten Gru n d stücksflächen  s ind  e in fach  beg rü n t. 

3 . 3  F lächena n g a ben  

Ve rwendete U n te rlagen : ü be rg ebe ne Pläne , F lu rka ᔗe 

Bruttog rundfläche ( BG F ) :  Ke l lerg eschoss 
E rdgesch oss 
Dach geschoss 
S u m m e  BGF 

Woh nfläche n (WF ) : 

Garage 

Woh n ung EG 
Wohn ung 1 . OG 

9 , 00 X 9 ,50 m = 
9 , 00 x 9 ,50 m + 2 , 50 x 4 ,39 m = 
9 , 00 x 9 , 50 m + 2 ,50 x 4 , 39 m = 

85,50 m2 

96 ,48 m2 

96 ·8 m2 

4 , 00 X 7 , 00 m = 

rd . 67 m2 

rd . 63 m2 

278 ,46 m2 

rd . 278 m2 

28 m2 

(Die BGF und die � konnten anhand der vorliegenden Pl�ne mit für die Be­
wefung hineichender Genauigkeit berechnet werden.) 

Gutachten: Á 1 45-2025 Seite 1 3  von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 o 5442 1 Reinsfeld 
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Zusammenfassende Beu/eilung 

Bel ichtung und Besonnung :  
Baustoffe: 
Wä rme- und Schal ldämmung :  

Energ ieauswe is: 
Bauschäden und Baumänge l :  

Besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale (b .o . G . ) :  
Al lgemeinbeuāe i l ung :  

DriŬve侈endungsmög l ichkeit: 

Ve侉eĂbarkeit / Verm ietbarkeit :  

Angebot / Nachfrage: 

Marktgäng igkeit: 

ei nfach , ind iv id ue l l  
gut 
massiv 
E i nfach , baujah restypisch , n icht den heut igen An­
sprüchen entsprechend .  
Es l iegt ke i n  Energ i eausweis vor. 
Risse im Anbaubereich , a nsonsten konnten augen­
sche in l ich ersichtl ich keine weiteren weăbeeinflus­
senden festgestel lt werden und/oder es wurden 
kei ne  m itgete i l t .  
S iehe Pkt .  4 . 5  
De r  Al lgemeinzustand des BeweĄungsobjekts ist 
dem Alter entsprechend als zufriedenstel lend zu  
beuąei len . Es ve rfügt über e ine e infache bis m iŭle­
re AusstaŮu ng .  Am Gebäude besteht e in geringer 
l nstandha ltu ngsstau und dem Alter entsprechender 
( e nerget ischer) Modern is ieru ngsbeda�. 
I m  Rahmen der derzeit igen N utzungen weiterh in 
gegeben.  
Die Ve侊eĆbarke it / Verm ietbarke it wird insgesamt 
a l s  normal beuće i lt .  
Geri nges Angebot / geri nge Nachfrage n ach dera r­
t igen Objekten i n  der Lage .  
M it E i nschränkungen (Wohnungsrecht) vo rhanden.  

Gutachten :  ¥ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  
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Verkehrswe�ermi�lung 

Zweifami l ienwohnhaus m i t  Garage bebaute Grundstück, Osterbachstr. 1 0 , 54421 Rei ns.feld 
erm ittelt .  

4.1 Grundstücksdaten 
Grund lage der m�chstehend genannten Grundbuchdaten bi ldet der unbeglaub igte Grundbuchauszug 
vom 0 1 . 1 0 .2025. 
AmŨerluht Grtrndln.1ch Band f Bl•ů 
Hermeskeil Reinsfeld 2574 
Gema�kĀ:āg, FIU,r N1r, ,F l tus㵷üe㰝e 
Rein sfeld 1 0  3 1 /9 

4.2 Auswah l und Begründung des WeĈerm iŰlungsve�ahrens 
Nach § 1 94 Bau GB wi rd der Verkeh rsweĉ (Ma rk嬔eĊ) wie foĠ gt defi n iert :  

Fläche/A 
336 m2 

.. Der Verkehrsweċ wird du rch den Preis bestimmt, der i n dem Zeitpunkt , auf  den s ich d ie Erm itt­
l u ng bezieht, im gewöhn l ichen GeschäĪsverkeh r nach den recht l ichen Gegebenhe i te n ,  den tat­
sächl ichen Eigenschaīen , der sonstigen Beschaăenheit und der Lage des Grundstücks oder des 
sonstigen  Gegenstandes der WeČermittl u ng ohne Rücksicht auf  ungewöhnl iche oder persön l iche 
Verhä ltn isse zu erzielen wäre .'' 

Ziel jeder Verkeh rswečermittl u ng ist es , e inen mög l ichst marktkonformen WeĎ des Grundstücks zu 
bestimmen - also den wah rschein l ichsten Kaufpreis Im nächsten KauĄal l .  
H ie�ür stehen verschiedene , i n  der lmmobl l ienwerterm iűlu ngsverordnung ( lmmoWeďV) und i n  der 
Fach l iteratur  beschriebene Ve�ahren zur  Ve�ügung . 

Auswah l  der WeĐermittlungsve�ahren 
N icht jedes Ve�ah ren ist fü r jeden Beweđängsfa l l  g le ichermaßen gee ignet . Es ist Aufgabe des Sach­
verständ igen ,  das bzw. d ie  gee ig neten Ve�ah ren auszuwählen und anzuwenden . 
Die Auswah l  e�olgt unter Berücksichtig ung : 
• der AĒ des Beweēungsobjekts , 
• der Gepflogenheiten im  gewö h n l ichen GeschäĬsverkehr ,  • der Umstände des Einzelfa l ls ,  insbesondere der  Daten l age .  
D i e  Wah l  ,der Ve�ah ren ist zu  begründen . De r  Verkeh rsweĔ erg i bt sich dann  aus  den  Ve�ahrenswer­
ten der angewandten Ve�ah ren  unter Würdigung i hrer Aussagekraĭ (§ 6 lmmoWeÓV) . 
Ve reinõcht ausgedrückt: 
Wie bilden d ie Markttei l nehmer am Stichtag d ie Preise? Welche Kriterien und Einfl ussfaktoren 
bestimmen d ie Pre isbildung? 
Die Beg ründung basieĕ auf: 
• der Beschre ibung und BeuĖei l u ng der  ve�ügbaren Ausgangsdaten ( i n sbesondere Vergle ichs-

daten aus dem Grundstücksma rkt) , 
• der Ana lyse der üb l ichen Kaufpreisbi l dungsmechanismen  im relevanten Grundstückstei lma rkt , • der Herleitung und Beg ründung des gewäh lten Untersuchungsweges . 
Dies d ient der Nachvo l lz iehbarkeit des Gutachtens . 

Gutachten :  ¦ 145-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 o 
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I n  Deutsch land werden fü r bebaute Grundstücke vorrang ig folgende Veᔁahren angewendet : 
• Verg leichsweᔘverfahren 
• Eᔙragsweᔚveᔂahren  
• Sachweᔛveᔃahren 
Mehrere Veᔄa h ren können kombin ieᔜ  werden .  

D ie Gründe fü r d iese Auswahl :  
• I h r e  Anwendung ist i n  der l mmoWe|V 2021  vorgesch rieben (§ 6 lmmoWe}V) . 
• Nur  für d iese klass ischen Veᔅahren l iegen ausreichend empi r isch abgeleitete Daten aus Kau f­

pre isanalysen vor (§ 1 93 Abs .  5 Bau G B  i .V.m .  lmmoWeᔝV) . 
Andere Veᔆah ren s ind in der  Regel  u ngeeignet ,  da es an h in re ichenden E ᔇahrungsweᔞen feh lt ,  um  
E rgebn isse mar ktkonform anzupassen .  

Eᔧragsweᔿerfah ren 

Das Eᔟragswe r tverfa h ren wi rd ang ewendet ,  wenn bei Erwerb oder E rr ichtu ng e ines Objekts vor a l lem 
die Rend i te (M iete i nnahmen ,  Weᔠste igerung ,  steuerl iche Eúekte) im Vorderg rund  steht .  

Be i dem vor l iegenden Beweᔨu ngso bjekt hande lt es sich um kein typisc hes Ertragswerto bjekt. 

Sac hwe ᔩverfa hren 

Das Sachwertv e ᔈah ren wi rd vorrangig be i Grundstücken  a ngewendet ,  d i e  üb l ic herwe ise zur  E igen­
n u�ung u n d  n icht z u r Rend iteerz ie l ung erworbe n we rden .  

Gemäß §§ 35 -38 l mmoWer tV 202 1 bas ieᔡ das Veᔉah ren au f  der  Verwendung e i nes aus  v ie len Ve r­
g le ichskaufp re isen abge le iteten Marktanpassungsfaktors (Ve rhä lt n i s  von Kau fp re isen zu  Su bsta n z­
werten ) . 

Es hande lt s ich dabe i  u m  e i n  P re isve rg le ic h sve ᔊa h re n , in d e m  vor a l lem fo lgende  E in fl u ssg rößen d ie 
Wertb ild u n g  best im men : 
• Bod enweᔢ / Lage  
• Gebäudeweᔣ 
• Weᔤ de r  A u ßena n lagen  
• Zustand s m erkma le 
• ggf. auch M ietbeso nderhe iten 

Bede utu ng fü r das Bewertu ngsobjekt 

Fü r das h ier zu beweᔥe nde G ru ndstück m it e inem Ein- bzw. Zwe ifam il ienwoh n h aus g i lt :  

• I m gewöh n l ichen Geschäftsverkeh r werden vorrang ig der Bode nweᔦ und d ie O bje ktsu bsta nz a ls 
preisb i lde nd angesehe n .  

