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Sachverstandiger fiir die Bewertung von Grundstiicken und Immobilien
Zertifizierter Immobiliengutachter (DIAZert) fiir Standardimmobilien (LS)

18/24 zv 24. April 2025

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert
(im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)

fur die nachfolgend bezeichneten Grundstiicke:

Stralle und Ort: Thonesstrale 13.und-freie Feldlage in 56850 Enkirch
Grundbuch: Enkirch
Blatt und Ifd. Nr.: 7729 — 1 bis3,6und 7,9 bis 11, 13 bis. 21,23 und 24
Gemarkung: Enkirch
Flur und Flursticksnummer: 3;1158/1Und 1664/3 — 4; 86/2

6;,1017/316 und 1018/316
13;47/3,76/1 und 872/42
17,171,7177,180, 204, 290/2 und 291
35,49 =39;9 und 68 — 51; 149 - 53; 55

bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und mit einem Schuppen
bzw. unbebaut und land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Amtsgericht Bernkastel-Kues
Aktenzeichen 6 K3/24

wurde der unbelastete Verkehrswert der Grundstticke
zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025
gerundet wie folgt ermittelt:

mkwert Fon: 06541 [ 812 7663 Sparkasse Mittelmosel - Eifel-Mosel-Hunsriick Steuer.-Nr.: L -.J‘
OberstraBe 13 Fax: 06541 [ 812 7664 Kto.: 32 46 46 46 | BLZ:587 512 30 43/225/07583
56843 Irmenach Fix: 0160 76 56 843 IBAN: DE82 5875 1230 0032 4646 46 Ust-IdNr.:

www.mkwert.de gutachten@mkwert.de BIC: MALADE51BKS DE291885149
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber Amtsgericht Bernkastel-Kues
Briningstralde 30
54470 Bernkastel-Kues

Aktenzeichen 6 K3/24

Auftragsdatum 01. August 2024

Auftragsumfang Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194-BauGB

Bewertungsobjekte Alle nachfolgend naher bezeichneten Grundstiicke befinden sich in 56850

Enkirch, Gemeinde und Gemarkung Enkirch.

1. Feldlage ,Hinterste Huweracker"
Flur 3, Flurstlick 1158/1
unbebaut und landwirtschaftlich-als-Ackerland genutzt

2. Feldlage ,Hinter den Fichten®
Flur 3, Flursttick 1664/3
unbebaut und mit Wald bewachsen

3. Feldlage ;Unten im Schach”
Flur 4; Flurstiick 86/2
unbebaut und mit:-Wald bewachsen

4. “Feldlage ,0Oben in der Burghell”
Flur 6; Flurstticke 1017/316 und 1018/316
unbebaut und mit Wald bewachsen

5. .~Thonesstralle
Flur 13, Flurstiick 47/3
bebaut mit einer Garage bzw. einem Schuppen

6. Thonesstralle 13
Flur 13, Flursttick 76/1
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau

7. Thonesstralle
Flur 13, Flurstlick 872/42
unbebaut und als Garten- und Freizeitflache genutzt

8. Feldlage ,Kardell”
Flur 17, Flurstiicke 171,177 und 180
unbebaut und mit Wald bewachsen

9. Feldlage ,An der Graulay"/,Kardell”
Flur 17, Flurstlicke 204, 290/2 und 291
unbebaut und mit Wald bewachsen
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10. Feldlage ,Monteneubel”
Flur 35, Flursttick 49
unbebaut und als Weingarten genutzt

11. Zum Zeppwingert 34
Flur 39, Flurstiick 9
unbebautes Bauplatzgrundsttick, als Weingarten genutzt

12. Feldlage ,Hostert"
Flur 39, Flurstlick 68
unbebaut und als Weingarten genutzt

13. Feldlage ,Am Hirtenstein”
Flur 51, Flurstiick 149
unbebaute Weinbergsbrache

14. Feldlage ,Vorne in der hintersten Sonntagshell”
Flur 53, Flursttick 55
unbebaut und mit' Wald bewachsen

Bewertungsanlass Verkehrswertermittlung.im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der-Gemeinschaft

EigentUmer
1.zu1/2und
1. und 2.1in ungeteilter Erbengemeinschaft zu 1/2
Umfang und Ausfertigungen Dieses Gutachteniumfasst 67 Seiten plus 4 Anlagen mit 44 Seiten. Es

wurde in ‘6 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung fir die Un-
terlagen des Sachverstandigen.
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1.2 Stichtage

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Besichtigungsumfang

1 Teilnehmerin nur am 2. Ortstermin

2 Teilnehmer nur am 2. Ortstermin

08. Februar 2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse bezieht.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse bestimmen sich nach:der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisfindung von Grundstlicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr malRgeblichen-Umstande wie-nach der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen-am Kapitalmarkt sowie
den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen-des Gebietes
und der Region bzw. des Umfeldes.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Wertermittlungsstichtag
dem Tag der Ortsbesichtigung.

