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1. Antragssteller und Antragsgegner

– Übersicht über die Beteiligten des Verfahrens –

Auftraggeber (Name anonymisiert)

1.1 Name des Gerichts: Amtsgericht Trier

23 K 50/25

1.2 Aktenzeichen

anonymisiert

1.3 Antragssteller

anonymisiert

1.4 Antragsgegner

anonymisiert

1.5 Objekteigentümer
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2. Ergebnisübersicht

– Verkehrswertgutachten Nr. 2025 - 25 vom 01.12.2025 –

Allgemeiner Hinweis

Bitte  beachten S ie  die  Hinweise  auf den e inze lnen Se iten.

Sachwertverfahren:   (e inzig angewandtes  Verfahren)138.383 €

2.1 Objektart Doppelhaushälfte

nebs t Garage

105,1 m² Wfl., 94,5 m² Nfl.Wohn- /Nutzfläche:

Grundstücksgröße: 454 m²

Energieverbrauch: k. A.

Lagebewertung: Gute Lage

Ausstattungsstandard: Stufe 2 bis 3 gemäß ImmoWertV

1950 (fiktiv 1966, nach Modernisierung)Baujahr:

Gesamtfläche: 199,6 m²

80 Jahre (GND), 21 Jahre (RND)Nutzungsdauer:

Werterm.- / Qualitätsstichtag: 30.10.2025

Verkehrswert: 138.000 €

Verkehrswert / m²: 1.313 €/m² Wfl., 691 €/m² W-/Nfl.

Anzahl PKW-Stellplätze: 1 Garagenstellplatz

Anzahl Einheiten: 1 Wohneinheit

Grundbücher: Kasel, Blatt 1372, Blatt

2.2 Grundstück

2.3 Bauliche Anlagen

2.4 Ergebnis

Anzahl Gebäude: 1
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3. Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

– Auftragsbeschreibung und Würdigung der Bewertungsergebnisse –

Bewertet wird ein Einfamilienreihenendhaus in Kasel. Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der
30.10.2025 – der Qualitätsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

3.1 Bewertungsauftrag

Alle in diesem Gutachten aufgeführten wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjekts
beziehen sich auf diesen Stichtag. Die wertrelevanten Merkmale werden in Abschnitt 1 des
Gutachtens beschrieben. Die Wertermittlung erfolgt in Abschnitt 2.

Auftragsgemäß wird diese Arbeit im Rahmen der Zwangsversteigerung erstellt.

3.2 Zweck der Bewertung

Der Ortstermin begann um 15:00 Uhr. Anwesend waren der Sachverständige sowie Teile der
Eigentümergemeinschaft. Zu Beginn verschate sich der Sachverständige einen allgemeinen
Überblick über die Immobilie. Im Rahmen der Begehung wurden das Kellergeschoss, das
Erdgeschoss, das Dachgeschoss, anschließend die Garage und die Außenanlagen sowie zum
Abschluss der Spitzboden besichtigt.

3.3 Objektbesichtigung

Im Anschluss erfolgte eine überschlägige Vermessung der Immobilie von innen und außen. Der
Sachverständige dokumentierte zudem den Ausstattungsstandard und fertigte Fotoaufnahmen an.
Ein repräsentativer Auszug dieser Aufnahmen ist als Anlage diesem Gutachten beigefügt.
Der Ortstermin endete um 16:30 Uhr. Während der Begehung herrschten klare Sichtverhältnisse bei
sonnigem Wetter und einer Temperatur von ca. 13 °C. Der Sachverständige konnte alle
Räumlichkeiten vollständig einsehen.

Für die Bewertung wurden, neben der obligatorischen Prüfung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen, ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesichtet und berücksichtigt. Diese Arbeit
enthält eine tabellarische Übersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.

3.4 Dokumente und Informationen zur Wertermittlung

INFORMATION: Es waren keine originalen Bauunterlagen zur Immobilie vorhanden.

Es handelt sich um ein typisches Einfamilienhaus welches derzeit eigengenutzt wird.

3.5 Nutzung des Bewertungsobjekts

Die baulichen Anlagen vermittelten zum Tag der Wertermittlung einen baujahrestypischen
Gesamteindruck, ohne dass seit der Errichtung wesentliche Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmaßnahmen erfolgt sind. Es waren deutliche Schäden an den baulichen Anlagen
festzustellen, insbesondere starke Feuchtigkeitsschäden im Bereich der Kellerinnen- und
Außenwände. Das Objekt ist insgesamt als sanierungsbedürftig und renovierungsbedürftig
einzustufen.

3.6 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung – fortfahrend

Das Wertermittlungsobjekt verfügt über nachfolgendes Attribut, welches eine Minderung des
Verkehrswerts rechtfertigen:

3.7 Negative, wertmindernde Aspekte des Objekts

- Instandhaltungsstau, Überalterung der Heizungsanlage sowie diverse Schäden
- Asbesthaltige Glaswollen-Dämmung im Dachbereich

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsächlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie
des Grund und Bodens erfolgten ausschließlich nach den vom Auftraggeber zur Verfügung gestellten
und gemäß Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der
Ortsbesichtigung wurden für das Gutachten keine Bauteilöffnungen, Baustoffprüfungen,
Bauteilprüfungen, Funktionsprüfungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen
vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachverständigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung). Die Flächen und Massen wurden aus den seitens des Auftraggebers
vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen übernommen und stichpunktartig auf Plausibilität geprüft
bzw. ergänzend mit einer für die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit überschlägig ermittelt.
Eine Überprüfung der öffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen bezüglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, weshalb Angaben
über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskünften, die dem Sachverständigen gegeben
worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungeprüft unterstellt, dass keine
Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche möglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeinträchtigen oder gefährden. Eine Kontamination von Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht geprüft. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.
Mit dem Sachverständigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschließenden begründet. Nur die
Auftraggeber und der Sachverständige können aus dem Sachverständigenvertrag und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.
Das Gutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum gültigen Immobilienwertermittlungsverordnung
2021 (ImmoWertV 2021) sowie den dazu veröffentlichten Anwendungshinweisen (ImmoWertA)
erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der
Wertermittlung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks ohne
Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre (vgl. § 194 BauGB).
Das Wertermittlungsverfahren ist gem. ImmoWertV 2021 nach der Lage des Einzelfalles unter
Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwählen. Die Wahl ist zu begründen. Der Bodenwert ist in der Regel nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung dieses Verfahrens können auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.

3.8 Allgemeine Angaben / Vorbemerkungen
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4. Lage

 



 



4.3 Lagebeschreibung

– Beschre ibung der Makro- und Mikrolage  –

    

Kase l is t e in idyllisches  kle ines  Winzerdorf im Ruwerta l, ca . 10 km ös tlich von der S tadt Trie r.Die

geografische  Lage  is t durch die  Nähe  zur Mose l und die  sanft hüge lige  Landschaft des  Mose lta ls

geprägt. Die  Region is t bekannt für ihren Weinbau, der das  Landschaftsbild maßgeblich prägt. Die

Adresse  befinde t s ich in e iner Hanglage , was  zu e iner guten Auss icht führen kann. Die  Topografie

ha t in den le tzten 50 Jahren ke ine  wesentliche  Veränderung e rfahren, jedoch ha t der Klimawandel zu

e iner Zunahme von Extremwette re re ignissen wie  S ta rkregen und Hitzewellen geführt, die  die  Region

bee influssen können. Die  Lage  is t verkehrs technisch güns tig, da  s ie  e ine  gute  Anbindung an die

umliegenden Städte  und Regionen bie te t.

4.3.1 Geografische Lage

Das  Werte rmittlungsobjekt liegt im Bundes land Rheinland-Pfa lz, in der Gemeinde  Kase l (Landkre is

Trier-Saarburg). Die Fläche des Landkreises Trier - Saarburg beträgt 1.102 km². Die Fläche von
Kasel beträgt 5 km², mit zum 31.12.2021 insgesamt 1.285 gemeldeten Einwohnern. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Bevölkerungsdichte von 257 pro km². Die Fläche gilt damit als mittel
besiedelt.

4.3.2 Fakten zur Makrolage

Die  Gemeinde  Kase l gehört zur Verbandsgemeinde  Ruwer im Landkre is  Trie r-Saarburg und liegt

inmitten einer malerischen Landschaft aus Weinbergen, bewaldeten Hügeln und dem Flusslauf der
Ruwer welcher in Ruwer in die Mosel mündet. Diese natürliche Umgebung macht Kasel besonders
a ttraktiv für Wanderer, Radfahrer und Weinliebhaber. Die  Nähe  zur Ruwer prägt das  Mikroklima und

bietet ideale Bedingungen für den Weinbau, insbesondere für die Sorte "Riesling", der in diesem
Anbaugebie t lange  Tradition ha t.

4.3.3 Makrolage

Siedlungsres te  und e in Gräberfe ld aus  der Römerze it be legen e ine  zumindes t dünne  Bes iede lung in

dieser Periode. Der Ort Kasel wird erstmals in einer Bestätigungsurkunde des Kaisers Otto II von
973, ausgestellt an das Kloster Oeren in Trirer, als Casella erwähnt. Die Geschichte des Ortes reicht
bis in die Römerzeit zurück, was durch archäologische Funde belegt ist. Die Entwicklung des Ortes
war lange Zeit von der Landwirtschaft und dem Weinbau geprägt. In den letzten 50 Jahren hat sich
der Ort zu einer Wohngemeinde entwickelt, die von der Nähe zu Trier profitiert. Die Einwohnerzahl ist
in diesem Zeitraum stetig gestiegen.  Die Geschichte des Ortes ist eng mit der Geschichte der
Moselregion verbunden.

4.3.4 Geschichte
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Lagebeschre ibung – fortfahrend

    

Legende  zur Karte :

B  Bäckere ien

E  Einkaufsmöglichke iten

S  Schulen

H  Hote ls

R  Res taurants

G  Gesundheitsversorgung

B  Bäckere ien

E  Einkaufsmöglichke iten

S  Schulen

H  Hote ls

R  Res taurants

G  Gesundheitsversorgung

4.3.5 Mikrolage – Karte zur Infrastruktur

Die  Umgebungsbebauung bes teht aus  Wohngebäuden unte rschiedlicher Baujahre  sowie  öffentlichen

Gebäuden. Die  Lärmimmiss ionen s ind a ls  mitte l bis  hoch e inzus tufen, da  die  Fe lle r S traße  e ine  der

Hauptdurchgangss traßen vom Kase l is t.

4.3.6 Umgebungsbebauung
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Lagebeschreibung – fortfahrend

    

Kasel ist gut an das Verkehrsnetz des ÖPNV und dem Individualverkehr angebunden.  Die B 52 und
B 268 verlaufen in der Nähe und ermöglichen eine schnelle Anbindung an die Stadt Trier und die
umliegenden Ortschaften sowie für Grenzgänger, die in Luxemburg arbeiten. Mit dem Auto erreicht
man Trier in ca. 15 min, ebenso die BAB-Anschlussstelle Kenn/Ruwer zur A 602/A 64. Der Ort ist
durch die Buslinien  30 und 86 mit Haltepunkt Kasel, Am Wasserhäuschen, an die umliegenden
Ortschaften im Ruwertal und nach Trier an das öffentliche  Die Fahrpläne sind auf die Bedürfnisse
der Pendler und Schüler abgestimmt. In Trier besteht Anschluss an das regionale Bahnnetz. In den
letzten Jahren hat sich das Angebot im öffentlichen Nahverkehr durch die Einführung neuer Buslinien
und die Verbesserung der Taktfrequenz verbessert. Die Nutzung des öffentlichen Nahverkehrs ist
eine umweltfreundliche Alternative zum Auto.

4.3.7 Öffentlicher Nahverkehr

Die nächstgelegenen größeren Städte sind: Trier im Nordosten, etwa 15 Kilometer entfernt, Saarburg
im Südosten, etwa 25 Kilometer entfernt, und Luxemburg-Stadt im Südwesten, etwa 45 Kilometer
entfernt. Trier ist das regionale Zentrum mit einer vielfältigen Infrastruktur und einem breiten
kulturellen Angebot. Saarburg ist eine kleinere Stadt mit einem historischen Stadtkern und einer
malerischen Lage an der Saar. Luxemburg-Stadt ist die Hauptstadt des Großherzogtums Luxemburg
und ein wichtiges Finanzzentrum.