Dementsprec hend orientieᔪ sich der ermi᠙elte Verkeh rsweᔫ gemäß den üblichen M a rktge­
pflogenheiten am Sac hwert. 1 

1 Deta il l ierte E r läuteru ngen zu m Sachwe~verfahren (BegriNe, Verfahrensablauf, verwendete Daten) befinden sich im Absch ni� 
Sachwertverfah ren. 

Gutachten: Â 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  
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Preisbi ldung fü r Grund und Boden 

Die Pre i sb i l d ung fü r Grund  und Boden orientiert sich im gewöhn l ichen Geschäftsverkehr vorrang ig an 
den Marktinformationen ,  die a l l en  Tei l nehmern zugängl ich s i nd .  Dazu gehören insbesondere: 
• rea l is ieėe Verg leichsverkäufe, 
• veröffent l ichte Boden richtweĘe, 
• Zeitu ngsannoncen und Makle rexposes . 

Bodenweᔬ in der Weᔭerm itt lung 

Der Bodenweę ist - auch bei der Bewertung bebauter Grundstücke (doĚ getrennt vom Gebäudeweě 
und den Außenan lagen) - vorrangig anhand von Verg leichskaufpre isen zu erm iŲel n .  Maßgeb l ich ist 
der Weå, der sich ergeben würde ,  wenn  das Grundstück u nbebaut wä re (§ 40 l mmoWertV i. V. m. § 
1 96 Abs. 1 Satz 2 Bau G B) .  
Neben oder  anstel le  von  Verg leichspre isen kann  e i n  objektspez ifisch angepasster BodenrichtweĜ he­
rangezogen werden . 

Bodenrichtweᔮ 

Der Bodenr ichtweĝ ste l l t  den du rchschn ittl ichen LageweĞ des Bodens fü r e ine Mehrheit von Grund­
stücken dar ,  d ie zu e i ner Bodenrich嬕er嬩one zusammengefasst werden . 
Für d iese Zone bestehen im Wesentl ichen g leiche N u嬪ungs- und Weğverhä ltn isse. De r Bodenricht­
we rt ist auf den Quadratmeter Grundstücksfläche bezogen . 
Abweichungen ei nes einzelnen G rundstücks vom R ich嬖eågrundstück - beispie lsweise h i n s icht l ich : 
• Ersch l i eßungszustand , 
• speziel ler Lage ,  
• AĠ und  Maß der bau l ichen Nutzung , 
• Bodenbeschaąenheit ,  
• oder G rundstücksgestalt 
fü h ren in der Regel zu entsprechenden Abweichungen vom R ichtweġ. 

Grund lage für d ie Beweᔯung 

Für  d ie du rchzufüh rende Beweåung l iegt mir ein geeigneter BodenrichtweĢ vor. D ieser ist: 
• vom zuständigen Gutachterausschuss abge leitet , 
• h i n reichend geg l iedeģ ,  
• h insicht l ich sei ner wesent l ichen E infl ussfaktoren defin ieĤ. 
Die Bodenweĥerm iųl u ng  erfolgt daher auf d ieser Grund lage. Der objektspezif ische BodenweĦ wird 
durch : 
• Umrechnung des Boden r ichtweħes auf d ie  a l lgemei nen WeĨverhältn isse zum Werterm ittlu ngs­

stichtag und 
• Anpassung an  d ie Zustandsmerkmale des Beweĩungsobjekts 
ermittelt. 

1 1 
Gutachten : § 145-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  
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D� 
ij odenrich�e� mit der Defin ition des Bodenrichtwe�grundstücks' 

Der Bodenrich嬗eĪ beträgt fü r d ie Lage 
des Beweīungsg rundstücks : 75 €/m2 

zum Stichtag: 01 .01 .2024 
Das Rich嬘ertg rundstock ist wie fo lgt defin ieĬ 
En嬙ickl ungszustand : 
Art der Nu嬫ung :  
beitrags- und abgabenrecht l icher Zustand :  
Bauweise : 
Geschosse : 
Grundstücksg röße: 

Beschreibung des Bewe仅ungsgrundstücks 
Entwicklungszustand : 
Aĭ der N utzung :  
beitrags- und  abgabenrechtl icher Zustand : 
Bauweise : 
Geschosse: 
Grundstücksgröße: 

baureifes Land 
M = gem ischte Bauflächen 
frei 
oĆen 
I I  
600  m2 

baure i fes Land 
M = gem ischte Bauflächen 
frei 
oćen 
1- 1 1 
336 m2 

Das BeweÒungsgrundstück entspricht mit sei nen weĮbee infl ussenden Merkmalen dem Rich嬚eį­
g rundstück und kann  daher zum angepassten Bodenr ich嬛eİ beweıet werden .  

Bodenwe仆ermitt lung der Fläche - We仇ermitt lungsstichtag : 18.08.2025 
Nachfolgend wi rd der Bodenr ichtweĲ an d ie a l lgemei nen We佻erhä ltn i sse zum Weĳerm ittl ungsstich­
tag und d ie weĴbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Beweĵungsgrundstücke angepasst. 
Bodenrichtwe仈 zum Stichtag 01 .01 .2024 
Zusch läge / Absch läge zur Anpassung 
• an d ie allgemeinen We仉verhältnisse am 

WeĶerm itt lu ngsstichtag (+ 3 , 00%)2 

• an d ie Grundstücksg röße (+ 3 , 00%f 

75 ,00  €/m2 

angepasster objektspezifischer Bodenrich嬜eķ am Wertermittl ungsstichtag 
+ 2 ,25 €/m2 

+ 2,25 €/m2 

79,50 €/m2 

Auf der Grundlage des angepassten Boden richtwertes wi rd der  Gesamtbodenwert wie folgt erm ittelt :  
Bezeichnung der Grund- BeÅrags- uhd Abga- Pläche/n Boeenwe� relativ Bodenwe� absolut 
stÃcksfläehe/n benredùtlicher Zustand 
F lu rstück 3 1 /9 frei 336 m2 79 ,50 Ŷm2 26 .71 2 €  

1 Quelle: Die G rundstückswert informationen beru hen auf den Daten des Oberen Gutachterausschusses fü r Gru ndstückswe�e 
für Rhein land- Pfalz. ' Anpassung an die a l lgemeinen We�verhä ltnisse: 
Mil Bl ick auf d ie Entwicklung des regionalen Grundstücksmarktes gehe ich , bezogen auf das We�ermiĽlu ngsobjekt, von e iner Bodenwe�ste igerung seit  dem letzten R ichŁe�st ichtag von rd . 3%/m2 aus .  3 Anpassung an die Gru ndstücksgröße: Das Richtwe�gru ndslück ist mi t  einer Größe von 600 m2 definie�. 
Die Anpassu ng an die Grundstücksgröße e�olgt nach den UmrechnungskoeĴiz ienten im Grundstücksma�tbericht .  

Gutachten :  ¦ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  

Seite 1 8  von 53 
54421 Reinsfeld 

 



 

Zu 7 


�h te n 

4 Al lgemeines zum Sachwe�ve�ahren 
Das SachweĽverfahren ist in den §§ 35-39 l mmoWeÂV besch r ieben. Es basieľ im Wesentl ichen auf 
der BeuŊei lung der Objektsubstanz und des Bodenwertes. 
l­ SachweĿve�ahren  wird der Sachweŀ des Grundstücks aus folgenden Komponenten erm itte lt : 
• SachweŁ der bau l ichen An l agen (Gebäude und bau l iche Außenanlagen)  
• Sachweł der sonstigen Außenan lagen 
• BodenweŃ 
Der Weń der bau l ichen An lagen wird auf Grund lage der Normalherste l l ungskosten (NHK) ermittelt. 
Der WeŅ der bau l ichen und sonst igen Außenan lagen kann  auch nach E�ahrungswerten (pauschal ) 
zum Ze itweņ geschätzt werden .  
Der vorläufige SachweŇ e rg i bt s ich  som it aus: 
• dem vorläufigen Sachweň der bau l ichen Anlagen • dem vorlä uďgen Sachweŉ der  bau l ichen und  sonstigen Außenan lagen 
• dem erm iŴelten BodenweŊ 

4.5 Erläuterung der ve侌endeten Begri⾡e und We仡ermi嬁lungsansä嬬e 
Herstellungskosten der bau l ichen Anlagen (§ 36 lmmoWeŋV) 
D ie durchschn itt l ichen Herste l lungskosten werden in der Regel anhand mode l lhaĮer Kostenkennwerte 
bestimmt. Diese s ind bezogen auf F lächen- , Raum- oder sonst ige Bezugse inheiten (Normalherste l­
l ungskosten , NHK) .  D ie Normalherstel l ungskosten we rden mi t  der Anzah l  der Bezugsein heiten mu lti p­
l izieŌ. 

Normalherste l lungskosten (N H K) 
D ie N H K  basieren auf Ausweōungen re iner Baukosten fü r Gebäude mit annähernd g leichem Ausbau­
und Aussta嬀ungsstandard .  Sie sind als Model lgröße (mode l l h afte KostenkennweŎe) i nnerhalb des 
SachweÌve�ahrens  anzusehen , n icht als exakte Abb i ldung der tatsächl ichen He rstel l u ngskosten. S ie 
berücksichtigen auch Baunebenkosten (P lanung ,  Baudu rchführung ,  behörd l iche Prü fungen und Ge­
nehm igungen) . 
Die Weŏe beziehen sich auf das Index-Bas isja h r  20 1 0 (= 1 00 )  und schl ießen d ie Mehrwertsteuer e in .  
Besonders zu veransch lagende Bautei le ,  Betriebsan lagen und  Außenan lagen werden zusätzl ich an­
gesetzt. 
D ie du rchschn ittl iche Herste l l u ngskosten werden m it dem Reg ionalfaktor und dem AltersweŐ­
m i nderungsfaktor mu lti p l iz ieő 

Baupreis i ndex 
Der Baupre is index berücksicht igt d ie Pre isentwicklung seit dem I ndex-Basisjahr bis zum Werter­
m ittlungsstichtag . 