08. Februar 2025

Der Qualitatsstichtag ist.der:Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermitt-
lung maligebliche Grundstiickszustand beziehtErentspricht in der Regel
dem Wertermittlungsstichtag, es sei-denn, dass-aus rechtlichen oder
sonstigen Grinden-der Zustand des Grundstucks zu einem anderen Zeit-
punkt malgebend-ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitdtsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

21. September 2024
25. Oktober 2024
08. Februar 2025

der unterzeichnende Sachverstandige

Das zu bewertende bebaute Grundstiick sowie alle Rdume des aufstehen-
den Gebaudes konnten im Rahmen des Ortstermins besichtigt werden.
Das Wahnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leerstehend und
teilweise mobliert. Verdeckte Schaden, die bei der Ortsbesichtigung nicht
augenscheinlich erkennbar waren, kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Fast alle unbebauten Grundstilicke konnten im Rahmen der Ortsbesichti-
gung angefahren und besichtigt werden. Lediglich die Waldgrundstticke in
der Feldlage ,Hinter den Fichten” (Flur 3 Flurstliick 1664/3), ,Unten im
Schach” (Flur 4 Flursttick 86/2), ,0Oben in der Burghell” (Flur 6 Flurstiicke
1017/316 und 1018/316) und ,Vorne in der hintersten Sonntagshell (Flur
53 Flurstlick 55) konnten nicht verortet und daher nicht besichtigt werden.
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1.3

Unterlagen und Auskiinfte

Beschluss des Amtsgerichts Bernkastel-Kues Uber die Schatzung der im Rahmen des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens 6 K 3/24 beschlagnahmten Objekte vom 01.08.2024

Grundbuchauszug vom 28.02.2024

Pachtvertrag Uber die landwirtschaftliche Flache ,Hinterste Huweracker” (Flur 3 Flurstiick 1158/1) vom
01.03.2018

Auszug aus den Geobasisinformationen (Liegenschaftskarte) vom 10.10.2024
Auszug aus den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024 vom 10.10:2024

telefonische Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses-fuir. Grundstiickswerte fiir den
Bereich Westeifel-Mosel Uber verfligbare Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung und weitere
wertermittlungsrelevante Daten vom 02.10.2024

personliche Auskunft des Revierforsters des Forstreviers Enkirch-Irmenach dber die Art und den Zu-
stand des Aufwuchses der Waldgrundstticke vom 29.01.2025

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach vom 07.10.2024
Auszug aus dem Bebauungsplan ,Herrenberg® der Ortsgemeinde Enkirch vom 18.09.1976

Auskunft per Email Gber Bodenordnungsverfahren, Baurecht und:baubehérdliche Auflagen sowie Er-
schlieBung und ErschlieBungsbeitragssituation des Fachbereiches Natirliche Lebensgrundlagen und
Bauen der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach-vomn 07.10.2024

Auszlige aus den Bestandsplanen Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung der Werke der Ver-
bandsgemeinde Traben-Trarbach vom 08.10.2024

schriftliche Auskunft aus dem-Baulastenverzeichnis sowie Uber baubehordliche Verfiigungen des
Fachbereiches Bauen und Umwelt der Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich vom 08.10.2024

schriftliche Auskunft aus dem Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster des Landes Rhein-
land-Pfalz (BISBoKat) der Struktur--und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz vom 14.10.2024

Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler im Kreis Bernkastel-Wittlich der Generaldirektion Kul-
turelles Erbe Rheinland-Pfalz vom 03.07.2024
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1.4 Rechtsgrundlagen

BGB

BauGB

GEG

WEG

BauNVO

LBauO

ImmoWertV

ImmoWertA

WoFIV

Il. BV

BetrkV

DIN 277 (1987)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002
(BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306) geandert worden ist

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November:2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Geb&duden (Gebdudeenergiegesetz) vom 08. August 2020 (BGBI. |
S. 1728), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16::0ktober 2023(BGBI. 2023 | Nr. 280)
gedndert worden ist

Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021
(BGBI. | S. 34), das durch Artikel 34 Absatz 15 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 411) gedndert worden'ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung:vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel-2-des Gesetzes vom 03..Juli"2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) gedndert worden ist