4.3.8 Nächs te  große  S täd te

Weitere Entfernungen zu größeren Städten:

Koblenz: 126 km
Saarbrücken:   85 km

Die nächstgelegenen Flughäfen mit internationalen Linienflügen sind:
Der Flughafen Luxemburg (LUX) im Südwesten, etwa 50 Kilometer entfernt, der Flughafen Frankfurt-
Hahn (HHN) im Nordosten, etwa 75 Kilometer entfernt, erreichbar über die B50. Der Flughafen
Saarbrücken (SCN) im Südosten, etwa 90 Kilometer entfernt, erreichbar über die A1 und A8.
Der Flughafen Frankfurt am Main ist ca. 185 km entfernt.

4.3.9 Nächs te  Flughäfen

Die Gesundheitsversorgung im Ort selbst ist begrenzt. Es gibt einen Allgemeinmediziner. Eine
weitere allgemeinmedizinische Praxis befindet sich in Waldrach, ca. 3 km entfernt. Fachärzte und ein
Krankenhaus befinden sich im nahegelegenen Trier, etwa 15 Kilometer nordöstlich. Die
Erreichbarkeit von Trier ist sowohl mit dem Auto als auch mit öffentlichen Verkehrsmitteln gegeben.
In den letzten Jahren hat sich die medizinische Versorgung in der Region durch die Ansiedlung
neuer Ärzte und die Erweiterung des Angebots im Krankenhaus Trier verbessert. Die
Notfallversorgung ist durch den Rettungsdienst gewährleistet, der im Bedarfsfall schnell vor Ort ist.

4.3.10 Ges undheits he its vers orgung
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Lagebeschre ibung – fortfahrend

    

Im Ort se lbs t gibt es  e inen Kindergarten. Die  Grundschule  Mertesdorf-Kase l is t e ine  dis lozie rte

Schule , d. h. die  Schüle rinnen und Schüle r werden an zwei S tandorten unte rrichte t: Das  1. und 2.

Schuljahr  is t im Schulgebäude  in Kase l unte rgebracht und das  3. und 4. Schuljahr in Mertesdorf.

Weite rführende  Schulen befinden s ich in Trie r, e twa  15 Kilometer nordös tlich. Die  Erre ichbarke it der

Schulen is t sowohl mit dem Auto a ls  auch mit dem Schulbus  gegeben. In den le tzten Jahren ha t s ich

die  Schullandschaft in der Region durch die  Einführung von Ganztagsschulen und die  Erweite rung

des  Angebots  an Fördermöglichke iten verbessert. Die  Qualitä t der Schulen is t a ls  gut zu beze ichnen.

4.3.11 Schulen  und  Kindergärten

Die  Einkaufsmöglichke iten s ind im Ort se lbs t begrenzt. Es  exis tie rt e in kle iner Laden für den

täglichen Bedarf. Weite re  Einkaufsmöglichke iten bie te t der Wasgau-Markt und e in Norma-Discounter

im ca . 2 km entfe rnten Waldrach.  Für e inen umfassenderen Einkauf is t die  Fahrt in das

nahege legene  Trie r e rforderlich. Dort finden s ich Supermärkte , Fachgeschäfte  und Einkaufszentren

in großer Vie lfa lt. Die  Erre ichbarke it von Trie r is t sowohl mit dem Auto a ls  auch mit öffentlichen

Verkehrsmitte ln gegeben. In den le tzten Jahren ha t s ich das  Angebot an regiona len Produkten durch

Direktvermarkte r und Bauernmärkte  verbessert, was  e ine  willkommene  Ergänzung zu den

konventione llen Einkaufsmöglichke iten dars te llt.

4.3.12 Einkaufs möglichke iten

Im Ort gibt es  e inen Sportvere in, der verschiedene  Sporta rten anbie te t, darunte r Fußba ll und Turnen.

In der Umgebung gibt es  zahlre iche  Wander- und Radwege , die  zu sportlichen Aktivitä ten in der

Natur e inladen. Die  Mose l bie te t Möglichke iten zum Wassersport, wie  zum Beispie l Kanufahren und

Angeln. In den le tzten Jahren ha t s ich das  Angebot an Fre ize itaktivitä ten durch die  Eröffnung neuer

Sportanlagen und die  Organisa tion von Verans ta ltungen e rweite rt. Die  Region is t auch für ihre

Weinfes te  und kulture llen Verans ta ltungen bekannt.

4.3.13 Fre ize itges ta ltung

Die  Nähe  zu Trie r bie te t den Vorte il e iner guten Anbindung an s tädtische  Infras truktur, während die

ländliche  Umgebung e ine  hohe  Lebensqua litä t verspricht. Die  Wohnlage  profitie rt von der Nähe  zu

Naherholungsgebie ten wie  den umliegenden Wäldern. Die  Infras truktur is t jedoch nicht mit der e iner

Großs tadt vergle ichbar, was  für manche  Bewohner e in Nachte il se in kann. Insgesamt is t die

Wohnlage  a ls  pos itiv zu bewerten, insbesondere  für Familien. Nachte ilig is t jedoch die  Lauts tä rke  der

Straße  zu e rwähnen.

4.3.14 Beurte ilung  der Lage
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Lagebeschre ibung – fortfahrend

    

Der Grunds tücksverkehr von Rheinland-Pfa lz wird überwiegend vom Teilmarkt der wohnbaulich

genutzten Grunds tücke  geprägt. Das  vergle ichsweise  hohe  Aufkommen an Kaufpre isen gerade  für

mit Ein- und Zweifamilienwohnhäusern bebauten Grunds tücken und Wohnungse igentumen ha t den

Oberen Gutachte rausschuss  im vergangenen Landesgrunds tücksmarktbericht 2021 dazu veranlass t,

Medianpre ise  zusammen mit weite ren flächendeckend vorliegenden Informationen wie

Bodenrichtwertniveaus  und Mie ten zu nutzen, um die  a llgemeinen Wertverhä ltnisse  für den Te ilmarkt

der wohnbaulich genutzten Grunds tücke  der rhe inland-pfä lzischen Gemarkungen zu clus te rn. Be i

der Bildung der Clus te r war die  Besonderhe it in Rheinland-Pfa lz zu berücks ichtigen, dass  s ich die

s tädtischen Gebie te  an den Landesgrenzen und entlang der Hauptverkehrsachsen befinden. Be i der

Bil- dung von räumlich zusammenhängenden Bere ichen über ganz Rheinland- Pfa lz wäre  e ine  sehr

kle inte ilige  S truktur ents tanden, so dass  pro Clus te r nicht mehr genügend Kauffä lle  für

Auswertungen zur Verfügung ges tanden hä tten. Desha lb wurden Bere iche  gebilde t, die  nicht aus

e iner zusammenhängenden Fläche  bes tehen und a ls  Marktsegmente  beze ichne t werden. Kase l

gehört am Werte rmittlungss tichtag zum Marktsegment 4.

4.3.15 Marktsegment 4
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5. Grundbuchstand

– Tabellarische Zusammenfassung –

– Grundbuch des Amtsgerichts von Trier-Saarburg –

    

Kasel 454,0

Gebäude – und Freifläche

454

92

192 – gesamt –

Lfd.

WirtschaftsartFlurstück

Gemarkung Größe (m²)Flur Gesamt (m²)Antei le

454,0Grundstück sfläch e:

5.1. Grundbuch  von Kasel, Blatt 1372 zum Stand 29.09.2025

Abtei lung I

Keine Angabe (Anonymisiert)

Abtei lung II

Eintragung Nr 1 zu Grundstück Nr 1, 2: Beschränkte persönliche Dienstbarkeit zu Gunsten des

Landes Rheinland-Pfalz (vertreten durch Kreis Trier-Land) des Inhalts, dass der jeweilige

Grundstückseigentümer dauernd nur an Anspruchsberechtigte im Sinne des § 31 Ziffer 1 des

Soforthilfegesetzes vom 6. September 1949 die Mietwohnungen vermieten darf. 4 Wohnungen sind

Flüchtlingen zur Verfügung zu stellen. Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 10.

August 1950 (Urk.Reg.Nr. 1634/1950 des Notars  in Trier), eingetragen am 28.11.1950 in

338 und von dort mit dem belasteten Grundstück nach hier übertragen am 18. Oktober 1965 und

zwar mit Rang nach den Posten Abt. III Nr. 1 und 2.; Veränderungen: Der Post Abt. III Nr. 3 ist der

Vorrang eingeräumt. Eingetragen am 24. Februar 1966.; Löschungen: Gelöscht am 15.04.1999.

Eintragung Nr 3 zu Grundstück Nr 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (Auftraggeber (Name anonymisiert), 23 K 50/25); eingetragen am

23.04.2025.; Veränderungen: ---; Löschungen: ---

Abtei lung III

Schuldverhältnisse, soweit sie in Abt. III des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem

Gutachten nicht berücksichtigt. Es wird dabei unterstellt, dass ggfs. valutierende Schulden bei einer

Veräußerung des Objekts sachgemäß berücksichtigt werden.

5.2. k . A.
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Grundbuch – fortfahrend

    

Lfd. Gemarkung Größe (m²) Gesamt (m²)AnteileFlurstück

Grundstücksfläche:

Abteilung I

Keine Angabe (Anonymisiert)

Abteilung II

Keine Angabe

Abteilung III

Keine Angabe
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6. Rechtliche  Gegebenhe iten

– Priva trecht und öffentliches  Recht –

    

Der Bere ich des  Werte rmittlungsobjekts  is t im

Flächennutzungsplan a ls  Wohnbaufläche  (W)

ausgewiesen.

Quelle : www.ruwer.de

6.1 Flächennutzungs plan

Das  Werte rmittlungsobjekt liegt nicht im Bere ich e ines  gültigen Bebauungsplans .

6.2 Bebauungs plan

Derze it liegen für das  Werte rmittlungsobjekt ke ine  für diese  Werte rmittlung re levanten Sa tzungen

vor.

6.3 Orts s a tzungen:

Alle  Sa tzungen zu Kase l finden Sie  unte r nachfolgendem Link:

https ://www.ruwer.de /ra thaus-politik/sa tzungen/kase l/

Das  Werte rmittlungsobjekt s teht nicht unte r Denkmalschutz. Lediglich auf der gegenüberliegenden

Straßense ite  befinde t s ich e in Wegekreuz aus  dem 17. Jahrhundert. Dabe i hande lt es  s ich um e in

Einze ldenkmal.

6.4 Denkmals chutz
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Rechtliche Gegebenheiten – fortfahrend

    

Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe auf Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmäler“ PDF

Online einsehbar.

Für das Wertermittlungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Gewässerschutz zu beachten.

6.5 Gewäs s ers chutz

Quelle: www.gis-ruwer.de, www.ruwer.de,

Das Bewertungsgrundstück ist derzeit in kein Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren

einbezogen.

6.6 Bodenordnung, Umlegungs - oder Flurbere in igungs verfahren:

Quelle: www.dlr.rlp.de, aktueller Grundbuchauszug, www.ruwer.de, www.gis-ruwer.de

Für das Wertermittlungsobjekt liegen keine Baulasteintragungen vor.

6.7 Ein tragungen im Baulas tenvere ichnis

Quelle: Kreisverwaltung Trier Saarburg, Bauen und Umwelt, Schreiben vom 01.10.2025 (siehe

Anlagen)

Das Wertermittlungsobjekt liegt in keinem städtebaulichen Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet.

6.8 S täd tebauliches  Sanie rungs - und  Entwicklungs gebie t:

Quelle: aktueller Grundbuchauszug, www.ruwer.de, www.gis-ruwer.de

Hinweis: Es wird lediglich auf das Dorferneuerungsprogramm von Kasel hingewiesen: https://kasel.

neuland.gmbh

Für das Wertermittlungsobjekt liegen keine Eintragungen im Altlastenverdachtsflächenverzeichnis

vor.

6.9 Altlas tenverze ichnis  / Bodens chutzka tas te r

Quelle: SGD Nord, AP Frau , Schreiben vom 29.09.2025 (siehe Anlagen)

Mietbindungen nach dem Wohnbindungsgesetz konnten nicht festgestellt werden.

6.10 Wohnung- und  Mie trechtliche  Bindungen

Das Einfamilienhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht vermietet und wurde

selbstgenutzt.