Reg ionalfakto r 
Ein vom ört l ich zuständ igen Gutachterausschuss festgelegter Mode l lparameter ,  Er dient zur Anpas­
sung der N H K  an d ie öŒl ichen Verhäl tn isse. Er wi rd nu r  angesetzt, wenn er im Weœerm ittl u ngsmodel l  
des Gutachterausschusses auch ve例endet wurde. 

Gutachten : ¨ 145-2025 
2�FWH Osterbachstr. 1 o 
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0� � nnitt lung der Nonnalherstel l ungskosten 2010  (An lage 4 lmmoWe0V) 

Zur Ermitt lung der Norma lherstel l ungskosten ( N H K  20 1 0) wird das Gebäude ,  entsprechend der öŕl ich 
vorhandenen Bauweise, von mir als Zweifami l ienwohnhaus  in die GebäudeaŖ 2 . 0 1  und 2 . 3 1  e inge� 
ordnet. Ansatz: 50% Gebäudeaŗ 2 .0 1  und 50% GebäudeaŘ 2 . 3 1  

Standardstufe Wägu ngs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 ante i l  % 
Außenwände 0, 5 0 , 5  23  
Dächer 0, 5  0 , 5  15  
Außentüren und  Fenster 0 , 75 0 ,25 1 1  
I n nenwände und Türen 1 , 0 1 1  
Deckenkonstrukt ion und Treppen 1 , 0 1 1  
Fußböden 1 , 0 5 
San itärein r ichtungen 1 , 0 9 
Heizung 1 , 0 9 
Sonstige techn ische Ausstattung 0 , 5 0 , 5  6 
Kostenkennweře i n  €/m2 für d ie 677 753 866 1 042 1 302 GebäudeaŚ 2 . 0 1  / 2 . 3 1  
Gebäudestandard kennza h 1 2 ,50 
Außenwände 0 ,5  X 23% X 677 + 0 ,5  X 23% X 753 1 64 €/m2 BGF 
Dächer 0 , 5  X 1 5% X 753 + 0 , 5  X 1 5% X 866 1 2 1  €/m2 BGF 
Außentüren und Fenster 0 , 75  X 1 1 %  X 753 + 0 , 25 X 1 1 %  X 866 86 €/m2 BGF 
I n nenwände und Türen 1 X 1 1 %  X 866 95 ŷm2 BGF 
Deckenkonstrukt ion und Treppen 1 X 1 1 %  X 866 95 Ÿm2 BGF 
Fußböden 1 X 5% X 866 43 €/m2 BGF 
San itäreinr ichtungen 1 X 9% X 866 78 €/m2 BGF 
Heizung 1 X 9% X 866 78 €/m2 BGF 
Sonst ige techn ische Ausstattung 0 ,5 X 6% X 753 + 0 ,5 X 6% X 866 49 €/m2 BGF 

Kostenkennweś aufsummieŜ 809 Źm2 BGF 
Zu- und Absch läae zum Kostenkennweŝ für d ie GebäudeaŞ 

pauschaler Abschlag wegen Minderausbau Kel ler -5% % von 809 źm2 - 40 €/m2 BGF 
I I Kostenkennweş aufswmmiex 769 ¾m2 BGF 

Altersweļminderung (§ 38 l mmoWeŠV) 
Der Alterswešminderungsfaktor entspricht dem Verhä ltnis der Restnu嬭ungsdauer  zur  Gesamt­
nutzungsdauer. Grund lage ist d ie l inea re WeŢm inderung oder d ie Weţmi nderung ,  d ie im Model l  zur  
Ableitung der Sachweåfakto ren ve侍endet wurde .  

Gesamtnu嬮ungsdauer (§  4 l mmoWertV) 
D ie wiŤschaįl iche Gesamtnu嬯ungsdauer (GND) bezeichnet d ie Anzah l  der Jah re, i n  denen e ine bau­
l iche An lage bei ordnungsgemäßer Bewiťschaİung wiŦschaft l ich genu嬰t werden kann .  Das Alter er­
g ibt sich aus der Diĉerenz zwischen Weŧerm i嬂lu ngsstichtag und Baujahr. 
Die üb l iche GND fü r das WeŨerm itt lungsobjekt wird mode l lkonform entsprechend der Gebäudeaũ E i n­
/Zweiöm i l ienwohnhaus mi t  80 Jahren  festgelegt. 

Gutachten : © 14'5-2025 Seite 20 von 53 
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0� � estnulungsdauer (§ 4 lmmoWeYV) 
Die Restnutzungsdauer ist d ie  DiĊerenz aus  wiŪschaıl icher Gesamtnu嬱ungsdauer abzüg l ich tat­
säch l ichem Lebensalter. S ie kann  verlängert werden (fi kt ive Verj üngung ) , wenn  wesentl iche I nstand­
haltu ngs- u nd/oder Modern is ierungsmaßnahmen du rchgefühū  wurden oder unterste l l t  werden . 
Bei nachträg l ich modern isieŬen Gebäuden e�olgt d ie Bestimmung der RND nach dem Model l  der 
l mmoWeŭV 2021 , An lage 2 .  

Praxisbezug zum Beweᔰungsobjekt 

Das zu beweŮende Gebäude wurde i n  Tei lbere ichen bereits modern isieÌ. Für  e ine nachha lt ige wiŊ­
schaĲliche Nu嬲ung sind weitere Modern i s ierungen e�order l ich .  Diese we rden  im  Werterm ittl ungs­
ansatz als bereits du rchgefühů unterstel lt. Bereits ausgefühŰe bzw. unterstel l te Modern isierungen 
werden gewichtet i n  e in  Punktraster eingeordnet. 

MMernislerun�selemente Punkte Punkte Punkte BegründUn� 
(Voltangig In den Le�en 20 Jahreh) f. Maßþahmaÿ Maßn�hm� 

tlurchaafUhĉ ·unterstelÒ 
Dacherneueru ng incl . Verbesserung 4 1 0 ,5  Dachei ndeckung erneueŜ, 
der Wärmedämm un� Dämmun� Spi࣭boden eŚ. 
Modernis ierung der Fenster und 2 
Außentüren 
Modernis ierung der Leitungssysteme 2 
(Gʪ/S/K) 
Modernis ierung der H eizungsanlage 2 1 neuerer Heizkessel 

Wärmedämmung der Außenwände 4 

Modernisierung von Bädern 2 0 ,5  renovieŝe Dusche EG 

Modernis ierung des I n nenausba us 2 
(Decken/Fußböden etc.) 
Wesentl iche Verbesserung der 2 
Grundriss�estaltunq 
Gesamtpunk࣮ah l  20 2 ,5  0 ,5  

H ieraus ergeben s ich 3 Modernis ierungspunkte . 1 
Ausgehend davon ist dem Gebäude der Modern is ierungsgrad „ kleinere Modernis ierungen im Rahmen 
der I nstandhaltung" zuzuordnen .  
Ermi嬃lu ng  der Restnu嬳ungsdauer und des fiktiven Baujahr aufg rund der  Modern is ierungsmaßnahmen 
nach der An lage 2 lmmoWertV 2021 : 
Weêerm ittl ungsstichtag 
Baujahr der bau l lchen An lage 
Gesamtnu嬴ungsdauer 
Gebäudealter 
mod ifiz ieűes (fi ktives) Baujahr  
mod ifiz ieŲe, w i伀schaĳl iche Restnutzungsdauer 

2025 
1 957 
80 Jah re 
68 Jah re 
1 966 
21 Jah re 

Baul iche Außenan lagen und sonstige An lagen (§ 37 l mmoWe企V) 
Zu den bau l ichen Außenan lagen und sonstigen An lagen gehören a l le mi t  dem Grundstück fest ver� 
bundenen An lagen außerha lb der Gebäude , i nsbesondere:  
• Ver- und Entsorgungsan lagen zwischen Gebäude(n ) u nd  Grundstücksgrenze 
• Ei nfriedungen 
1 0-1 Punkte = nicht modernisieŞ 

4 Punkte (2-5) = kleinere Modern is ierungen im Rahmen der Instandhalt ung 
8 Punkte (6- 1 O) = miࣩlerer Modernisierungsgrad 

1 3  Punkte ( 1 1 - 1 7) = übeࠉiegend modernisieş 
Ƌ 1 8  Punkte ( 1 8-20) = umËssend modernis ieŠ 

Gutachten: ª 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  
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D� � Hof- und Wegebefestigungen 
� • Ga伂enan lagen , d ie  im  Bodenweő n icht e�asst s i nd  

Der  WeÏ der  Außenan lagen l iegt i n  der  Regel zwischen 3% u nd 8% des Gebäudesachwertes .  
J n  d ieser Werterm ittl ung werden d ie Außenan lagen m it e i nem du rchschn i嬄 l ichen pauschalen Wert des 
vor läufigen Gebäudesachweêes angesetzt. 

Bauzahlenberechnung 
Die Berechnung der Bru嬅ogrundflächen 1 Wohnflächen und Gebäudeflächen wurde m it fü r d ie Wert­
ermi ttlung ausreichender Genau igkeit durchgefüh伃. Abweichungen von DI N 277, I 1 . BV oder  WoFIV 
werden bewusst i n  Kauf genommen; d ie Berechnung  d ient aussch l ieß l ich als Grund lage fü r d iese 
WeĚerm ittlung . 

Besondere obje㰞pezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 lmmoWe伄V) 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (b .o .G . ) s ind a l le i n d iv iduel len EigenschaĴen ,  d ie 
vom du rchschn i嬆l ichen  Zustand verg leich bare r Objekte abweichen und den Verkeh rswert bee in �  
fl ussen , S i e  werden ei nzelfa l l bezogen du rch marktgerechte Zu- oder  Absch l äge berücks ichtigt . 
Beispiele für besondere objektspezif ische Merkma le :  
• überdurchschn ittl icher Erha ltu ngszustand 
• Abweichungen vom normalen bau l ichen Zustand ,  z . B. du rch unterlassene lnstandhaltu ngsmaß-

nahmen,  Baumängel oder Bauschäden 
• Von den marktüb l ich erziel ba ren EĽrägen abweichende E伅räge 
• Bodenverunre in ig u ngen 
• Grundstücksbezogene Rechte und Belastungen (z. 8 .  Wohnungs- und Nutzungsrechte) 
• noch zu zah lende E rsch l ießungsbeiträge 
Baumängel : 
S i nd Feh ler, d ie  von Anfang an  vorhanden s i nd  (z. B .  mangelhaĵe Ausführung oder P l anung )  oder 
funktional / ästhetisch sichtba r werden .  
Bauschäden : 
S ind Schäden durch unterlassene Unterhal tung ,  äußere E inwi rkungen oder Folgeschäden . 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale werden a ls  We伆minderungen angesetzt oder 
werden auf der Grund lage der geschätzten Kosten zur  Behebung ermi ttelt. D ie Schätzungen e�olgen 
pauschal oder über E i nzel posit i onen . 
Hinweise des Sachve举tändigen: 
࿽丶lich e並o上e丹iche Au⿟endungen zur He丿tellung eines normalen Bauzustandes können nur über­
schlägig geschätzt we下en. Es e丧olgt keine zerstörungsfreie Begutachtung oder Bauschadensunter­
suchung. Aussagen zu Baugrund, statischen P丼blemen, Schall- oder Wärmeschutz sowie gesund­
hei嫲schädl㩖hen Materialien sind unvollständig und unve万indlich. Unte乀uchungen auf p⾪anzliche/ 
tierische Schädlinge oder schädliche Ausdünstungen wu丌en nicht durchgefüh伋. 

Feststel lung zum Bewe伇ungsobjekt 
Bauschäden/Baumängel/ l nstandhaltungsstau  werden nu r  pauschal und i m  am Besichtigungstag of­
fensicht l ich erkennbaren U mfang ( u nd nu r  soweit sie über das a ngesetzte Alter h i nausgehen) be­
rücksichtigt. Es w i rd darauf h i ngewiesen , dass Bauschäden (z. B .  Rissb i l dung  an den Außen- und 
I n nenwänden ,  Feuchtigkeitsschäden ,  Sch immel p i lzbi ldung und dg l . ) ,  n icht abschl ießend in i h rer 
Auswi rkung auf den Verkehrswe伈 beu伉e i lt werden können . Für eine deta i l l ieűe Beu伊ei lung und Kos­
tenermittl ung wi rd empfoh len ,  e inen Architekten/Bauschadensgutachter h i nzuzuziehen . 

Gutachten :  « 1 45-2025 
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besondere Grundstücksmerkmal� We -/Kostenansa( 
neue Dache inschubtreppe nach GEG e�orderl ich Kostenansa嬵 1 . 500 € 
Dämmunq Spitzbodendecke nach GEG erforderl ich Kostenansatz 38 m2 x 80 €/m2 3. 040 € 
a l lqemeiner Re paratur-/ I  n stand haltu nqsstau pauschaler We伌ansa嬶 5. 000 € 

Summe 9. 540 € 
rd . 1 0 .000 € 

Die Ableitung der Ma丷嫮npassungsfaktoren e丮olgt aus im Wesentlichen (fik嫱v) schadensfreien Objek­
ten. Daher wiX die geschätzte �ZbeeF8ussung (nEht die Schadensbeseikungskosten) aus dem 
lnstandhaltungsstaul Reparatu丈eda丯 als b. o. G. in Ansatz geb丆cht. 
Je stä丸er die Nachfrage nach den jeweiligen Grundstücken, desto ge丵ger ist die Höhe der We伤min­
derung für die Schadensbeseitigungskosten. 

Sachwe伡faktor / Marktanpassungsfaktor (§§ 21 , 39 lmmoWe伍V 
Zie l der We伢ermittlung 
Al le in der lmmoWe伎V beschriebenen Ve�ahren haben das Ziel , den Verkeh rswe rt (Ma rk嬝e伏) zu 
erm ittel n  - a lso den am Markt wahrschei n l ich erzie lbaren P reis .  
Das im  Sachwe伐ve�ahren erm ittelte Zwischenergebn is ,  der „vorläufige Sachwe休'' , or ientie伒 sich an 
Bodenwe伓 und model l haften Herstel lungskosten . D ieser We伔 stimmt in der Regel jedoch n icht mit 
den tatsäch l ichen Marktpreisen übere in . 

Marktanpassung des vorläufigen Sachwe伣s 
Damit  der vorläufige Sachwe伕 die Ma rktgegebenheiten widerspiegelt , muss er an d ie Lage auf dem 
ö伖l ichen Grundstücksma rkt angepasst werden .  D ies erfolgt m ith i lfe der  Sachwe众- Ma rktanpassungs­
faktoren ,  d ie empi r isch aus Kaufpreisen abgeleitet werden .  
Der  Marktanpassungsfaktor is t  das du rchschn itt l iche Verhä ltn is aus den  tatsäch l ich gezah lten  Kauf­
pre isen und den nach l mmoWe优V ermittelten vorläufigen Sachwe伙en .  
D ie  Faktoren werden nach Reg ionen ,  Objektarten und Bodenwe会n iveaus d iċe renzieĘ. 

Wirkung des Marktanpassungs⾐ktors 
Durch Mu lti p l i kation des vorläufigen Sachwe伛s mi t  dem entsprechenden Faktor wi rd ein Zu- oder Ab­
sch lag vorgenommen. 
So entsteht - unter zusä嬷l icher Berücksicht igung  der besonderen objektspezifischen Grundstücks­
merkmale (b .o .G . ) - der marktangepasste Sachwe伜 (Mark嬞e伝) des bebauten G rundstücks . 
Dami t  stel l t  das Sachwe伞ve�ah ren du rch d ie sachgerechte Anwendung der Marktanpassungsfaktoren 
e in  echtes Verg leichspreisve�ahren dar. 

Abhängigkeit vom Model l 
Die Höhe der Sachwe伟faktoren hängt i n  erheb l ichem Umfang vom jewei ls zugrunde gelegten Sach­
we»model l ab. Aus Gründen der Modell konformität e olgt die Sachwe传berechnung in d iesem Gut­
achten nach dem Bewe¿u ngsmodel l  des Gutachte rausschusses. Die veröČentl ichten Marktanpas­
sungsfaktoren werden berücksichtigt u nd an das Bewertungsobjekt sowie den WeŊermittl ungsstich­
tag angepasst. 

Gwtachten :  ¬ 1 45-2025 Seite 23 von 53 
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0� � achwe�ktor / Marktanpassungsfaktor zum Bewe�ungsobjel 
Der LandesguŤchte rausschuss Rhei n land Pfa lz hat i n  einem beschriebenen Mode l l  Sachwert- Markt­
anpassungsfaktoren fü r den Te i lmarkt von mi t  E in- / Zweifami l ienwohnhäusern bebauten Grund­
stücken erm ittelt u nd im Landesgrundstücks®arktbericht Rhe in land Pfalz 2025 (beschreibt den Markt 
der Jahre 2023 und 2024) veröffent l icht . 1 

Nach den ve röčentl ichten Auswertungen l iegen d ie du rchschn ittl ichen Kaufpreise fü r mi t  frei stehen­
den E in-/ Zweifami l ienwohnhäusern bebaute G rundstücke mi t  folgenden Kriterien :  
Gemarkung2

: Rei nsfeld (Marktsegment 2 }  
Bodenwe伥niveau :  75  Żm2 

vorlä ufiger Sachwe伦: 1 46 .000 € 
zum Stichtag : 0 1 . 0 1 .2024 
ca. 2% über dem ermitte lten vor läufigen Sachwe伧. Daraus  erg i bt sich ein Sachwe佸aktor von 1 , 02 .  
Nach den ergänzenden Untersuchungen des oberen Gutachterausschusses über d ie aktuel le Markt­
entwicklu ng zum 01 . 0 1 . 2025 hat sich dieser We伨 weiter verri nge». 
Unter Berücksichtigung der objektbezogenen Faktoren :  
• Gebäude m it I nstandha ltu ngs- und (energetischem) Modern is ierungsbedarf (Kostenr is iko) 
• Rei henendhaus aus den 1 950er Jah ren  mi t  nicht mehr zeitgemäßer Arch itektu r /  Ausstattung 

und Objekt energetisch übe侎iegend noch auf dem Stand der 1 970er Jahre 
• Zu rückhaltende Nachfrage nach dera伩igen Objekten i n folge der Z i nsen嬟ick lung und Nachha lt ig­

keitsd iskuss ion 
ha lte ich zum We伪erm itt l ungsstichtag 2025 einen objektspezifisch angepassten Marktanpassungs­
faktor von 0 ,97 fü r marktgerecht. 