6.11 Mie t- und  Pachtverhä ltn is s e
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Rechtliche  Gegebenhe iten – fortfahrend

    

Überhöhte  Umweltris iken können (rechtliche) Konsequenzen zur Folge  haben. Zum Beispie l s ind
Neubauten auf die  Ris iken auszurichten und können unte r Umständen teurer werden.
Vers icherungen machen Policen und Banken die  Bele ihbarke it abhängig vom anliegenden Ris iko.
Eine  Information zu den vie r wesentlichen Naturgefahren wurde  be i der Datenanbie te rin Geoveris
abgerufen. Das  Ergebnis  des  Abrufs  is t wie  folgt:

6.12 Naturgefahren

• Schneelastzone: 2 (1 gering - 3 hoch)
• Erdbebenzone : keine Gef. (Intensität <6)
• Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 (keine Gefährdung)
• Starkregen Gefahrenklasse: SGK 2 (mittlere Gefährdung)

Diese Verkehrswertermittlung wird auftragsgemäß auf der Grundlage der zur Verfügung gestellten
bzw. beschafften Unterlagen sowie unter Berücksichtigung des vorgefundenen Zustandes der
Bebauung beim Ortstermin durchgeführt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Übereinstimmung der Bauausführung mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemäß nicht überprüft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
formelle und materielle Legalität der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

6.13 Hinweis
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7. Grunds tück

– Merkmale  des  Bewertungsgrunds tücks  –

    

mittle re  Tie fe :  ca . 38,2 m

Bre ite  S traßenfront:  16,4 m m

Grunds tücksgröße  Bewertungsgrunds tück: 454 qm

7.1 Grunds tücks abmes s ungen

Die  Topografie  des  Grunds tücks  is t a ls  uneben zu beschre iben; das  Erdgeschoss  der Immobilie  is t

unte r anderem nur über e ine  Treppe  e rre ichbar. Ebenfa lls  is t das  Grunds tück nach hinten hin

abfa llend.

7.2 Topographie  des  Grunds tücks

Der Haupte ingang is t nach Südos ten ausgerichte t.

7.3 Aus rich tung  des  Grunds tücks

Das  Grunds tück is t wie  folgt aufge te ilt: Auf der Parze lle  92 befinde t s ich das  Wohnhaus , in

südös tlicher Richtung ge legen und nahe  der Velle r S traße . Nordös tlich liegt e ine  Grenzbebauung

zum Nachbargebäude  Haus  Nr. 2 vor. Der nördliche  sowie  der mittle re  Bere ich des  Grunds tücks  s ind

unbebaut und werden a ls  Gartenfläche  genutzt. Im südwes tlichen Bere ich, ebenfa lls  nahe  der Velle r

Straße , befinde t s ich die  Garage .

7.4 Aufte ilung  des  Grunds tücks

Die  umliegende  Bebauung bes teht überwiegend aus  vergle ichbaren Einfamilienhausgrunds tücken

wie  dem Werte rmittlungsobjekt. Hervorzuheben is t jedoch, dass  s ich auf der Parze lle  105,

nordwes tlich des  Wohnhauses , e ine  öffentliche  Einrichtung befinde t.

7.5 Nachbarbebauung

Teilweise  e ingezäunt durch Holzzaun, Maschendrahtzaun sowie  Bambuszaun zu den

Nachbargrunds tücken.

7.6 Einfriedung des  Grunds tücks

Schädliche  Bodenveränderungen wie  z.B. Kontamina tionen des  Bodens  waren be im Orts te rmin nicht

e rkennbar und Eintragungen im Altlas tenverze ichnis  liegen nicht vor. Weite rhin wird ke in

Asbes tka tas te r und ke in Kriegs las tenverze ichnis  geführt. Es  wurden im Rahmen der

Ortsbes ichtigung ke ine  Baugrunduntersuchungen vorgenommen und soweit augensche inlich

ers ichtlich, hande lt es  s ich um normal gewachsenen, tragfähigen Baugrund ohne  besondere

Grundwassere inflüsse . Weite re  Nachforschungen bezüglich schädlicher Bodenveränderungen

wurden auftragsgemäß nicht durchgeführt, wesha lb in diesem Gutachten unges törte ,

kontaminie rungsfre ie  und normal tragfähige  Baugrund- und Bodenverhä ltnisse  unte rs te llt werden.

7.7 s chädliche  Bodenveränderungen  / Baugrund- und  Bodenverhä ltn is s e

Quelle : SDG Nord, Schre iben vom 29.09.2025 (s iehe  Anlagen)
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Grunds tück – fortfahrend

    

Bei der Ortsbes ichtigung wurden von dem unte rze ichnenden Sachvers tändigen, mit Ausnahme des

lage typischen Verkehrs lä rms  der Fe lle r S traße , ke ine  den Verkehrswert nega tiv bee influssenden

Immiss ionen fes tges te llt. Des  Weite ren geht der Sachvers tändige  in diesem Gutachten von ke inen

weite ren nega tiven (a lso den Verkehrswert bee influssenden) Immiss ionen aus .

7.8 Immis s ionen

Zum Zeitpunkt des  Orts te rmins  machte  das  Grunds tück e inen s ta rk zugewucherten und verwilderten

Eindruck, was  darauf schließen läss t, dass  es  über e inen längeren Ze itraum nicht gepflegt wurde .

Aufgrund der s ta rken Verwilderung konnte  der Sachvers tändige  den rückwärtigen

Grunds tücksbere ich nur te ilweise  bzw. nicht volls tändig be tre ten.

7.9 Ges amte indruck

Das  Grunds tück is t rege lmäßig (annähernd rechteckig) geschnitten.

7.10 Grunds tücks form
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8. Bauliche Anlagen

– Beschre ibung des  Gebäudes , der Außenanlagen, der Nutzung –

    

Grundlage  der Gebäudebeschre ibungen s ind die  Erhebungen im Rahmen der Ortsbes ichtigung, die

zur Verfügung ges te llten bzw. beschafften Unterlagen sowie  e rte ilte  Auskünfte  (vgl. hie rzu auch

Fotodokumenta tion). Das  Gebäude  und die  Außenanlagen werden nachfolgend insoweit

beschrieben, wie  es  für die  Herle itung der Daten für die  anschließende  Verkehrswerte rmittlung

erforderlich is t. Hierbe i werden die  offens ichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und

Auss ta ttungen beschrieben. In e inze lnen Bere ichen können jedoch Abweichungen von diesen

Beschre ibungen auftre ten. Angaben über nicht s ichtbare  Baute ile  beruhen auf den vorliegenden

Unterlagen, Hinweisen während der Ortsbes ichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage  der üblichen,

baujahres typischen Ausführungen. Die  Funktionsfähigke it e inze lner Baute ile  und Anlagen sowie  der

technischen Auss ta ttungen und Ins ta lla tionen wurde  nicht geprüft. Die  Funktionsfähigke it wird im

Gutachten unte rs te llt. Bautechnische  Beans tandungen wurden lediglich soweit aufgenommen, wie

s ie  im Rahmen der Ortsbes ichtigung zers törungsfre i (d.h. offens ichtlich und augensche inlich)

erkennbar waren. Die  Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beans tandungen auf den

Verkehrswert s ind im Rahmen dieses  Gutachtens  nur pauscha l berücks ichtigt worden. Ebenfa lls  s ind

über den Augensche in hinausgehende  Untersuchungen auf pflanzliche  und/oder tie rische

Schädlinge  sowie  auf gesundheitsschädliche  Baumateria lien nicht durchgeführt worden. Sofern

hie rzu genauere  Aufs te llungen gewünscht werden, wird empfohlen, e ine  diesbezüglich vertie fende

Untersuchung durch e inen Sachvers tändigen für Schäden an Gebäuden bzw. aus  dem

entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

8.1 Vorbemerkung Beschreibung der baulichen Anlagen

Zur chronologischen Entwicklung der Immobilie  kann der Sachvers tändige  aufgrund der

unzure ichenden Datengrundlage  ke ine  umfassenden Aussagen tre ffen. Nach Einschä tzung des

Sachvers tändigen wurde  das  Gebäude  e twa  um 1950 e rrichte t und se ither lediglich geringfügig

modernis ie rt, wie  unte r anderem an den Bodenbelägen sowie  der Heizungsanlage  aus  dem Jahr

1977 e rkennbar is t. Es  is t davon auszugehen, dass  s ich die  Immobilie  weitgehend im ursprünglichen

Zus tand befinde t.

8.2 Chronologische Entwicklung des Wertermittlungsobjektes

Auf dem Bewertungsgrunds tück befinde t s ich e in e inse itig angebautes  Einfamilienhaus , das

wohnbaulich genutzt wird, sowie  e ine  danebens tehende  Einze lgarage .

8.3 Art und Nutzung der Bebauung

Kelle rgeschoss

- Kelle rraum a ls  Durchgangsraum

- Flur

- Kelle rraum mit Ausgang in den Garten

- Kelle rraum mit Verbindung zur Garage

- Heizungsraum

- Tankraum

8.4 Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss
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Bauliche  Anlagen – fortfahrend

    

Erdgeschoss
- Eingangsbere ich
- Die le
- Gäs te -WC
- Bad
- Küche
- Wohnzimmer
- Weite res  Zimmer

Dachgeschoss
- Die le
- Dre i Zimmer
- Küche

Speicher / Spitzboden
- Reine  Spe icherfläche  (nicht ausgebaut)

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss  bis  ans  öffentliche  Netz für Kana l, S trom,
Wasser, Te le fon s ind vorhanden (vgl. hie rzu auch Grunds tücksbeschre ibung).

8.5 Außenanlagen

- Einze lgarage
- Schuppen in Garten

8.6 Nebengebäude

- Ins tandha ltungss tau, Übera lte rung der Heizungsanlage  sowie  diverse  Schäden
- Asbes tha ltige  Glaswollen-Dämmung im Dachbere ich

8.7 Bes ondere  objekts pezifis che  Grunds tücks merkmale  an  der vorhandenen  Bebauung, d ie

ggf. s tich tags nahe  Inves titionen  e rfordern :

Die  Belichtungs- und Belüftungsverhä ltnisse  s ind in a llen Räumen dem jeweiligen Zweck
entsprechend gut.

8.8 Belich tung- und  Belüftungs verhä ltn is s e

Die  vorhandene  Grundrisskonzeption des  Objektes  is t der derze itigen Nutzung zweckentsprechend
und a ls  gut zu beurte ilen.

8.9 Beurte ilung  der vorhandenen  Grundris s konzeption
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Zum Zeitpunkt der Werte rmittlung lag ke in Energieausweis  für die  Immobilie  vor. Der

Sachvers tändige  geht jedoch von e inem energe tisch sehr schlechten Zus tand des  Gebäudes  aus .

Neben der Nutzung e ines  foss ilen Brenns toffs  und e iner Heizungsanlage  aus  dem Jahr 1977 s ind

auch die  Fens te r sowie  die  Außen- und Dachdämmung a ls  nicht ze itgemäß zu beurte ilen. Das

Objekt is t aus  energe tischer S icht a ls  s ta rk modernis ie rungsbedürftig e inzus tufen.

8.10 Energe tis che  Eigens chaften  des  Gebäudes

Die  Alte rswertminderung beschre ibt den Wertverlus t e iner Immobilie , der s ich unvermeidbar mit

zunehmendem Alte r e ins te llt. S ie  is t Folge  des  Verschle ißes  und der technischen Abnutzung der

Bausubs tanz sowie  der a llgemeinen Wertentwicklung von Immobilien im Laufe  der Ze it. Die

Alte rswertminderung wird anhand der Res tnutzungsdauer der Immobilie  berechne t. Diese  gibt an,

wie  vie le  Jahre  die  Immobilie  vorauss ichtlich noch genutzt werden kann.

8.11 Alte rs wertminderung

Alterswertminderung und Ins tandha ltungss tau s ind zwei wichtige  Faktoren, die  be i der

sachvers tändigen Bewertung von Immobilien den Wert mindern. Es  is t jedoch wichtig, diese  be iden

Begriffe  kla r vone inander abzugrenzen, da  s ie  unte rschiedliche  Auswirkungen auf die  Bewertung

haben. Die  Alte rswertminderung is t e in a lte rsbedingte r Wertverlus t, der be i a llen Immobilien e intritt.

Der Ins tandha ltungss tau hingegen is t e in wertmindernder Faktor, der durch vernachläss igte

Ins tandha ltung ents teht.

8.12 Abgrenzung von Alte rs wertminderung und Ins tandha ltungs s tau

Bei der Immobilienbewertung müssen be ide  Faktoren berücks ichtigt werden. Die

Alte rswertminderung wird anhand der Res tnutzungsdauer berechne t, während die  Wertminderung

durch Ins tandha ltungss tau anhand der Kos ten für die  Bese itigung des  Rücks taus  berechne t wird.

Der Ins tandha ltungszus tand der Immobilie  is t a ls  sehr schlecht zu beschre iben. S iehe  hie rzu das

besondere  objektspezifische  Grunds tücksmerkmal boG – Ins tandha ltungszus tand.