4.6 Bewe"ungsansä&e im Sachwe#ve!ahren 

Nach den öŊl ichen Festste l l u ngen des Bau- und Aussta嬇ungsstanda rd werden zum WeÏerm ittl ungs­
stichtag , entsprechend dem angewendeten We伫erm ittl uhgsmode l I3 , folgende Ansätze4 der We伬erm itt­
lung zugrunde gelegt :  
e i nseit tg angebau te Zwe ifam i l ienwohnhaus, massive Baua伭, 1 ½ b is 2 ½ - geschossig m it Kel ler a ls 
Souterrai n ,  Satteldach mi t  Schiefer- / Kunstschiefere in deckung ,  bis 2 , 70 m Geschosshöhe., vol l  u nterkel­
le rt , massive Decken / Ho lzbalkendecken ,  ausgebautes Dachgeschoss m it D rempel 
Bru嬈og rundfläche (BGF) :  
(gewichteter) Gebäudestandard : 
(gewogene} Norma lherste l l u ngskosten (NHK 201 0): 
Baunebenkosten :  
Baupreis i ndex Wohngebäude zum Stichtag (Bas is 201 0) :  
Regiona lfa ktor 
Alterswe伮minderung: 
wi伯schaķl iche Gesamtnutzungsdauer: 
(fiktives) Baujahr :  
(a ngepasste) wi估schaĶl iche )estn utzungsdauer: 
Außenan lagen (pauschal ) :  
Sachwe佹akto r 
besondere objektspeziĐsche Grundstücksmerkmale: 

278 m2 

2 , 5 
769 żm2 

in den N H K  enthalten 
1 88 ,6 
1 , 0 
l inear 
80 Jah re 
1 966 
21  Jah re 
6% der Gebäudewe伱ante i le 
0 , 97 
- 1 0 . 000 € 

1 Das Auswe�emodel l  des Landesgutachterausschuss i« nachzu lesen im La ndesg rundstücksmarktbericht. ' Der Obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfa lz hat unter Miłirkung der þl ichen Gutachtera usschüsse eine Eintei lung des Landes Rhein land- Pfa lz i n  6 Marktsegmente wohnbau l icher NuŊung vorgenommen . M it d teser E intei lung können die für d ie We ermittlung e�order J ichen Daten d iĵerenzie¡er u nd g le ichzeit ig eĶizienter abgele itet werden.  Für  d iesen Ma rkt wurden hier­zu al le Gemarkungen nach einem einheitlichen Maßstab (Bodenwe¢niveau ,  Vufpreise) in sechs Marktsegmente eingetei lt , bei 
denen es sich n icht um jewei ls zusammen hängende Regionen ha ndelt , sondern um Lagen verg leichbarer  Marktverhältnisse. (1  = e infach ; 6 = hochwe£ig) .  
3 Das Auswe¤emodel l des Gutachlerausschuss i st nachzulesen im Grundstücksmarktbericht 
4 NoÄalherstel lungskosten NHK 201 0  nach der Anlage 4 der lmmoWe¥V m1I E rgänzungen nach [21 Spreng natter 

Gutachten :  ­ 1 45�2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0 

Seite 24 von 53 
5442 1 Reinsfe ld 

 



 

Zu 7 

��h te n  

7 Sachwe0erm i8lung für das bebaute Grundstück 1:G=e=b=ä:u=de=b=e=z:e=ic:h=n=u=na::w=o=1g:e=n=u=P=u=n9:)======================================== 
Berech nungsbasis 

Garage EFWH 

• Bru࣪o-Gru ndfläche (BGF,ed ) = 28 m2 

• Wohn-/N uࣱläche (WF/N Fg�ichte1) = m2 
Gebäudestandard 
• (gewichteter) Gebäudestanda rd = 4 
• (gewogener) Kostenkennweš nach N H K  20 1 0  = 485 € 1m2 

• darin enthaltene Bau nebenkosten ( BNK) = 1 2  % 
N ormal herstel l ungs kosten (N H K) 
• gewöhnl iche Herstel lkosten eines Neubaus (Normgebäude) = 1 3. 580 € 
Besondere Bautei le u .  dergleichen (pauschaler Kostenansa࣯) 
nur insoweit nicht in den Berechnungsgୃndlagen bereiೈ eଓasst 
• Außentreppe am Wohnhaus = € 
• KelleŢei laus bau ( in den Berechnungen enthalten) = € 
• besondere Ein richtungen / Anlagen = € 
Summe 9ewöhnl iche NHK 201 0 + besondere Bautei le  = 1 3.580 € 
Baupreisindex (BP I )  des Basisjahr  201 0 1 00,0 
� Bauereis l ndex am Weţerm itt lun9sstichta9 = 1 88 ,6 
Summe indexieŤe N H K  und besondere Bauteile = 25.6 1 2  € 
Reg i ona lfaktor 
• Regionalfaktor des Gutachterausschusses = 1 ,00 
Sum m e  indexierte u .  regional is ieťe N H K  und bes. Bautei le = 25 .6 1 2  € 
Alterswe߿m inderung (AWM) l inear 
• (Ìktives) Baujahr 1 976 
• ü bl iche Gesamtn uࣰungsdauer (G N D) = 60 Jahre 
• (fikt ives) Alter = 49 Jahre 
• wiŦsch . Restnutzungsdauer (RND) = 1 1  Jahre 
• Altersweŧmlnderu ngsfaktor der N H K  = 0,82 
• (AWMl BeiraÑ = 20 .9 1 6 € 
vorläufige Sachweࠀe der baul ichen Anlagen (vorl . G S˲ 
• altersweŨgemindeũe Herstel lungskosten = 4.696 € 
vorläufige Sachweࠁe der Außenanlagen 
nur insoweit nicht mit dem Bodenweଳ und iଜ Sachweୂaktor beଐits e}sst 
• nach EśahrungsweŪen , prozentual vom vorl . GSW = 6% 
• Betrag vom vorl . GSW = 282 € 
Summe der ei nze lnen vo rläufigen Sachweࠂe = 4.977 € 

Summe der vorläufigen Sachweࠃe insgesamt 

Bodenweࠄ (anteil) 
Gesamࣧläche des Grundstücks = 336 m2 

• davon der m it dem Sachweࠈaktor kom patible Flächena ntei l  = 336 m2 

• (angepasster) ebf. Boden rich࣫ert 
(vorläufiger) Bodenweࠅ(antei l )  
vorläufiger Sachweࠆ des bebauten G ru ndstücks{tei ls) 
(Summe voଗäufige Sachwe଴e bauliche Anlagen + Außenanlagen + Bodenweଵ) 
Marktanpassung (objektspezifisch angepasster Sachweūfaktor nach lmmoWeŬ˨ 
markta ngepasster, vorlä uf iger Sachweࠇ des bebauten G rundstücks(tei ls) 

besondere objekࣨpeziէsche Grundstücksmerkmale (b.o.G.) 
• Baumängel / Bauschäden / I nstandhaltu ng s iehe Aufste l l ung 
• Sonsti9es (zum Zei࣬eŭ} siehe Aufstel luna 
Gesamtsumme der subsidiär zu berücksichtigten b .o .G.  

marktangepasster Sachweᔱ (Mark᠛eᔲ) des Grundstücks 
(= maଖangepasster voଘäuےger Sachweଶ ± susidiär zu beୄcksichtigende b. o. G.) rd . 

= 
= 

= 
= = 
= 

= 
= 
= 
= 

= 

= 

= 
= 
= 
= 
= 

= 

= 
= 
= 

= 

= 
= 
= 
= 

X 
= 

- -
= 
= 

= 

278 m2 

m, 

2,5 
769 € lm2 

1 7  % 

21 3.78.2 € 

6.000 € 
€ 
€ 

21 9.782 € 
1 00,0 
1 88,6 

4 14 .509 € 

1 , 00 
41 4 .509 € 

l inear 
1 966 

80 Jahre 
59 Jahre 
21 Jahre 

0 ,74 
305. 700 € 

1 08.809 € 

6% 
6.529 € 

1 1 5. 337 € 

1 20 .31 4 € 

336 m2 
79 ,50 € /m2 

26.7 1 2  € 
1 47.026 € 

0,97 
1 42.61 6 € 

1 0 . 000 -€ 1 0. 000 € 
1 32 . 6 16  € 

1 35.000 € 

Gutachten: ˩ -1 45-2025 
2-ɢH Osterbachstr. 1 0  
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Verg leichswe�e / P lausibi l itätskontrol le 

Verg leichspreise on -geo : 
Nach den Auswe伲ungen des on-geo Datenpoßals l iegen d ie Verg leichskaufpre ise 1 fü r eine Doppe l­
haushä lĸe i n  der Lage, Wohnfläche 1 30 m2

, Grundstücksfläche 336 m2
, Baujah r 1 957 ,  Ausstattung un­

terdu rchschn i tt l ich , Zustand  du rchschn itt l ich , i n  e iner P reisspanne von 824 €/m2 bis 1 . 461 €/m2
, ange­

messener WeŪ bei 1 .097 €/m2 Wohnfläche. 
Vergleichspreise vdp Research 
Nach den Auswe伳ungen des vdp (Verband  deutscher Pfandbr iefbanken) Datenpo伴als l iegen d ie  Ver­
g leichskaufpreise2 für e in  Rei henendhaus  in der Lage , Wohnfläche 1 30 m2 , Grundstücksfläche 336 m2 , 

Baujahr 1 957, Wohn lage ei nfach , Ausstattung e infach , Zustand  du rchschn itt l ich , Modern i s ierungsgrad 
e infach , in e iner Preisspanne von 9 1 0  €/m2 bis 1 . 230 €/m2 , angemessener We伵 bei 1 . 070 €/m2 Wohn­
fläche. 

Der fü r das bebaute Bewertungsgrundstück ermittelte marktangepasste , vor läufige Sachwe伵 (ohne 
b.o .G) von 1 42 .6 1 6  € entspricht bei  1 30 m2 Wohnfläche einem We伶 von 1 .097 €/m2 Wohnfläche 
(e i nsch l .  Ga rage) .  
Unter Berücks ichtigung der reg ionalen Marktgegebenhe iten ,  der Grundstückslage und der bau l ichen 
ObjekteigenschaĹen l iegt der erm i嬉e lte Wert i n  e inen p lausi b l en Größenordnung . E r  entspricht den 
Marktgegebenheiten fü r ein dera伷iges Oyekt i n  der  Lage u nd ist am We伸erm ittlungsstichtag a ls 
marktgerecht anzusehen . 

1 Für d i e  E� ittlung der Verg leichskaufpreise wu rden von on-geo 1 .892 Objekte im Umkre is von 1 1  km auf h i n reichende Über­einst immung mit dem Beweªu ngsobjekt u ntersucht (Datenstand 06/2025). Daraus wu rden d i e  20 geeig netsten Vergle ichsobjek­te fü r d ie Ermiľ l u ng der Verg leichswe«erm itt l ung ausgewählt .  Die durchschnittliche EnĻern u ng zum Bewe¬ungsobjekt beträgt 1 , 9 km. Es wurden die Standa­merkmale Lage, Grundstückswe®, Wohnfläche, Baujahr, Zustand und Ausstattung berücksich­tigt. Die e inzelnen Verg le ichspre ise wu rden für d i e  Berechnung an die We¯verhä ltn isse am We°ermittlu ngsst ichtag angepasst. 
2 Für die E rmitt l ung der Verg le ichskaufpreise des Vdp e�olgt auf der Basis tatsächl ich du rchgefüh±er Transakt ionen und tat­säch l ich gezahlter Ka ufpreise. 

Gutachten : ® 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 o 
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� ( � Nießbrauch, Wohnungs- und Nu1ungsrechte 

� 5.1 A I Jgemeines 
N ießbrauch- und  Wohnungsrechte beschränkt persön l iche D 1enstbarkeiten , s ie s ind an  eine be­
stimmte Person gebunden . S ie können n icht verkauĺ oder vererbt werden . 
Deshalb gibt es dafü r keinen echten Markt, der hauptsäch lich von Angebot und Nachfrage be­
stimmt ist. 
Ein Grundstück , das m it so lchen Rechten be lastet ist ,  hat  i n  der Regel e inen geri ngeren Verkeh rs­
we伹. I n  der We伺erm itt lu ng  werden desha lb d ie wi伻schaĻl ichen Nachte i le für den Eigentümer (z. B .  
entgangene E innahmen,  erschweÌe Belei h ung) berücksichtigt. 

Bewe佃ungsmodel le 
Besteht e in Recht auf Nutzung oder E»rag aus  e inem Grundstück, wird dessen We似 über fi nanz­
mathematische Model le be rechnet. 
Bei le bensla ngen Rechten nu嬸t man das Lei brentenmode l l ,  be i zeitl ich beg renzten Rechten das Zeit­
rentenmodel l .  
Wichtiger Fakto r  ist dabei der Kapita l is ieru ngs- bzw. Abz insungszi nssatz. 

Kapital isieru ngszins 
Da e in N ießbrauch oder Wohnungsrecht d i rekt m it der N utzung des G rundstücks verbunden ist , ori­
entie伽 sich die Bewe伾ung am sogenannten Liegenschaļsz inssatz. D ieser spiegelt die Ertragsm inde­
rung  fü r den Eigentümer wider .  

Sterbetafe ln und Leibrentenfaktor 
lebenslange Rechte werden m ith i lfe statistischer Sterbetafeln bewe伿et . D iese geben d ie durch­
schn itt l iche Lebense侏artung je nach Alte r an .  G rund l age ist stets die zum Stichtag aktue l le  Sterbe­
tafe l .  

Belastetes Grundstück 
Ein mi t  Wohnungs- oder N ießbrauchrecht belastetes Grundstück / Objekt ist  oĽ schwer verkäufl ich .  
Desha lb wird zusä嬹 l ich ein Marktanpassungsabschlag vorgenommen.  

Marktanpassung - Einflussfaktoren 
Neben der rechnerisch erm ittelten Größe des wi佀schaľl ichen Nachtei ls und der  Berücksichtigung e i­
nes mög l ichen wiĘschaĿl ichen Vo佁e i ls wird der Verkeh rswe佂 e i nes unbe lasteten Grundstücks in der 
Rege l zusä嬺lich du rch einen Ma rktanpassungsabschlag korrig iert . 
Bei der Bestimmung  d ieses Absch lags sind folgende Aspekte zu beachten : 

Gutachten :  ¯ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  
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RestlauŇeit des Je länger, desto g rößer Längere Lebense侐a佄u ng der Berechtigten erhöht 
Wohnungsrechts das R is iko über e i nen länqeren Zeitraum. 
U nsicherheit der Erhöht den Absch lag Statistische Lebense侑a佅ung kann  von der tatsäch-
Lebense侒a但ung l iehen Lebensdauer der Berechtigten abwe ichen .  
Wiŗschałl iche Je höher, desto g rößer Stark be lastete Objekte (z. B . E infam i l ienhaus)  kön-
We佇m inderung  nen schwer oder gar  n icht verkauft werden; geri nge 

Belastung (z. B. e inzelne Wohnung  in Meh£am i l ien-
haus) fü h rt zu geri ngem Absch laq 

Recht l iche S icher- Erhöht den Abschlag Das Wohnungsrecht bietet dem Berechtigten  S icher-
heit des Woh- heit ( keine Künd igung ,  dauerhafter Aussch l uss von 
nungsrechts Mieterhöhungen ) ,  wodurch E igentümer einge-

sch ränkt werden .  
Marktangebot und  Hoher Markt Käufer bevorzugen unbelastete Objekte , wenn  das 
Nachfrage Abschlag steigt Angebot groß  ist ;  

N iedriger Markt bei knappem Angebot werden auch belastete Objek-
Absch lag s inkt te akzeptie佈. 

RichtweŪe aus der L iteratu r1 (als Orientierung ) :  
Lebensa lter dertdes Berec㵸ti9tew 50 Jahre 60 Jamre �o ğah- 80 Jah�e 

šnd d.arunter re Ţnõ darüb.er 
Absch lag in v. H .  des Verkeh rswe佉es 25% 20% 1 0% 5% 
Je  nach Lage, ObjektaĘ und  Ausgesta ltung des Rechts kann  der Absch lag jedoch deutl ich vari ieren 
und muss vom Sachverständ igen immer auf seine Ma rktkonfo rm ität geprüŀ werden .  
I n  An lehnung an  d ie Wećerm itt lungs l iteratur und unter Berücksichtigung der  i n d iv iduel len Besonder­
heiten des We佊erm itt lungsobjektes ha lte lch e inen Absch lag in Höhe von 5% auf den marktangepass­
ten Sachwe佋 fü r angemessen . Nach meiner Auþassung wi rkt sich die Beschränkung durch das Woh­
nungsrecht auch über den Ausfa l l  der  nachha lt ig e侙ielbaren Miete h inaus wesentl ich we佌mindernd 
aus. 

Eintragung des Wohnungsrechts 

Die E i ntragungsbewi l l ig ung des Wohnungsrechts aus dem Übe位ragungsveĘrag vom 02 .02 . 1 99 1  lag 
m ir vor. 
,,Die E侓erber räumen h iermit den Veräußerern , den Eheleuten  und  ,  
als Gesamtberechtigte gemäß § 423 BGB,  a n  dem vorstehend übe低ragenen Hausgrundbes itz e i n  le­
bensläng l iches unentgelt l iches Wohnungsrecht ei n , bestehend i n  der a l le in igen und unbeschränkten 
Benutzung  a l ler Räume im E rdgeschoß des H¿uses ,  bestehend aus Essz immer, Küche, Sch lafz im­
mer ,  Wohnzimmer und BadpC. 
Außerdem haben d ie Berechtigten das Recht auf M itbenu嬻ung a l ler dem gemeinschaŁl ichen 
Gebrauch der Hausbewohner d ienenden An lagen und  E in richtungen sowie M itbenu嬼ung und  freien 
Umgang  in Hof und Ga住en . "  

1 GE�RDY; MÖCKEL; TROFF, Praxis der Grundstücksbewe²ung 

1 1 
Gutachten :  ° 1 45-2025 
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rn(::::ergle ichsmieten fOr Rein sfeld l iegen m i r  n icht vor. Nach den mir  vorl iegenden Auswe佐ungen 
� von lmmobi l ienscout24 gab es im  PLZ- Bere ich 5442 1 im Zeitraum von 04/202 1 bis 06/2025 i nsgesamt 

6 .648 Gesuche und  6 Angebote von zu verm ietenden Wohnungen mit e iner  Wohnungsgröße von >60-
90 m2

. 

Die Mieten l iegen für ei ne Wohnung a ls 
Nachfragemiete: bei e iner  Wohnungsg röße >60-90 m2 im Streuungsinte佾al l  von 4 ,67 €/m2 b is 9 , 00 

€/m2
, im  M i ttel bei 6 , 99 €/m2

. 

Die Mieten von l mmoscout 24 gehen über das gesamte Ausstattungsspektrum der Wohnungen , o hne 
Angabe / Berücksicht ig ung  der objektspezifischen Merkmale. Al lgemei n kann  led ig l ich festgeste l l t wer­
den ,  im unteren Bereich der P reisspanne befi nden sich übe侐iegend Objekte m it ä lterem Ausstattu ngs­
standard ,  wäh rend  Neubauobjekte sowie umfassend modern is ie佑e Objekte im oberen Bereich e inzu­
ordnen s ind .  
D ie zugrunde l iegenden Mie嬠erte entsprechen der  so genannten (Nettokalt) M iete ,  dass ist der  M iet­
we佒 oh ne sämtl iche auf den M ieter zusä嬽lich zu r Grundm iete umlagefäh igen Bewi体schaŃungskosten .  
Z u m  Stichtag wi rd von m i r  fü r d i e  abgesch lossene Wohnung im  E G  m it e i ner Wohnfläche von 6 7  m2 

aufgrund  der Größe und  Ausstattu ng  e ine M iete von 7,00 €/m2 i n  Ansa嬾 gebracht. Dieser M ietansatz 
wird auch du rch die M ie嬡e佔e von l mmoscout24 gut  gestützt. 