8.13 Beurte ilung  Ins tandha ltungs zus tand

Lediglich im Bere ich der Fußböden waren kle inere  Modernis ie rungen e rkennbar. Diese  Maßnahmen

s ind jedoch a ls  margina l zu bewerten und ändern anges ichts  der Gesamts itua tion der Immobilie

nichts  an dem insgesamt sehr schlechten Modernis ie rungs- und Ins tandha ltungszus tand.

8.14 Beurte ilung  Modern is ie rungs zus tand

Die  Berechnung der Flächen e rfolgt auf Grund der vorliegenden Unterlagen. Die  darin angegebenen

Werte  wurden vor Ort überschlägig geprüft, bzw. auf Grundlage  der vorhandenen Unterlagen

überschlägig mit für die  Werte rmittlung hinre ichender Genauigke it e rmitte lt.

8.15 Flächen  und  s ons tige  Kennzahlen
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Bautechnische  Beans tandungen konnten während des  Orts te rmins  fes tges te llt werden. Die

Aufs te llung der bautechnischen Beans tandungen e rhebt nicht den Anspruch auf Volls tändigke it, da

das  vorliegende  Gutachten ke in qua lifizie rtes  Bauschadensgutachten e rse tzen soll und kann.

8.16 Bautechnische Beanstandungen

• Rissbildungen: Teilweise Risse in der Außenfassade, insbesondere im Bereich der
Fensterlaibungen / Verlauf: Überwiegend senkrecht verlaufend
• Feuchtigkeitsschäden: Starke Feuchtigkeitserscheinungen am Außen- und Innenmauer des
Kellergeschosses
• Teilweise nicht verputzte Stellen im Bereich des Gäste-WC´s
• Feuchtigkeitsschäden im Bereich der Garage

In den Anlagen zu dieser Arbeit ist eine Aufstellung der wesentlichen Merkmale des Gebäudes
hinzugefügt.

8.17 Tabellarische Auflistung der Gebäudemerkmale
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8.18 Allgemein

Beschreibung der baulichen Anlagen des Wertermittlungsobjekts, gegliedert nach Gebäude,

technischer Gebäudeausstattung, Innenausbau und nach besonderen Bauteilen.

8.19 Gebäude

Gebäudeart: Einseitig angebautes Einfamilienhaus

Baujahr: 1950

Gesamtfläche: Wohnfläche: ca.105,11  qm

Nutzfläche: ca. 94,52 qm

Wohn-/Nutzfläche: ca. 199,63  qm

Brutto-Grundfläche: ca. 191,7  qm

Geschosse: Unter-, Erd- und Dachgeschoss

Gründung: Vermutlich Beton

Geschossdecken: Stahlbeton und Holzbalken

Geschosshöhen: Normale Deckenhöhe

Mauerwerk: Massiv, vermutlich Bimssteinmauerwerk

Fassade: Einfache Putzfassade, einfache Ausführung

Fenster: Holzfenster, veraltet

Verschattung: Rollläden teilw. vorhanden, manuelle Bedienung, umgedämmt

Dach: Satteldach – Schiefer

Dach Garage: Bitumendachbahnen (nicht feststellbar ob asbesthaltig

bei Ortstermin)

Wichtig: Als Dachdämmung wurde Glaswolle verwendet,

umgangssprachlich auch ‚,Engelshaar" genannt. Der Sachverständige

weist ausdrücklich darauf hin, dass ein begründeter Verdacht auf

gesundheitsschädliche Eigenschaften besteht und diese als potenziell

gefährdende Materialien einzustufen sind (u.a. asbesthaltig)

Treppenhaus: Holztreppe
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Bauliche Anlagen – fortfahrend

8.20 Technis che  Gebäudeaus s ta ttung

Wärmetechnik: Öl, veraltet

Es handelt sich um eine Ölzentralheizung aus dem Baujahr 1977 mit
zugehörigen Heizöltanks (Fassungsvermögen ca. 4.500 Liter). Die
Heizungsanlage ist als wirtschaftlich überaltert einzustufen. Der
Sachverständige hat daher Modernisierungspunkte für eine
neuwertige Heizungsanlage unterstellt, da bei der Restlaufzeit der
Immobilie realistischerweise mit dem Einbau einer neuen Heizung zu
rechnen ist. Aus Sicht des Sachverständigen weist die bestehende
Anlage keine relevante Restlebensdauer mehr auf.

Raumlufttechnik: Keine

Elektrotechnik: Mindestausstattung , veraltet

8.21 Innenaus bau

Aufenthaltsqualität: Unterdurchschnittlich, veraltet

Ausstattungsqualität: Unterdurchschnittlich

Barrierefreiheit: Nicht barrierefrei

Bodenbeläge: Laminat, Teppich, Fliesen, Vinyl, teilw. veraltet

Diverse Bodenbeläge wurden modernisiert, jedoch lediglich in
geringem Umfang und nur in einzelnen Bereichen der
Gesamtimmobilie.

Innentüren: Vollholztüren, einfach

Sanitäre Anlagen: Einfache Ausstattung, veraltet

Elektroinstallation: Einfache Ausstattung, veraltet

Heizungsart: Heizkörper, manuelle Regelung

8.22 Ste llp la tz

Stellplatz: Nicht vorhanden

8.23 Garage

Garage: Einzelgarage (Flachdach)

8.24 Außenanlagen

Außenanlagen: Einfache Außenanlagen
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9. Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

– Gemäß § 6 ImmoWertV –

– Schema zu den normierten Verfahren s iehe  Anlage  A18 –

      

Die  Einflussgrößen der e inze lnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grunds tücks te ilmarkt des
Werte rmittlungsobjektes  vorherrschenden Marktüberlegungen (Pre isbildungsmechanismen)
entsprechen. Zur Bewertung bebaute r Grunds tücke  können, je  nach Datenlage , a lle  dre i
vone inander unabhängige  Werte rmittlungsverfahren angewendet werden. Die  jeweiligen
zusä tzlichen Verfahren können zur Überprüfung des  auschlaggebenden Verfahrensergebnisses
dienen. Diesbezüglich is t das  Verfahren am gee igne ts ten und vorrangig zur Able itung des
Verkehrswerts  heranzuziehen, für dessen marktkonforme Werte rmittlungen die  e rforderlichen Daten
(i.S .d. § 193 Abs . 5 BauGB) am zuverläss igs ten aus  dem Grunds tücksmarkt (z.B. aus  vergle ichbaren
Kauffä llen) abge le ite t wurden bzw. dem Sachvers tändigen zur Verfügung s tehen.

9.1 Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Der Bodenwert is t (auch in den Verfahren zur Bewertung bebaute r Grunds tücke) i.d.R. auf der
Grundlage  von Vergle ichskaufpre isen so zu e rmitte ln, wie  e r s ich e rgeben würde , wenn das
Grunds tück unbebaut wäre . Liegen gee igne te  Bodenrichtwerte  vor, so können diese  ans te lle  oder
ergänzend zu den Vergle ichskaufpre isen zur Bodenwerte rmittlung herangezogen werden.
Abweichungen des  zu bewertenden Grunds tücks  vom Vergle ichsgrunds tück bzw. vom
Bodenrichtwertgrunds tück in den wertbee influssenden Merkmalen - wie  Erschließungszus tand,
spezie lle  Lage , Art und Maß der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenhe it, Grunds tücksges ta lt, u.s .
w., aber auch Abweichungen des  Werte rmittlungss tichtags  vom Kaufze itpunkt der
Vergle ichsgrunds tücke  bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abge le ite t wurde , bewirken i.
d.R. entsprechende  Abweichungen se ines  Bodenwerts  von dem Vergle ichskaufpre is  bzw. dem
Bodenrichtwert.

9.2 Bodenwertermittlung

Für den vorliegenden Bewertungsfa ll liegt e in i.S .d. ImmoWertV 2021 i.V.m. § 196 Abs . 1 Sa tz 4
BauGB gee igne te r und bezüglich se iner wesentlichen Einfluss faktoren definie rte r Bodenrichtwert vor.
Gee igne te  Vergle ichskaufpre ise  zur Durchführung e iner Vergle ichswerte rmittlung liegen in der
Kaufpre issammlung des  zus tändigen Gutachte rausschusses  für Grunds tückswerte  vor.

Der vom Gutachte rausschuss  veröffentlichte  Bodenrichtwert wurde  bezüglich se iner re la tiven
Richtigke it (Vergle ich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und se iner
absoluten Höhe  (Vergle ich mit Bodenrichtwerten von in e twa  lagegle ichwertigen
Bodenrichtwertzonen, ggf. auch aus  anderen Gemeinden) auf P laus ibilitä t überprüft und a ls
zutre ffend beurte ilt. Die  Bodenwerte rmittlung e rfolgt desha lb auf der Grundlage  dieses
Bodenrichtwerts  unte r Umrechnung auf die  a llgemeinen Werte rmittlungsverhä ltnisse  zum
Werte rmittlungss tichtag sowie  der Anpassung an die  Grunds tücksmerkmale  des
Werte rmittlungsobjekts .

Das  Vergle ichswertverfahren is t in Te il 3, Abschnitt 1, in den §§ 24 – 26 der ImmoWertV gerege lt. Im
Vergle ichswertverfahren wird der Vergle ichswert aus  e iner ausre ichenden Anzahl von
Vergle ichspre isen im Sinne  e rmitte lt. In diesem Gutachten wird das  Vergle ichswertverfahren nicht
durchgeführt.

9.3 Vergleichswertverfahren – Rechtsgrundlage und Einsatz
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Das Ertragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2, in den §§ 27 – 34 der ImmoWertV geregelt. Steht

für den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte üblicherweise die zu erzielende Rendite

(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem

Auswahlkriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Geschäftsverkehr das

Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. In diesem Gutachten wird

das Ertragswertverfahren nicht durchgeführt.

9.4 Ertragswertverfahren – Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, in den §§ 35 – 39 der ImmoWertV geregelt. Mit dem

Verfahren werden solche bebauten Grundstücke vorrangig bewertet, die üblicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondern im Regelfall zur renditeunabhängigen Eigennutzung verwendet

(gekauft oder errichtet) werden. In diesem Gutachten wird das Sachwertverfahren als einziges

Verfahren eingesetzt.

9.5 Sachwertverfahren – Rechtsgrundlage und Einsatz

Für die vorliegende Bewertung stehen ausreichende Daten zur Anwendung des Sachwertverfahrens

zur Verfügung. Für das Ertragswertverfahren hingegen liegen keine geeigneten und qualifizierten

Grundlagen vor. Weder existiert ein belastbarer Mietspiegel für Kasel noch liegen sonstige

aussagekräftige Mietdaten vor, die für ein Verkehrswertgutachten nachvollziehbar herangezogen

werden könnten.

9.6 Schlussfolgerung - Verfahrenswahl

Ebenso fehlen geeignete Vergleichspreise für Immobilien dieser Art, sodass auch das

Vergleichswertverfahren nicht sachgerecht angewendet werden kann. Aus diesen Gründen wird der

Verkehrswert ausschließlich über das Sachwertverfahren ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine

Würdigung sowie Plausibilisierung des errechneten Wertes.
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10.1 Grundsätze

– Gemäß Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40 45 ImmoWertV –

10. Bodenwertermittlung

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundstücksfläche bezogene
Lagewerte. Sie sind für einzelne Gebiete, Straßen oder Straßenabschnitte, in denen annähernd
gleiche Nutzungen und Wertverhältnisse vorliegen, ermittelt. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstücks hinreichend mit den
Grundstücksmerkmalen des zu bewertenden Grundstücks übereinstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstück gelegen ist, nicht genügend Vergleichspreise, können auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

10.1.1 Bodenrichtwerte – Begriffsdefinition

Wertbeeinflussende Merkmale sind zum Beispiel der Erschließungszustand, die spezielle Lage, die
Art und das Maß der (möglichen) baulichen Nutzung, die Bodenbeschaffenheit, der
Grundstückszuschnitt, die Grundstücksausrichtung und ggf. auch vorliegende Immissionen.

10.1.2 Bodenrichtwerte – wertbeeinflussende Merkmale

Änderungen der allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstücksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu berücksichtigen.

Spezielle Gegebenheiten eines Grundstückes werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst; sie sind bei
der Einzelwertermittlung zu berücksichtigen. Ebenso werden Vereinbarungen aus städtebaulichen
Verträgen nicht erfasst, jedoch die bindenden Festsetzungen aus Bebauungsplänen. Spezielle
Gegebenheiten sind zum Beispiel eine atypische Bebauung – im Vergleich zu einer typischen
Neubebauung – oder die Nutzungsart, die Form, die Größe, die Bodenbeschaffenheit, ein
abweichender Erschließungszustand, mögliche Immissionen oder werterhöhende Rechte oder
wertmindernde Belastungen.