Gutachten :  ± 1 45-2025 
2-ČH Osterbachstr. 1 O 

Seite 29 von 53 
5442 1 Reinsfeld 
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2 Wohnungsrecht zum Stichtag 1 8.08.2025 

Nu嬿ungswe何 des Wohnungsrechts 
nachhalt ige Netto-Kalt-Miete der Wohnung/Monat (67 m2 x 7 , 00 €) 
Lasten , d ie d ie/der Berechtigte zu tragen hat1 

Nutzungsweᔳ des Rechts/Monat 

Ermitt lung des Ba侔e佖es des Rechts Bx,y 
• monatl iche Renten rate 
• Anzah l  der Zah lungen pro Jah r  
• jäh r l iche Rentenrate 
• Zah l u ngswe ise 
• Kap ital is ierungszinssa�2 

• Gebietsstand 
• St ichtag 
• Sterbetafe l 

R/t = 
t = 

R = 
= 

k = 
= 
= 
= 

469 , 00 € 
0,00 € 

469 ,00  € 

469 € 
1 2  
5 .628 € 
monatl ich vo rschüssig 
2 ,7% I Jahr 
Deutschland 
1 8 . 08 .2025 
2020/2022 

Angaben zum Berecht i gten :  Gesch lecht = weibl ich (geb . 20 . 09 . 1 935) 
vo l lendetes Alter (y )  = 89 Jah re 

statistische Lebenseᕆaᔴung = rd. 4 , 5  Jahre 
Berechnungsformel und Berechnungsgrößen 
B = R x a < 1 l 

X X 

• Le ibrentenbaᕇeᔵfaktor für die Berechtigte 
m i t  dem Alter y (monatl ich , vorschüssig) 

ay ( t l  = 4,  1 963 

Ba侕e佗 des Wohnungsrecht zum Stichtag 
18 .08.2025 

By = 5. 628 € x 4, 1 963 = 23 . 6 1 7 € 
rd. = 23.500 € 

belasteter Verkehrswe佘 des Grundstücks zum 1 8.08.2025 
vom Wohnungsrecht unbelasteter Verkehrsweᔶ des Grundstücks 
• abzüg l ich Ba rweᔷ des Wohnungsrechts 
• abzüg l ich Marktanpassungsabschlag von 5% auf den 

marktangepassten Sachweᔸ von 1 35.000 
Summe 

geschä孀ter Verkeh乁we余 des mit dem Wohnungsrecht 
belasteten Grundstücks zum Stichtag 1 8 .08.2025 

1 35 . 000 € 
- 23. 500 € 

- 6 . 750 € 
1 04 . 750 € 

rd. 1 05.000 € 

1 Nach den veĊrag l ichen Vere in barungen haben der/die Berecht igten außer den Betriebskosten (Neben kosten) keine weiteren 
Kosten (z .  B .  Bewi ċscha�ungskosten) zu übernehmen .  
2 Kapital isierungszins = Liegenscha�szins fü r  e in  Zweifaā i l ienwohnhaus 2024 (e infache Lage ,  RND< 30%) = 2 , 7% 

Gutachten:  Ã 145-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  

Seite 3 0  von 53 
54421 Relnsfeld 
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� ( � Verkehrswe+ble itung 

� 
6.1 Zur Aussageŉhigkeit des Ve¤ahrensergebnis 
Grundstücke m it der Nutzbarkeit des Bewe佚ungsobjektes werden aus den i n  Abschn itt 4.2 d ieses Gut­
achtens (Wah l  des We佛erm itt fungsve¥ahrens) besch r iebenen Grü nden übe侖iegend zum Zwecke der 
Eigennu孁ung e侗orben .  Die Preisbi ldung im gewöhn l ichen Geschäńsverkehr orient ie作 sich deshalb 
vorrangig an  den i n  d ie Sachwe佝ermittl ung e infl ießenden Faktoren .  
Der Verkehrswe佞 wird desha lb aus dem ermittelten Sachwe佟 abgeleitet. 
Da der Sachwe你 mit zum Stichtag g rundstücksmarktgerechten We佡ansä孂en erm ittelt wurde ,  entfäl lt 
eine besondere Anpassung  an d ie Lage auf dem Grundstücksmarkt. 

6.2 Verkehrswe佢e 
Unter Berücksichtigung der aktuel len Marktsituation am ö佣lichen Grundstücksmarkt wi rd der Verkehrs­
we¼ (Mark嬢e佤) i . S. d . § 1 94 Baugese孃buch für das m it e inem ei nse it ig angebauten 

Zweifamil ienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstück, Osterbachstr. 1 0 , 5442 1 Reinsfeld 
Amtsgericht Grundbuch Band / Bla嬊 
Hermeskei l  Reinsfeld 2574 
Ge�avkung Plur Nr. Flurstüc㵵e 1 1Fläche1n 
Reinsfeld 1 0  3 1 /9 336 m2 

1 .  ohne Be lastung m it dem Wohnungsrecht, m it insgesamt 

1 35 .000 € 
in Wo佥en :  e in hunde佺ünfunddre iß igtausend Euro geschätzt. 

2. mit der Belastung mit dem Wohnungsrecht, m i t  insgesamt 

1 05.000 € 
in Wo佦en :  e i nhunde佧fünŅausend Euro geschä孄t. 

Der Sachverständ ige beschein ig t  du rch sei ne Unterschriļ zugleich , dass ihm keine  der Ablehnungsg»nde entgeg,enstehen , aus denen jemand  als Beweiszeuge oder Sachverständ iger n icht zu lässig ist oder se inen īussagen keine vo l le Glaubwürdigkeit bei­
gemessen werden kann. 

Trier , den 1 0 .  Oktober 2025 
Dipl .-Ing. ! FHJ Dietਸ਼ar PJOßJ 

Gutachten : ² 1 45-2025 
2-čH Osterbachstr. 1 0  

Seite 3 1  von 53 
5442 1 Rei nsfeld 
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� ( � LiteratuRerzeichn is 

� 7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswe仩ermitt lung 
BauGB 
Baugesetzbuch in der  aktuel len Fassung 
lmmoWe仉V 2021 
1 mmobi l ienwerterm i嬋lu ngsverord n u ng 202 1 
BauNVO 
Bau nu孅ungsverordnung - Verordnung über die bau l iche Nutzung der Grundstücke vom 23. Januar 
1 990 
BGB 
Bürger l iches Gesetzbuch in der a ktue l len  Fassung 
WoFIV 
Wohnflächenverord nung  - Verordnung zu r Berechnung der Wohnfläche 
DIN 287 
Grundflächen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau 

7.2 Ve侘endete Literatur zur We佩erm itt lung 
[ 1 ]  KLE I BER 

Verkeh rswertermittl ung von Grundstücken 
Kommentar und Handbuch ,  Bundesanzeiger Verlag 

[2] SRENGNETTER IMMO B I LIEN BEWERTUNG 
Grundstücksbewertung ,  Marktdaten und Praxish i lfen 
Loseblattsamm lung , i n  der  zu le孆t gü lt igen Fassung 

(3 ]  SCHWI RLEY; DR .  PETER 
Bewe佨ung von M ieten be i M iet- und VerkehrsweÒgutachten 
Praxishandbuch ,  Bundesanze iger Verlag 

[4) GRUNDSTÜCKSMARKTBERICHT 
Landesgrundstücksmarktbericht Rhein land- Pfalz 2025 mi t  Ergänzungen 

Gutachten :  ³ 1 45-2025 Seite 32 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  5442 1 Reinsfe ld 
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Gutachten :  Ä 1 45-2025 Seite 33  von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  5442 1 Re insfeld  

 



 

Zu 7

Anlage 1 
Ausschnitt a us  der Straßenka佪e/Reg ional karte 

m it der Kennzeichnung der g roßräum igen Lage des Bewe佫ungsobjektes 

Gutachten :  ´ 1 45-2025 
2-ĎH Osterbachstr. 1 O

Seite 34 von 53 
5442 1 Re insfeld 
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Anlage 2 

Ausschnitt a us  dem Stadtplan/Oᔺsplan 
mi t  der Kennze ichn u ng der i n nerörtl ichen Lage des Beweᔻungsobjektes 

Gutachten :  Æ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  

Seite 35 von 53 
5442 1 Reinsfeld 
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Anlage 3 
Ausschn itt aus  der Katasterka佭e im M . : 1 : 1 000 

m it der Kennzeichnung des Bewertungsgrundstücks 

1 1 
Gutachten :  ¡ 1 45-2025 Seite 36 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 5442 1 Reinsfeld 
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Woh n u mfe l dty áo log ie ( QuaŞier) 

Ty p ische Beba u u ng (Qu a rt ier )  

I N F RASTRU Õ U R  LUrT LJ N I E  

An lage 4

M ikrolage des Beweŝungsobjektes 

Äl tere Leute in U m l a ndgeme ind e n ;  Se n i o re n  i m  
U m l a n d  

1 -2 Fa m i l i e n häuser  i n  h o m ogen be baute m 
Stra ßena bsch n i tt 

-------------
nächste Autobahnansch J éssste l le ( km )  
nächster Ba h n h of ( km )  
nächster ICE- Ba h n hof ( km )  
nächster F lughafe n  (km ) 
nächster ÖPNV ( km)  

Ansch lussste l l e  Rei nsfe ld (2 ,9  km ) 
Bahn hof Herm eskei l ( 4 , 5  km) 
Eurobahn hof (49 km ) 
Fra n kfu rt-Hahn  A irpoş (4 1 , 1  km ) 
Busha lteste l le Rei n sfe ld ( Hochwa l d ) ,  Trierer  
Stra ße (0 ,2  km) -------GUNG / DI ENSTLEI TUNG ( LU'U N I E )  

]{ Al lgemein  A؀t 

�Zahna؁t 

4 Krankenhaus

ĮApotheke 

LEH D i scou nter 

EKZ 

�Kindergarten  

Grundschu le. 

tRea lschu le 

ŧHau ptschu le 

�Gesamtschu le 

İGymnasium 

İ Hochschu le  

	oB Bahnhof 

³Flughafen 

fJ oB Bahnhof ICE 

( 5 , 1  km)  

( 5 , 1  km) 

(5,5 km) 

( 0 , 1  km) 

(4,2 km) 

(18,5 km) 

(0,4 km) 

(O ,S  km) 

(6,5 km) 

( 1 3 , 1  km) 

( 5 , 1  km ) 

(5 ,2  km) 

(16,7 km) 

(4 , 5  km) 

(41,1 km) 

(49,0 km) 

Die Mikrolageeinschäڲu ng  tr iįt eine Aussage zum Pre i sn iveau der Ad resse Im Verhältn i s zum Landkre is ,  in  dem d ie  Adresse l i egt Die on-geo 
Lagee lnschätzung  w i rd aus  Immob l l l enp re l sen und  ·m ieten errechnet .  