10.1.3 Bodenrichtwerte – Berücksichtigung von speziellen Gegebenheiten
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10.2 Bodenwertermittlung – Berechnung

– Gemäß § 40 bis  § 45 ImmoWertV –

      

158 €

zu 10.2.2.: Der Bodenrichtwert vom 01.01.2024 wird zum Wertermittlungsstichtag konjunkturell an
den Markt angepasst. Sachverständig erfolgt eine Anpassung in Höhe von 5 %.

Anpassung wg. Grundstücksgröße gemäß Landesgrundstücksmarktbericht von Rheinland-Pfalz

Bodenrichtwertgrundstück Bewertungsgrundstück

10.2.1 Vergleich des Bodenrichtwertgrundstücks mit dem Bewertungsgrundstück

Merkmale

Bodenrichtwert  0001 vom: 01.01.2024

Bodenri ch twert / m²: 160 €

454 m²700Grundstücksgröße (m²):

588 m²Grundstücksgröße zur WGFZ- Ermittlung (m²):

Baureifes LandBaureifes LandEntwicklungszustand:

W (Wohngebiet)WA (allg. Wohngbt.)Nutzungsart:

beitragsfreibeitragsfreiErschließungszustand:

--Grundstückstiefe (m, gemittelt):

offenoffenBauweise:

1,52Anzahl der Geschosse:

leichte Hanglagek. A.Bodenbeschaffenheit:

Straßenlärmk. A.Immissionen:

10.2.2 Anpassung des Bodenri ch twerts (über Umrech nungsk oeffi zi enten)

1,0001,000Marktanpassung (siehe Hinweis):

1,0001,000Marktanpassung (siehe Hinweis):

1,0001,000Marktanpassung (siehe Hinweis):

10.2.2.1 Konj unk turelle Anpassung

168 €Konj unk turell angepasster Bodenri ch twert:

1,000 1,040Anpassung wg. Grundstücksgröße:

1,000 0,950Anpassung wg. abweichender Bauweise:

1,000 0,950Anpassung wg. Straßenlärm:

Obj ek tspezi fi sch  angepasster Bodenri ch twert:

10.2.2.2 Obj ek tspezi fi sch e Anpassung

71.732 €Bodenwert des Grundstück es:

30.10.2025
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Bodenwertermittlung – fortfahrend

      

2025

Rich twertgrundstück  UK = 0,97
Bewertungsgrundstück  UK = 1,01

Berech nung = 1,01/0,97 = 1,04

Anpassung wg. abweich ender Bauweise:
Das Ri ch twertgrundstück  i st als offene Bebauung ausgewiesen. Bei m vorliegenden
Bewertungsgrundstück  h andelt es si ch  j edoch  um ei n tei lwei se angebautes Woh nh aus. Aufgrund
dieser abweich enden Bebauungsform i st ei ne Anpassung des angegebenen Bodenrich twerts
erforderlich . Der Sach verständige bewertet di e abweich ende Si tuation mi t ei ner angemessenen
Wertminderung von 5 %, sodass ei n Anpassungsfak tor von 0,95 anzusetzen i st.

Der Sach verständige h ält ei nen Absch lag von 5 % (0,95) für angemessen, da es si ch  um ei nen seh r
großen Bodenrich twertbereich  (0001) h andelt. Bei  der Fellerstraße h andelt es si ch  zudem um ei ne
Hauptdurch gangsstraße von Kasel, sodass der Sach verständige di esen Absch lag als sach gerech t
erach tet, wei l potenzielle Käufer oder Mark ttei lneh mer di e durch  di e Straßenverk eh rslärm
(Immisi onen) entsteh enden Beeinträch ti gungen ebenfalls berück si ch ti gen würden.“
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11.1 Grundsätze

– Gemäß Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 39 ImmoWertV –

11. Sachwertverfahren

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für
Gebäude mit annähernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard (Kostenkennwerte). Sie
werden für die Wertermittlung auf ein einheitliches Index – Basisjahr zurückgerechnet (hier: 2010).
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes möglich, da der Gutachter über mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbezüglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Wertermittlungsobjekts in den Gesamtgrundstücksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen die Dimension  €/m² Brutto-Grundfläche des Gebäudes“ und
verstehen sich inkl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer.

11.1.1 Normalherstellungskosten - § 36 ImmoWertV 2021

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewöhnlichen Herstellungskosten je Flächen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten – NHK) in Abhängigkeit der Standardstufe
mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Die
Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Sachwert-
Richtlinie des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) angegebenen
Normalherstellungskosten gewählt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK
2010). Dort werden für verschiedene Gebäudearten Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte)
zum Basisjahr 2010 inklusive Baunebenkosten angegeben. Die Einordnung des zu bewertenden
Gebäudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschreibung der
Gebäudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich ebenfalls auf das
Basisjahr 2010 sind abhängig von folgenden Merkmalen:

11.1.2 Herstellungskosten - §22 Abs. (1) ImmoWertV

• Außenwände
• Dach
• Fenster und Außentüren
• Innenwände und – türen
• Deckenkonstruktion und Treppen
• Fußböden
• Sanitäreinrichtungen
• Heizung
• sonstige technische Ausstattung

Mit den Herstellungskosten der baulichen Anlagen nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. Zu den
Normalherstellungskosten gehören auch die üblicherweise entstehenden Baunebenkosten (BNK),
insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prüfungen und Genehmigungen.
Zur detaillierten Ermittlung des Kostenkennwertes für das zu bewertende Objekt wird auf die
Erläuterungen der Bewertungsansätze im Sachwertverfahren verwiesen.
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Zu den Herstellungsk osten geh ören auch  di e Baunebenk osten, welch e als "Kosten für Planung,
Baudurch füh rung, beh ördlich e Prüfungen und Geneh mi gungen“ defini ert si nd. Di e Höh e der
Baunebenk osten h ängt von der Gebäudeart, von den Gesamth erstellungsk osten der baulich en
Anlagen sowie dem Sch wi eri gk ei tsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfüh rung und der Ausstattung der Gebäude ab. Si e werden als %sätze i n der üblich erweise
entsteh enden Höh e der Gebäudeh erstellungsk osten i n Ansatz gebrach t. Im h i er vorliegenden Fall
sind entsprech end den NHK 2010 di e Baunebenk osten i n Höh e von 17,0 % enth alten.

11.1.3 Baunebenkos ten

Bei  der Ermittlung der Gebäudefläch e bzw. des Gebäudevolumens werden manch e, den
Gebäudewert wesentlich  beei nflussende, Gebäudeteile ni ch t erfasst. Das Gebäude oh ne di ese
Bauteile wi rd i n der Wertermittlung Normgebäude“ genannt. Zu di esen ni ch t erfassten Gebäudeteilen
geh ören i nsbesondere Kelleraußentreppen, Ei ngangstreppen, Dach gauben und
Eingangsüberdach ungen (Vordäch er), Balk one, Wi ntergärten, Gerätesch uppen, usw. Der Wert
dieser Gebäudeteile i st desh alb zusätzlich  zu dem für das Normgebäude ermittelten Wert durch
Zusch läge i n i h rem Zei twert oder Neuwert besonders zu berück si ch ti gen.

11.1.4 Normgebäude , bes ondere  Baute ile , Nebengebäude

Im vorliegenden Fall si nd nach folgenden besonderen Bauteile vorh anden (Zeitwert).

- 3 Gauben = 7.800 Euro
- Kelleraußentreppe    +    Geländer = 1.900 Euro
- Vordach  = 400 Euro
- Ei ngangstreppe = 1.250 Euro

Gesamt = 11.350 Euro

Die Berech nung erfolgte i n Anleh nung an di e Sprengnettter Mark tdaten und Praxish i lfen sowie dem
Modell der AGVGA.

Der Regionalfak tor i st ei n vom örtlich  zuständigen Gutach teraussch uss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durch sch ni ttli ch en Herstellungsk osten an di e Verh ältnisse am örtlich en
Grundstück smark t. Außergewöh nli ch  h oh e oder außergewöh nli ch  ni edri ge Sach wertfak toren k önnen
dazu füh ren, dass das Sach wertverfah ren i n der Praxis sch wer vermittelbar i st. Dem k ann bei  Bedarf
durch  di e Festlegung ei nes von 1,0 abweich enden Regionalfak tors begegnet werden, mi t dem di e
Mark tanpassung gleich sam i n zwei  Sch ri tte aufgeteilt wi rd. Di es k ann di e Sach wertermittlung
insgesamt nach vollzieh barer mach en. Di e Vorgabe ei nes Regionalfak tors k ommt i nsbesondere i n
Betrach t, wenn das örtlich e Baupreisni veau erh ebli ch  von dem bundesdurch sch ni ttli ch en
Baupreisni veau abweich t. Ei n Regi onalfak tor wurde bi slang vom örtlich en Gutach teraussch uss
aufgrund der erst sei t dem 01.01.2022 gültigen ImmoWertV 2021 noch  ni ch t ermi ttelt und wi rd zur
Wah rung der Modellk onformität mi t 1,0 i n Ansatz gebrach t. Laut Grundstück smark tberich t Tri er soll
ebenfalls mi t ei nem Regionalfak tor von 1,0 gerech net werden.

11.1.5 Regiona lfaktor - § 36 ImmoWertV 2021
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Nach  § 36 ImmoWertV 2021 si nd di e ermi ttelten Normalh erstellungsk osten mi t Hi lfe geeigneter
Baupreisi ndexrei h en an di e Prei sverh ältnisse am Wertermittlungsstich tag anzupassen. Di e
Anpassung der NHK 2010 mi t dem Basisj ah r 2010 an di e allgemeinen Wertverh ältnisse am
Wertermittlungsstich tag erfolgt mi ttels des Verh ältnisses der Baupreisi ndi zes am
Wertermittlungsstich tag und dem Baupreisi ndex i m Basi sj ah r (2010 = 100). Als Baupreisi ndex zum
Wertermittlungsstich tag i st gem. ImmoWertV 20210 der zum Wertermittlungsstich tag ak tuelle und für
die j ewei li ge Art der baulich en Anlage zutreffende Preisi ndex für di e Bauwirtsch aft des Statisti sch en
Bundesamtes (Baupreisi ndex) zu verwenden (h ttp://www.destatis.de). Im vorliegenden Fall li egt der
Baupreisi ndex für Woh ngebäude zum Wertermittlungsstich tag bei  160,2 (2015 = 100) für das II.
Quartal 2023. Aufgrund der untersch i edli ch en Basisj ah re der NHK 2010 und des zum
Wertermittlungsstich tag ak tuellen Baupreisi ndex (2015 = 100) muss ei ne Umbasierung des
Baupreisi ndex erfolgen. Di es erfolgt gem. ImmoWertA bzw. gem. Vorgabe des Statisti sch en
Bundesamtes durch  Di vi si on des ak tuellen BPI durch  den Durch sch ni ttswert i m Jah r 2010 zum
Basisj ah r 2015 und damit lautet der BPI zum West:

BPI = 1,897

11.1.6 Baupreisindex - § 36 ImmoWertV 2021

Die übli ch e Gesamtnutzungsdauer ergibt si ch  aus der für di e Bestimmung der NHK 2010 gewäh lten
Gebäudeart. Si e i st desh alb wertermittlungstech ni sch  dem Gebäudetyp zuzuordnen. Di e
Gesamtnutzungsdauer i st nach  § 4 ImmoWertV 2021 di e bei  ordnungsgemäßer Bewirtsch aftung
üblich e wi rtsch aftlich e Nutzungsdauer der baulich en Anlagen und ni ch t di e tech ni sch e Standdauer,
die wesentlich  h öh er sei n k ann. Im h i er vorliegenden Fall wi rd di e Gesamtnutzungsdauer der
einzelnen Bauk örper wi e folgt festgelegt:

GND = 80 Jah re

11.1.7 Gesamtnutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 2021

Unter besonderen Ei nri ch tungen si nd i nnerh alb der Gebäude vorh andene Ausstattungen und (i .d.R.)
mit dem Gebäude fest verbundene Ei nri ch tungen zu versteh en, di e übli ch erweise i n vergleich baren
Gebäuden ni ch t vorh anden und desh alb bei  der Ableitung der Normalh erstellungsk osten ni ch t
berück si ch ti gt si nd (z.B. Sauna, Sch wi mmbad). Befinden si ch  di e besonderen Ei nri ch tungen i n
Gesch äfts- und Gewerbegebäuden, sprich t man auch  von besonderen Betriebseinri ch tungen (z.B.
Hoch regallager oder Kranbah nen). Im vorliegenden Fall si nd k ei ne vorh anden bzw. Bestandteil
di eser Bewertung. Hi erzu zäh lt i nsbesondere der vorh andene Treppenlift, da der Sach verständige
ni ch t absch li eßend feststellen k onnte, ob di eser funk ti onsfäh i g i st bzw. welch e
Ei gentumsverh ältnisse h i nsi ch tli ch  des Treppenlifts besteh en.

11.1.8 Besondere (Betriebs-) Einrichtungen - § 36 ImmoWertV 2021

37 / 96 © Ti m Boldorf, 01.12.2025

Verk eh rswertgutach ten 2025 - 25
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 50/25
Feller Straße 1, 54317 Kasel

 



Sachwertverfahren – Grundsä tze  – fortfahrend

      

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden können. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebäudes bzw. der Gebäudeteile abhängig. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maßgeblichen Stichtag unter
Berücksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeführte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts können die rein
rechnerische Restnutzungsdauer verlängern oder verkürzen. Unter Modernisierungen sind dabei
Maßnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhältnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Im
vorliegenden Fall wird für die einzelnen Gebäude bzw. Gebäudeteile des Bewertungsgrundstücks
unter Berücksichtigung des vorhandenen Modernisierungs- und Instandhaltungszustandes zum
Wertermittlungsstichtag die folgende Restnutzungsdauer ermittelt (modifiziert):

RND = 21 Jahre

11.1.9 Restnutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 2021

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts wie z.B. wirtschaftliche Überalterung, über- oder unterdurchschnittlicher
Unterhaltungszustand, Baumängel und Bauschäden (bautechnische Beanstandungen) oder von den
marktüblich erzielbaren Erträgen erheblich abweichende Erträge (Mehrertrag, Minderertrag oder
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen). Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i.d.R. bereits
von Anfang an anhaften – z.B. durch mangelhafte Planung oder Ausführung. Bauschäden sind auf
unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumängeln zurückzuführen. Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden
sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze, durch Herabsetzen der Restnutzungsdauer
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Der
Bewertungssachverständige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da im Rahmen der Ortsbesichtigung nur
zerstörungsfrei - augenscheinlich - untersucht wird und grundsätzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens –
Sachverständigen erforderlich). Es ist ausdrücklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandaufnahme, Vorplanung und Kostenschätzung angesetzt sind. Die beim
Ortstermin vorgefundenen bautechnischen Beanstandungen sowie der vorhandene Instandhaltungs-
und Modernisierungszustand werden ggf. durch einen pauschalen Ansatz berücksichtigt. Gemäß § 8
ImmoWertV 2021 sind die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale regelmäßig nach
der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu berücksichtigen. Im vorliegenden
Bewertungsfall sind nachfolgende besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale zu
berücksichtigen.

11.1.10 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale - § 8 ImmoWertV 2021
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- Instandhaltungsstau sowie diverse Schäden

Außenanlagen sind die außerhalb der Gebäude befindlichen und mit dem Grundstück fest
verbundenen baulichen Anlagen (insbesondere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von der
Gebäudeaußenwand bis zum Anschluss an das öffentliche Netz, Einfriedungen, Wege- und
Hofbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen). Im vorliegenden Gutachten
werden die wertbeeinflussenden Außenanlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen, Anpflanzungen,
Wege, Einfriedungen, ...) gem. Sachwertmodell des örtlichen Gutachterausschuss pauschal zu ihrem
Zeitwert mit 5,0 % des Gebäudezeitwertes (incl. BNK) in Ansatz gebracht

11.1.11 Außenanlagen - § 36 ImmoWertV 2021

Mittels Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem örtlichen
Grundstücksmarkt erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise bereits berücksichtigt worden
sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2
des BauGB zu verwenden. Sachwertfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des
Sachwerts, die aus dem Verhältnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet
wurden.
Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage

11.1.12 Marktanpassungfaktor / objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor - § 39

ImmoWertV 2021

• der Angaben des örtlichen Gutachterausschusses
• der Veröffentlichungen des örtlichen Gutachterausschusses
• ggf. der in der Fachliteratur veröffentlichten Werte und
• ggf. den eigenen Ableitungen des Sachverständigen bestimmt und angesetzt.

Für den örtlichen Grundstücksmarkt sind, in Abhängigkeit des vorläufigen Sachwertes, der
Bodenwertklasse und der Objektart, im Grundstücksmarktberichtes vom Gutachterausschuss RLP
(Sachwertfaktoren) abgeleitet worden.

Berechnung Sachwertfaktor:

13,227734 x (160 Euro/qm)  0,191229 x 163.288 Euro  -0,286411 = 1,12

Der Sachwertfaktor ist auf Grundlage des nachfolgenden Modells abgeleitet worden:
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Quelle: Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

11.1.13 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
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Quelle: Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

11.1.14 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Die Alterswertminderung ist unter Berücksichtigung des Verhältnisses der Restnutzungsdauer (ggf.
wegen Modernisierung) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in
der Regel eine gleichmäßige, lineare Wertminderung zugrunde zu legen. In Abhängigkeit vom
Herleitungsmodell der Marktanpassungsfaktoren des zuständigen Gutachterausschusses kann
jedoch auch ein anderes Abschreibungsmodell wie beispielsweise nach Ross oder Vogels zur
Anwendung kommen. Da im vorliegenden Fall für die zu bewertende Objektart vom zuständigen
Gutachterausschuss Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens) abgeleitet
wurden, wird die gem. ImmoWertV übliche und dem Bewertungsmodell des Gutachterausschusses
entsprechende, lineare Alterswertminderung in Ansatz gebracht:

ALWF = 0,15

11.1.15 Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertV 2021
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Quelle: Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

11.1.16 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Die zur Berechnung erforderlichen Flächen und Massen wurden aus den vorgelegten Unterlagen
übernommen, überschlägig geprüft bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen und den
Erkenntnissen aus dem Ortstermin überschlägig, jedoch mit für die Immobilienbewertung
hinreichender Genauigkeit ermittelt (vgl. Anlagen)

11.1.17 Flächen (Brutto-Grundfläche)
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11.2 Einwertung Gebäude

– Ermittlung der wichtigsten Rechengrößen zum Gebäude –

      

Hinweise zur Berechnung:

Die zei tli ch e Anpassung des Kostenk ennwerts basiert auf dem Baupreisi ndex mi t Basi sj ah r 2021,
welch er vom Statisti sch en Bundesamt (destatis.de) täglich  veröffentlich t und abgerufen wi rd. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wi rd für di e Nutzungsart des Gebäudetyps ei n Baupreisi ndex
von 70,8 unterstellt (Normalh erstellungsk osten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstich tag li egt
bei  134,3. Daraus ergibt si ch  ei n Anpassungsfak tor von 1,897.

Kostenkennwert nach Anpassungen: 1.324 €

698 €Kostenkennwert vor Anpassungen:

80 J

ImmoWertV – Stufe 2 bis 3

Gesamtnutzungsdauer:

Standardstufe:

Bauteil €1 2 3 4 5 Wäg.*

23 %100 %Außenwände 158 €

15 %100 %Dach 103 €

11 %100 %Fenster und Außentüren 75 €

11 %50 % 50 %Innenwände und -türen 81 €

11 %100 %Deck enk onstruk ti on und Treppen 75 €

5 %90 % 10 %Fußböden 35 €

9 %90 % 10 %Sanitäreinri ch tungen 64 €

9 %50 % 50 %Heizung 66 €

6 %100 %Sonstige tech ni sch e Ausstattung 41 €

11.2.1 Kostenkennwerte zu Baukörper 1

Typ / Kategorie: 2.01 Doppel- oder Rei h enendh aus

615 685 785 945 1.180

80

Kostenk ennwert / Typ / Stufe:

Gesamtnutzungsdauer / Jah re:

1 2 3 4 5Standardstufen:

80 80 80 80

€

Baujah r:

Brutto-Grundfläch e:

1950

186,9 m²

Anpassung Baupreisi ndex: 1,897

Regionalfak tor: 1,000

*Die Wägungsanteile des j ewei li gen Bauteils
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Hinweise zur Berechnung:

Anpassung an den Baupreisindex und Regionalfaktor analog zum 1. Baukörper.

Kostenkennwert nach Anpassungen: 1.865 €

983 €Kostenkennwert vor Anpassungen:

80 J

ImmoWertV – Stufe 2 bis 3

Gesamtnutzungsdauer:

Standardstufe:

Bauteil €1 2 3 4 5 Wäg.*

23 %100 %Außenwände: 222 €

15 %100 %Dächer: 145 €

11 %100 %Außentüren und Fenster: 106 €

11 %50 % 50 %Innenwände und -Türen: 114 €

11 %100 %Deckenkonstruktion und Treppen: 106 €

5 %90 % 10 %Fußböden: 49 €

9 %90 % 10 %Sanitäreinrichtungen: 90 €

9 %50 % 50 %Heizung: 93 €

6 %100 %Sonstige technische Ausstattung: 58 €

11.2.2 Kostenkennwerte zu Baukörper 2

Typ / Kategorie: 2.23 Doppel- oder Reihenendhaus

865 965 1.105 1.335 1.670

80

Kostenkennwert / Typ / Stufe:

Gesamtnutzungsdauer / Jahre:

1 2 3 4 5Standardstufen:

80 80 80 80

€

Baujahr:

Brutto-Grundfläche:

1950

4,8 m²

Anpassung Baupreisindex: 1,897
Regionalfaktor: 1,000

80 J

192 m²

1950

Gesamtnutzungsdauer GND (interpoliert):

Brutto-Grundfläche BGF (gesamt):

Baujahr (interpoliert):

11.2.3 Interpolation von Baujahr und Gesamtnutzungsdauer
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Detailberechnung zur Interpolation:

Das i nterpolierte Baujah r und di e i nterpolierte Gesamtnutzungsdauer ergeben si ch  aus folgender
Berech nung:
(BJ 1950 * 186,9 m² + BJ 1950 * 4,8 m²) / 192 m² = BJ 1950
(80 J * 186,9 m² + 80 J * 4,8 m²) / 192 m² = GND von 80 Jah ren

11.2.5 Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahrs

Restnutzungsdauer, modifiziert:

Baujah r der baulich en Anlagen:

Baujah r, modifi zi ert:

Wertermittlungsstich tag:

Gesamtnutzungsdauer:

30.10.2025

1950

1966

80 J

21 J

Dach erneuerung (i nk lusi ve Verbesserung der Wärmedämmung):

Modernisi erung der Fenster und Außentüren:

Modernisi erung der Lei tungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser):

Modernisi erung der Hei zungsanlage:

Wärmedämmung der Außenwände:

Modernisi erung von Bädern:

Modernisi erung des Innenausbaus (z. B. Deck en, Fußböden, Treppen):

Wesentlich e Verbesserung der Grundrissgestaltung:

11.2.4 Festlegung des Modernisierungsgrads

Modernisierungspunktzahl:

Maßnahme Punkte

0,0

0,5

0,0

2,0

0,0

0,0

1,0

0,0

3,5

4

2

2

2

4

2

2

2

max.

0,0

0,5

0,0

0,5

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

1,5

0,0

0,0

1,0

0,0

real.unterst.

2,51,0

Aufgrund von Modernisi erungsmaßnah men wurde di e Restnutzungsdauer verlängert. Der Umfang
gilt als k lei ne Modernisi erung i m Rah men der Instandh altung. Für di e Maßnah men wurden 3,5
Punk te vergeben, welch e gemäß der Anlage 2 der Immobili enwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV - 2021) zu ei ner Verlängerung der Restnutzungsdauer auf 21 Jah re und zu ei nem
modifi zi erten Baujah r von 1966 füh ren.