10 (katastrophal)  9 B 7 -----------

Gutachten : b 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0 

Seite 37 von 53 
5442 1 Reinsfeld 
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Anlage 4

Gebietszuord n u ng und  Makrolage des BeweŠungsobjektes 

G E B I ETSZ U O R D N U N G  
Bundes l and ==========- Rhe i n land-Pfa lz 
Kre is  ¥·\[] ===PQ=== Tri e r-Saa rbu rg
Gem ein detyp Ve rstädte še Rä u me - l ä nd l i che Kreise, Ober­

/M itte lzentren 
La n d esha u ptstadt (Entfernung  zum Zentru m )  Ma i nz ( 1 03 , 5  km ) 
Nächstes Stadtzentru m ( Luļl in ie )  Hermeske i l ,  Stadt (5 ,3  km ) 

BEVÖLKERUNG ÖKONOMIE 
E i nwoh ner (Gemei n - 2 . 4 1 2  
° e) ======= 

Ka ufkraĽ pro E i nwoh ner (Gemei nde) 
in Euro �� 

2 3 .�Haushalte (GemeindeH 1 . 128 Kaufkraľ p ro E i m wohner (Qua Ţier} i n  
Eure 

Anteile der Bevöl kerung auf Gemeindeebene 
1 . 500 6 

Bevölkeru ngsenÌicklung in   

1 . 200 4 

2 
900 

0 � ·- - - 1 - -
600 - 2

300 

0 1 -4

-6
2019 2020 2021 2022 202 3 

• Ki nder • Erwerbstä tige Rentner Gem e ind e  - Bundes l a n d

Kaufkra�-In dex

7 
6 
5 
4 
3 
2 
1 

60 80 100 120 140 160 18(  O 
Bundesdurchsch n ltt 

Arbeitslosenquote in ! 

1 2 6

Auslä nderquote i n  " 
20 

16 - Qu a¿ie r 

1 2  12 , .. , ,
1 1 Geme ind e  

4 
- B und

0 

MAKROLAG EEINSCHÄTZ U N G  DER OBJ E KTA DRESSE - 8 - ( EI N FACH ) 

Die Makro lageeinschäڳung  trifft eine Aussage  zum Pre isn iveau der  Ad resse im Verhä ltn is  zur gesamten Bundesrepub l i k. Die on-geo Lageeln­
schätzu ng wird aus  Immobi l i enpreisen und -mieten errechnet. 

10  (katastropha l )  9 8 

Quelle: 
Quelle Bevölkerungsentwicklung :  

Quelle Lageelnschätzung : 

7 6 5 4 3 1 (exze l lent) 

Makromarkt , m lcrom Mikromarketing-Systeme und  Consu l t  GmbH Stand : 2024 
Statist ische Ämter d·es Bundes u nd der Länder, Datenl izenz Deutsch l and  - Namensnennung - Ver­
s i on  2 .0 .  Düsseldorf, 2020 
on-geo Verg leichsprelsdatenbank .  Sta n d :  2025 

j 

G utachten :  a 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 O

Seite 38 von 53 
5442 1 Reinsfeld 
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Anlage 5 

Hochwassergefährdungslage des BeweŊungsobjektes 

.Meisb5ck 
0 1 

GK3 

Heldhof  

LasG�der- �
Neuhaus .; ( 1 �l-

GK4 
GK 1 :  Sehr ger inge Gefährdung : statistische Wah rsc t1e lnl i chke it eines Hochwassers seltener als einmal I n  200  Jahren {bzw. au ßerha lb  der 

HQextrem-Flächen der öffen t l i chen Wasserwi rtschaft) . 
GK 2 :  Geringe Gefährdung : statistische Wahrschein l ichkeit e ines HochwasseŪ e i nmal  i n  1 0 0  - 2 0 0  Jahren (bzw. i n nerhalb der HQ-extrem­

Flächen  der  öffent l i chen Wasseŭiūschaft; wenn  Dei ch  vorhanden, dann auch R i s iken 1 , rnter dem Deich ) .  
GK  3 :  M i tt lere Gefährdung : statistische Wahrscl1eln l lchke i t  e i nes Hochwassers e inmal  in  1 0  - 100 J a h ren (wenn Delcl1 vorhanden,  d e r  mindes­

tens auf ei n 100-jährlich es Hochwasser ausgelegt ist :  nur Ris iken vor  dem Deich ) .  
GK  4 :  Hohe  Gefährdung : statisti sche Wahrschein l ichkeit eines Hochwassers min d .  e inma l  I n  10  Jaįren (bzw.  i nnerhalb der HQfrequent-Fl ächen 

der öffentlichen Wasserwi rtschaft ;  wenn Deich vorhanden,  nur  Risiken vor dem Deich.) 
Datenquel len:  E rgebnis der Ge¢h rcl ungskl asµen -A'1 �lyse a�f der  Grundl age van G eoVe r i� @ VdSi H lnte,g tu ndka ¡e: TopPl usOpï n © Geo Basi s - DE / BKG 202 1 ;  Lunbi l ­

der mit Besch riÒu ngen: Esri ,  Dig ita lG lobe, GeoEVe, i-cubed 1 USDA FSA, USGS� AEX, Getmapplng, Aerogri d ,  IGN, JGP, swlsstopo, and the GIS User Com­
munity; Hauskoordinaten © G@oßasis- DX 202 1 ;  Fluss� etz © GeoBash;-DE / BKG 20 1 6 ;  Die Gr1n� l agendaten wurden mit GenÐmigung der zustð ndl gen 
Behörd en entn ommen . 

Gutachten :  µ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 O

Seite 39 von 53 
5442 1 Rein sfeld 
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An lage 5 
Starkregengefäh rdungs lage des Bewe佮ungsobjektes 

Gutachten : Œ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  

Seite 4 0  von 53 
5442 1 Re insfe ld 
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Anlage 6 
Ausschn i嬌 aus der Bodenr ich嬣e佯ka佰e 

mi t  der Kennze ichnung des Bewe佱ungsobjektes 

Gutachten : ¶ 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  

Seite 4 1  von 53 
5442 1 Rei§sfeld 
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An lage 7 
Baup läne  de r  vorhandenen Bebauung 

Grundriss EG u nd DG (ohne Maßstab) 

Gutachten :  · 1 45-2025 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 

Seite 42 von 53 
5442 1 Reinsfeld 
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An lage 8 
Fotos des Beweėung�objektes 

Gutachten:  ¸ 1 45-2025 Seite 43 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  5442 1 Reinsfe ld
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Anlage 8

Fotos des Bewe佲un gsobjektes 

Gutachten :  œ 1 45-2025 Seite 44 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 5442 1 Reinsfeld
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Anlage 8 
Fotos des Bewećungsobjektes 

Gutachten :  § 1 45-2025 Seite 45 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 5442 1 Rein sfeld
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Anlage 8

Fotos des Beweᔽungsobjektes 

Gutachten :  Å 145-2025 Seite 46 von 53 
1 1 2-FWH Osterbachstr .  1 0  5442 1 Reinsfeld

 



 

Zu 7

1 1 

An lage 8

Fotos des Bewe佳ungsobjektes 

Gutachten : ¹ 1 45-2025 Seite 47 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 O 5442 1 Reinsfeld
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Treppe zum DG 

Woh nu ng DG 

An lage 8 
Fotos des Beweïungsobjektes 

Gutachten: � 145-2025 Se ite 48 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  54421 Re insfeld
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Anlage 8 
Fotos des Bewe佴ungsobjektes 

·----��-

Gutachten : ő 1 45-2025 Seite 49 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  5442 1 Reinsfe ld
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An lage 8 

Fotos des Beweᔾungsobjektes 

Gutachten :  VW 1 45-2025 Seite 50 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  5442 1 Reinsfeld
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Kel le併reppe 

Ke l lergeschoss 

/ '

Anlage 8 
Fotos des BeweŮungsobjektes 

, , 
1 

Gutachten :  º 1 45-2025 Seite 51 von 53 
2-ďH Osterbachstr. 1 0  5442 1 Reinsfeld
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Kel lergeschoss 

Anlage 8 
Fotos des Bewe佶ungsobjektes 

Gutachten:  » 1 45-2025 Seite 52 von 53 
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Kel lergeschoss 

An lage 8 
Fotos des Bewe佷ungsobjektes 

Gutachten :  ¼ 145-2025 Seite 53 von 53 
2-FWH Osterbachstr. 1 0  5442 1  Reinsfeld

 