Rech enweg: (a * Gebäudealter² / GND - b * Gebäudealter + c * Gesamtnutzungsdauer) = (0,8166 *
75²) / 80 - 1,7516 * 75 + 1,1819 * 80 ≈ 21 Jah re)

Hinweise zur Modernisierung
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Bauk örper 1 186,9 1.324 € 247.456 €

Bauk örper 2 4,8 1.865 € 8.952 €

256.408 €

67.307 €

Abzgl. Alterswertminderung (73,8 % = 1 - 21 J / 80 J):

Herstellungskosten:

Vorläufiger, alterswertgeminderter Gebäudesachwert:

-189.101 €

Herst.-KostenKostenkw.Bezeichnung Fläche BGF

11.2.6 Wert der baulichen Anlagen (Wohnhaus)
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11.3 Sachwertverfahren – Berechnung

– Einzig angewandtes  Verfahren –

– Gemäß § 35 bis  § 39 ImmoWertV –

      

vorl. Geb.-SachwertAlterswertminderungGebäudebezeichnung Herstellungskosten

Zeitwert der Nebengebäude /Garage:

Vorläufiger Gebäudesachwert:

Zeitwert besonderer Bauteile:

Alterswertgeminderter Gebäudesachwert:

8.539 €

11.350 €

67.307 €

87.196 €

Wohnhaus -189.101 € 73,8 %256.408 € 67.307 €

11.3.1.1 Wert der baulichen Anlagen

Alterswertgeminderter Gebäudesachwert:

Zeitwert der Anbauten und Außenanlagen:

Bodenwert:

Vorläufiger Sachwert:

Sachwertfaktor (Anpassung an Marktgegebenheiten):

Marktangepasster vorläufiger Sachwert:

1,12

87.196 €

11.3.2 Ermittlung des vorläufigen, marktangepassten Sachwertes

4.360 €

71.732 €

163.288 €

182.883 €

Wert der Außenanlagen: 4.360 €

56,0%

44,0%

100,0%

Zeitwert der Außenanlagen (pauschalisiert, siehe Hinweis): 4.360 €

11.3.1.2 Wert der Außenanlagen

Anpassung wg. Dämmung im Dachbereich: -2.500 €

Anpassung wg. Instandhaltungsstau sowie diversen Schäden: -42.000 €

Hinweis zur Ermittlung

Sachwert der Immobilie zum Stichtag 30.10.2025:

11.3.3 Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale

Marktangepasster vorläufiger Sachwert:

138.383 €

zu 1.2.: Außenanlagen, Zeitwert pauschal: 5 % des alterswertgeminderten Gebäudesachwerts

zu 3.: Anpassung wg. Dämmung im Dachbereich. Im Dachbereich der Immobilie befindet sich eine
Dämmung, mutmaßlich aus dem Baujahr um 1950. Es handelt sich um ältere Glaswolle,
umgangssprachlich häufig als ‚Engelshaar bezeichnet. Bei solchen historischen
Mineralfaserdämmstoffen besteht grundsätzlich der Verdacht gesundheitsschädlicher Eigenschaften;

182.883 €
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Sachwertverfahren – fortfahrend

      

zudem ist deren Entsorgung erfahrungsgemäß kostenintensiv. Der Sachverständige setzt daher eine
wertmindernde Position in Höhe von 2.500 € an, da davon auszugehen ist, dass auch potenzielle
Marktteilnehmer bzw. Käufer einen entsprechenden Abschlag berücksichtigen würden.

zu 3.: Anpassung wg. Instandhaltungsstau sowie diversen Schäden. Zur Berücksichtigung der in der
Immobilie vorhandenen Schäden sowie des erheblichen Instandhaltungsstaus hat der
Sachverständige die Punktraster-Methode nach Sprengnetter (Praxishilfen und Marktdaten)
angewandt, um einen angemessenen Wertabschlag zu ermitteln. Der Abschlag ergibt sich aus den
unterstellten Modernisierungspunkten von 2,5 Punkten, die einem Wert von 205 €/m² Wohnfläche
entsprechen. Dieser Wert wurde um die Wohnflächenanpassung von 10,3 %, den aktuellen
Baupreisindex (Faktor 1,897) sowie die Wohnfläche von 105 m² korrigiert.

Der so berechnete Betrag von rund 45.000 € wurde anschließend mit dem im
Grundstücksmarktbericht 2009 genannten Schadens- und Modernisierungskostenfaktor von 0,93 auf
ca. 42.000 € angepasst. Dieser Wert wurde im Gutachten wertmindernd angesetzt. Aus Sicht des
Sachverständigen ist dieser Betrag als marktgerecht und plausibel anzusehen, da auch
Marktteilnehmer einen entsprechenden Abschlag berücksichtigen würden.

Der Sachverständige weist ausdrücklich darauf hin, dass die tatsächlichen Schaden- bzw.
Modernisierungskosten hiervon abweichen können und eine Haftung gegenüber Dritten
ausgeschlossen ist. Bei der vorgenannten Berechnung handelt es sich ausschließlich um eine
gutachterliche Ansatzgröße im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes.
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12. Schlusserklärung

– Plaus ibilis ie rung und Würdigung des  Bewertungsergebnisses  –

      

Auf der Grundlage der vorgenannten wertrelevanten Merkmale, der ausgewerteten Unterlagen, der
am 30.10.2025 durchgeführten Besichtigung und unter Berücksichtigung der Marktlage wird der
Verkehrswert nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2025 aus dem
Sachwertverfahren wie folgt ermittelt:

12.1 Verkehrswert gemäß diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2025

138.000 €

einhundertachtunddreissigtausend Euro

Immobilienkaufmann IHK sowie zertifizierter Sachverständiger für die
Marktwertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstücken
durch die IQ-ZERT GmbH & Co. KG (die IQ-ZERT ist gem. DIN EN
ISO/IEC 17024 durch die DAkkS akkreditierte
Personenzertifizierungsstelle)

Schweich, den 01.12.2025

Tim Boldorf

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift gültig. Die dem Sachverständigen überlassenen
Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Büro archiviert. Die
Aufbewahrungsfrist beträgt 10 Jahre. Der Sachverständige erklärt, dass er dieses Gutachten in
seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persönliches Interesse am Ergebnis und ohne
die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Der
Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgründe entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger
nicht zulässig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. Der
Sachverständige erklärt, dass er das Gutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt hat.

12.2 Schlusserklärung des Sachverständigen

Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der für eine Immobilie unter normalen Marktbedingungen
zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielt werden könnte. Er berücksichtigt alle relevanten Faktoren, wie
die Lage, die Größe, den Zustand und die Ausstattung der Immobilie, aber auch die rechtlichen
Gegebenheiten und die aktuelle Marktsituation.

12.3 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB
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Schlusserklärung – fortfahrend

      

Dieses Gutach ten i st nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Di e
Verwendung über den angegebenen Zweck  h i naus, Vervielfältigung oder Veröffentlich ung, gleich
welch er Art, auch  von Auflistungen, Berech nungen oder sonstigen Ei nzelh ei ten i st, außer bei
gesetzlich er Ausk unftspflich t, nur mi t sch ri ftli ch er Geneh mi gung durch  den Verfasser gestattet und i st
zusätzlich  zu h onori eren. Ei ne Vervielfältigung, Verwendung oder Verwertung durch  Dri tte i st
ebenfalls nur mi t sch ri ftli ch er Geneh mi gung gestattet.

12.4 © Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Zur Plausibi li si erung des Verk eh rswertes i n Höh e von 138.000 Euro h at der Sach verständige den
Grundstück smark tberich t Rh ei nland-Pfalz 2019 h erangezogen. In di esem Berich t werden
sogenannte Problemimmobili en besch ri eben. Für derartige Immobili en werden i m Mark tberich t
durch sch ni ttli ch e Gebäudefak toren von 100 Euro j e Quadratmeter Woh nfläch e sowi e ei n
Grundstück sfak tor von 1,5 des Bodenwertes genannt. Auf Basis di eser Kenngrößen wurde vom
Sach verständigen di e nach folgende Berech nung zur Plausibi li si erung des ermittelten
Verk eh rswertes vorgenommen.

12.5 Plausibilisierung des Verkehrswertes

100 Euro/qm x 105 qm = 10.500 Euro
Euro 71.732 Euro x 1,5 = 108.000 Euro
Garage Pausch al (Erfah rungswert) = 10.000 Euro
GESAMT = rd. 128.500 Euro

Der auf Grundlage di eser Fak toren ermittelte Wert von rd. 128.500 Euro li egt nur geringfügig unter
dem berech neten Verk eh rswert von 138.000 Euro. Unter Berück si ch ti gung des Gartenbereich es
sowie der sei th er ei ngetretenen Mark tveränderungen sei t 2019 h ält der Sach verständige den
Verk eh rswert von 138.000 Euro für nach vollzieh bar und plausibel.
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Feller Straße 1, 54317 Kasel

A1 Luftbild

– Quelle : GoogleMaps  | Abruf über API –
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A11 Unterlagens a tz

– Herangezogene  Unterlagen zum Objekt –
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Folgende  objekts pezifis che  Unterlagen  lagen  zur Bewertung  vor, bzw. wurden  berücks ich tig t:

● Gebäudepläne / Grundriss(e)

● Altlas tenauskunft

● Baulas tenauskunft

● Flächennutzungsplan

● Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen

● Erschließungsbesche inigung

● Grundstücksmarktbericht 2025

● Denkmalschutz

● Teilungserklärung

● Grundstücksmarktbericht 2019

● Grundbuchauszug

Kurzhinweis  zu  d ies er Se ite :

– ke ine  weite ren Hinweise  –

 



Brutto-Grundfläche  (BGF)

– Grundlegende  Größe  zur Ermittlung der Hers te llungskos ten –

      

A12

Flächenbeze ichnung Fläche in m²Flächenansatz

Baukörper 1

62,38,90 m1,00 7,00 mx x1 Untergeschoss, ca.: ≈

62,38,90 m1,00 7,00 mx x1 Erdgeschoss, ca.: ≈

62,38,90 m1,00 7,00 mx x1 Dachgeschoss, ca.: ≈

Zwischensumme Baukörper 1: 186,9

Flächenbeze ichnung Fläche in m²Flächenansatz

Baukörper 2

4,84,00 m1,00 1,20 mx x2 Erdgeschoss, ca.: ≈

Zwischensumme Baukörper 2: 4,8

Die Brutto-Grundfläche wird anhand der Außenmaße der Gebäudekörper – über alle Ebenen –
ermittelt. Sachverständig, und auch modellkonform, bleiben dabei (mögliche) kleinere Vor- bzw.
Rücksprünge oder unwesentliche Anbauteile unberücksichtigt.

Hinweis zur Ermittlung

Summe aller aufgeführten Flächen: 191,7
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Wohn- /Nutzfläche

–Alle Angaben i n m², gerundet auf zwei  Kommastellen –

      

A13

Flächenbeze ichnung Fläche in m²Flächenansatz

Untergesch oss RaumNfl. 12,7812,78 100 %

Untergesch oss HeizungsraumNfl. 5,065,06 100 %

Untergesch oss Tank raumNfl. 5,255,25 100 %

Untergesch oss FlurNfl. 4,304,30 100 %

Untergesch oss RaumNfl. 6,366,36 100 %

Untergesch oss RaumNfl. 9,279,27 100 %

Untergesch oss GarageNfl. 16,5016,50 100 %

Untergeschoss: 59,52

Spitzboden Speich erfläch eNfl. 35,0035,00 100 %

Spitzboden: 35,00

Gesamte Nutzfläche: 94,52

Flächenbezeichnung Fläche in m²Flächenansatz

Erdgesch oss DieleWfl. 6,496,49 100 %

Erdgesch oss BadWfl. 8,928,92 100 %

Erdgesch oss Woh nenWfl. 14,7114,71 100 %

Erdgesch oss Gäste WCWfl. 1,231,23 100 %

Erdgesch oss Küch eWfl. 12,0112,01 100 %

Erdgesch oss ZimmerWfl. 11,5611,56 100 %

Erdgeschoss: 54,92

Obergesch oss DieleWfl. 6,226,22 100 %

Obergesch oss Küch eWfl. 10,7110,71 100 %

Obergesch oss ZimmerWfl. 8,158,15 100 %

Obergesch oss ZimmerWfl. 14,6114,61 100 %

Obergesch oss ZimmerWfl. 10,5010,50 100 %

Obergeschoss: 50,19

Gesamte Wohnfläche: 105,11

Hinweis zu dieser Flächenermittlung

Summe aller aufgeführten Wohn- & Nutzflächen: 199,63
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Flächenaufstellung – fortfahrend

      

Diese Aufstellung wurde unter Berücksichtigung des vorhandenen Materials (Planungsunterlagen)
erstellt, ist aber ohne Gewähr. Grundlage der Berechnung ist nach Möglichkeit die
Wohnflächenverordnung. Die vorgenommene Flächenberechnung dient ausschließlich dem Zweck
der Wertermittlung. Die ermittelten Maße sind für diesen Zweck ausreichend, erheben jedoch keinen
Anspruch auf baurechtliche oder vermessungstechnische Verbindlichkeit. Eine Haftung gegenüber
Dritten wird ausdrücklich ausgeschlossen.
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A14 Zeitwert Einzelgaragen

– Anlage zur Sachwertermittlung –
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Einstufung nach Standardstufen 3-5:

Herstellungskosten:

Ermittlung des Zeitwerts des (Neben)gebäudes

9.853 €

Erstellungsjahr: 1965

abzgl. Alterswertminderung  21 / 60 Jahre

Zeitwert: 3.449 €

Gesamtnutzungsdauer (GND – gemäß ImmoWertV): 60

Wertermittlungsstichtag (WEST): 30.10.2025

21Restnutzungsdauer (RND – angeglichen an die RND des Hauptgebäudes):

21,2m²

Kostenk ennnwert / m², vor Anpassungen (nach  ImmoWertV:

Gebäudetyp, gemäß ImmoWertV: Einzelgaragen

100 %

Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

245 €

1,897

1,000

465 €

21,2 m²

x Regionalfak tor (wie Hauptgebäude):

x Baupreisi ndex:

Kostenk ennnwert / m², nach  Anpassungen:

x Fläch e:

Hinweis zu dieser Seite

Bei obiger Berechnung wurde unterstellt, dass die Restnutzungsdauer an die Restnutzungsdauer

des Hauptgebäudes angeglichen wurde. Dementsprechend wurde die Abschreibung dieser

baulich en Anlage umgelegt, und der daraus verbleibende Zei twert ermittelt.

Der Zei twert wi rd i n der Gesamtberech nung der baulich en Anlagen berück si ch ti gt.

6.404 €

Gebäudegröße, Länge x Breite, ca: 6,0m 3,5mx ≈

 



A15 Amtliche  S ta tis tik zur Lage

– Abruf zur Objektadresse : Fe lle r S traße  1, 54317 Kase l –
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Bevölkerung von Trier-Saarburg

Bevölkerungs veränderung | Anzahl Zuzug von 3,60 % über acht Jahre

© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 2025

Bevölkerung | Alte r in  J ahren  ≈ ,1 Jahre über Bundesdurchschnitt

© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 2025

Einkommen | J ährlich  pro  Kopf in  Euro ≈ 6,8 % über Bundesdurchschnitt

© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 2025 Adresse: 31.635 € / Jahr

31.12.2021 – D: ca. 44,7 J | Adresse: ca. 44,8 J

 



Amtlich e Statisti k  zur Lage – fortfah rend
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Arbeits los e  |  Quote  in  Proz.

As ylbewerberges e tz |  Le is tungs empfänger in  Proz. ≈ -76,8 % unter Bundesdurch sch ni tt

© Statisti sch e Ämter des Bundes und der Länder, 2025

Sozia lh ilfe  |  Empfänger in  Proz. ≈ -78 % unter Bundesdurch sch ni tt

© Bundesagentur für Arbeit, 2025

© Statisti sch e Ämter des Bundes und der Länder, 2025 Adresse: 0,14 %

Adresse: 0,11 %

 



A16 Umweltrisiko – Kartendarstellung

– Abgerufene  Adresse : Fe lle r S traße  1, 54317 Kase l –

– Quelle : geoveris .de  –
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Hochwasser – Gefährdung: GK 1 (ke ine  Gefährdung)

Sta rkregen – Gefährdung: SGK 2 (mittle re  Gefährdung)

 



A17 Rechtsgrundlagen – tabellarische Darstellung

– Gese tze  und weite re  rechtliche  Grundlagen zu diesem Gutachten –
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Landesbauordnung v. Rheinland-Pfalz

(Bundes land: Rheinland-Pfa lz) – in der Fassung gültig vom 07.12.2022.

Gesetz über das Kreditwesen (KWG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.01.1935.

Pfandbriefgesetz (PfandBG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 19.07.2005.

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 24.08.1965.

Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.01.1900.

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 15.01.1919.

Gebäudeenergiegesetz (GEG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.11.2020.

DIN 277

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.08.2021.

Wohnflächenverordnung (WoFIV)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.01.2004.

Immobilienwertermittlungsverordnung Anwendungshinweise (ImmoWertA 2023)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 20.09.2023.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.02.2023.

Baugesetzbuch (BauGB)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.02.2023.

Bürgerliches Gesetzbuch (BGB)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 12.11.2022.

 



A17 Rechtsgrundlagen – weitere Erläuterungen

– Umgang mit Informationen zur Beschaffenhe it des  Grunds tücks  –
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Die Erstellung dieser Arbeit erfolgte unter Anwendung der in Deutschland gültigen Bewertungs-
standards. Die Grundlage der Bewertung bilden die vom Auftraggeber bereitgestellten und im
Rahmen des Auftrags beschafften Unterlagen sowie die Erkenntnisse aus der sorgfältigen
Ortsbesichtigung.

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Verantwortung für die Richtigkeit und Vollständig-
keit der vom Auftraggeber übergebenen Dokumente und Informationen bei diesem liegt. Diese sind
nach bestem Wissen und Gewissen geprüft und im Rahmen der Bewertung berücksichtigt.

Um den Umfang des Auftrags und die damit verbundenen Kosten angemessen zu halten, wurden im
Rahmen dieses Gutachtens keine weitergehenden, detaillierten Untersuchungen durchgeführt. Dies
umfasst insbesondere den Verzicht auf:

• Zerstörende Untersuchungen an Bauteilen
• Baustoff- und Bauteilprüfungen im Labor
• Öffnungen von Bauteilen zur Einsicht verborgener Konstruktionen
• Umfassende Funktionsprüfungen der haustechnischen Anlage
• Detaillierte Bodenuntersuchungen und Analysen auf Kontaminationen

Die Feststellungen erfolgten daher primär durch Augenschein und die Auswertung der vorgelegten
Dokumente. Flächen- und Maßangaben wurden den Plänen entnommen und stichprobenartig auf
Plausibilität überprüft.

Die Prüfung der öffentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen, einschließlich der Gültigkeit von
Genehmigungen, Vorliegen von Abnahmen und Einhaltung eventueller Auflagen, war nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Es wird davon ausgegangen, dass der aktuelle Bestand im Einklang
mit den relevanten Vorschriften steht, sofern keine offensichtlichen Anzeichen für das Gegenteil
vorliegen.

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und Baustoffen basieren auf den zur Verfügung gestellten
Unterlagen und den Auskünften des Auftraggebers. Es wird angenommen, dass keine verborgenen
Mängel oder Schäden vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie wesentlich
beeinträchtigen könnten, es sei denn, diese wurden explizit benannt. Eine weitergehende
Untersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgeführt; das
Fehlen solcher Belastungen wird nicht garantiert.

 



A18 Wertermittlungsverfahren – schematische Darstellung

– Überblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens –
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Sachwert-

verfahren

Ertragswert-

verfahren

Vergleichs-

wertverfahren

einzi ges Verfah ren nich t durch gefüh rtni ch t durch gefüh rt

Ermittlung Wert
baulich e Anlagen

Ermittlung
Bodenwert

Vergleich  mi t anderen
Objek ten

Ermittlung wert-
h alti ger Bauteile

Festlegung
Liegensch aftszinssatz

Anpassung an
i ndi vi duelle Merk male

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung des
Jah resreinertrags

Ermittlung
vorläufiger Vergleich swert

Vorläufiger Sach wert Bodenwertverzinsung

= -/-

Anpassung an Mark t
(Sach wertfak tor)

Ertragswert
Baulich e Anlagen

x =

Bodenwert

+

Besondere, obj ek t-
spezifi sch e Merk male

Besondere, obj ek t-
spezifi sch e Merk male

+/- +/-

Sachwert Ertragswert Vergleichswert

= =

Besondere, obj ek t-
spezifi sch e Merk male

+/-

=

Mark tangepasster, vorläufiger
Sach wert

Mark tangepasster, vorläufiger
Ertragswert

Mark tangepasster, vorläufiger
Vergleich swert

Prüfung ei ner Mark tanpassung nach  § 7 Abs. 2 ImmoWertV

== =

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

2. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vereinfach te Darstellung)

 



A19 Glossarium

– Abkürzungen und die  dazugehörigen Fachbegriffe  –
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AGVGA
BauGB
BauNVO
BauO
BetrKV
BGF
BKI
boG
BRW
BV
BWF
BWK
DG
EG
EnEV
EW
GF
GFZ
GND
ImmoWertV
ImmoWertA
KAG
KG
LBodSchG
LSZ
LWG
NFL
NUF
NHK
OG
RE
RL
RND
SW
VG
VPI
WertR
WEST
Wfl
WNfl
WGFZ
WoFG
WoFlV

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschüsse
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebskostenverordnung
Brutto-Grundfläche
Baukostenindex
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale
Bodenrichtwert
Berechnungsverordnung
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss
Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Ertragswert
Geschossfläche
Geschossflächenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Anwendungshinweise zur ImmoWertV
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Landesbodenschutzgesetz
Liegenschaftszinssatz
Landeswassergesetz
Nutzfläche
Nutzungsfläche (gemäß DIN 277)
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Reinertrag
Richtlinie
Restnutzungsdauer
Sachwert
Vollgeschoss
Verbraucherpreisindex
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsstichtag
Wohnfläche (gemäß WoFlV)
Wohn-/Nutzfläche
Wertrelevante Geschossflächenzahl
Wohnraumförderungsgesetz
Wohnflächenverordnung

Abkürzung Begriff

 



A20 Haftungsausschluss

– Haftungshinweis  ana log zur Auftragserte ilung –
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Der Auftragnehmer (Sachvers tändige) hafte t unabhängig davon, ob es  s ich um e ine  vertragliche ,

außervertragliche  oder gese tzliche  Anspruchsgrundlage  hande lt, ausschließ lich für vorsä tzliches  und

grob fahrläss iges  Verha lten.

Der Auftragnehmer hafte t – gle ich aus  welchem Rechtsgrund – für e inen Schaden, der auf e inem

mangelhaften Gutachten beruht, nur dann, wenn e r oder e in von ihm e ingese tzte r Mita rbe ite r diesen

Schaden vorsä tzlich oder grob fahrläss ig herbe igeführt ha t.

Alle  darüber hinausgehenden Schäden werden ausgeschlossen.

Dies  gilt insbesondere  auch für jene , die  im Rahmen e iner Nacherfüllung ents tehen. Unberührt ble ibt

die  Haftung des  Auftragnehmers  für Schäden aus  der Verle tzung des  Lebens , des  Körpers  oder der

Gesundheit und wegen der Verle tzung wesentlicher Vertragspflichten, die  auf e iner vorsä tzlichen

oder fahrläss igen Pflichtverle tzung des  Auftragnehmers  oder se ines  gese tzlichen Vertre te rs  oder

Mita rbe ite rs  beruhen.

Bes teht e in Schadensersa tzanspruch des  Auftraggebers  wegen schuldhafte r Verle tzung

wesentlicher Vertragspflichten durch den Auftragnehmer, so is t dieser auf den vertrags typischen,

vorhersehbaren Schaden begrenzt, sofe rn und soweit nicht Vorsa tz oder grobe  Fahrläss igke it des

Auftragnehmers  vorliegen.

Die  Haftung des  Auftragnehmers  für se ine  schriftlichen Ausarbe itungen gegenüber e inem Dritten is t

ohne  vorherige  schriftliche  Einwilligung des  Auftragnehmers  ausgeschlossen, auch für den Fa ll e iner

Abtre tung durch den Auftraggeber.

Informationen über mögliche  besondere  Ris iken infolge  Erdbeben-, S ta rkregen-, Hochwasser-,

Bergschäden-, Waldbrand-, Blitzschlag- und Sturmris iken u.a .m. liegen zum Werte rmittlungss tichtag

nicht vor. Untersuchungen hins ichtlich der vorbeze ichne ten Ris iken s ind nicht Gegens tand dieses

Gutachtens . Es  wird in diesem Gutachten unte rs te llt, dass  vorbeze ichne te  Ris iken nicht vorhanden

s ind.

Der Auftragnehmer hafte t nicht für besondere  Grunds tücksgegebenhe iten, Rechtsverhä ltnisse  und

dergle ichen. Dies  gilt insbesondere  für mögliche  schädliche  Bodenveränderungen, Verdachts flächen,

Altlas ten und a ltlas tenverdächtige  Flächen u.a .m., e rschwerte  Gründungsverhä ltnisse , ggf. den Wert

ungüns tig bee influssende  Grundwasserverhä ltnisse . Entsprechende  Gegebenhe iten werden nur

dann a ls  Wertminderung berücks ichtigt, wenn s ie  vom Auftraggeber benannt wurden und für die

Bewertung von re levantem Einfluss  s ind.

Die  vom Auftraggeber vorge legten Unterlagen und Informationen werden se itens  des

Auftragnehmers  durch Zufa llss tichprobe  geprüft verwendet.

 