Landesbauordnung des Llandes Rheinland-Pfalz in derFassung vom 24. November 1998
(GVBI. 1998 S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S.
403) gedndert wordenist

Verordnung uber-Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung-erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung)
vom 14:Juli’2021 (BGBI.|'S. 2805)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA), durch die Fachkommission Stadtebau zur Kennt-
nis'genommen am 20.'September 2023 (verdffentlicht auf der Internetseite des Bundes-
ministeriums flir Wohnen; Stadtentwicklung und Bauwesen)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346)

Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz (Il. Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.
Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom
23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden ist

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347)

Teil 1: Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau, Aus-
gabe 1987
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2  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und Umfeld

Ort und Einwohnerzahl

Verkehrsanbindung

wirtschaftliches Umfeld

Infrastruktur

Gemeinde Enkirch, ca. 1.600 Einwohner, anerkannter Erholungsort an ei-
nem nach Westen ausgerichteten Hang an der Mittelmosel gelegen, Ver-
bandsgemeinde Traben-Trarbach, Landkreis Bernkastel-Wittlich, Land
Rheinland-Pfalz

Anbindung an die B53, die unmittelbar an Enkirch-vorbei durch.das Mo-
seltal fihrt und die beiden Stadte Koblenz und Trier verbindet

Anbindung an das BundesfernstralRennetz.nach Norden-und Westen Gber
Wittlich (A1/A48 und A60, ca. 26 km) sowié nach Osten und Siiden Uber
die B50 (vierspuriger Ausbau ab Biichenbeuren, ca:-18 km, zur A61 bei
Rheinbdllen)

keine Anbindung an das Schienennetz; der-nachste Bahnhof ist in Traben-
Trarbach (ca. 6 km), der ndchste Haltepunkt in Reil (ca. 5 km)
Uberregionale Anbindung-iiber den Flughafen Hahn:(ca. 20 km)
Personenfahrbetrieb zwischen Enkirch und Kovenig(Ortsteil der Gemein-
de Krov) auf der gegeniiberliegenden Moselseite

maBige wirtschaftliche Lage, Gberwiegend- Handwerk, Dienstleistungen
und einige mittelstandische Gewerbetreibende in einem kleinen Gewerbe-
gebiet (Autohaus, kleine Baufirma, ete,),"Staustufe und Moselkraftwerk
Der Schwerpunkt in Enkirch liegt-auf Weinbau und Tourismus, Uberregio-
nal-bekannt ist Enkirch als ,Schatzkammer des moselfrankischen Fach-
werkbaus” mit zahlreichen-gut-erhaltenen Fachwerkhausern im Zentrum
des Ortes.“Weiterhin libernimmt der Moselort tiberwiegend Wohnfunktion.
Die Stadte Traben-Trarbach und Zell (Mosel) als kooperierende Mittelzen-
tren-sind ca. 5 km bzw. 13 km von Enkirch entfernt, die Stadt Trier als Ober-
zentrum ca. 65 km. Die Landeshauptstadt Mainz liegt etwa 100 km ent-
fernt.

Begrenzte ~Einkaufsmaoglichkeiten flir den taglichen Bedarf (Béackerei,
Metzgerei, kleiner Dorfladen) sowie wenige Einrichtungen fir die allge-
meine Grundversorgung (Poststelle, Kindertagesstatte und Grundschule
sowie eine Arztpraxis) sind in Enkirch vorhanden. Die Anbindung an den
OPNV entlang der Mosel ist im Stundentakt giinstig.

Als Moselgemeinde ist Enkirch stark auf Tourismus ausgerichtet und bie-
tet demnach ein breites Spektrum an Beherbergungs- und Gastronomie-
betrieben sowie einen Wohnmobilstellplatz auf dem Moselvorgeldnde.
Weitere Dienstleistungen, Einkaufsmaoglichkeiten fiir den individuellen Be-
darf sowie weiterfiihrende Schulen und Freizeiteinrichtungen sind in Tra-
ben-Trarbach (ca. 5 km), Zell (Mosel) (ca. 13 km) und in der Kreisstadt
Wittlich (ca. 25 km) vorhanden.
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demografische Entwicklung

innerdrtliche Lage

Bebauung und Nutzung

Umwelteinfliisse

Lagequalitat

Nach einem Anstieg bis etwa 2011 ist die Bevolkerungszahl 10 Jahre lang
stetig gesunken. Die Aufnahme von Flichtlingen hat die Einwohnerzahl
kurzfristig wieder ansteigen lassen. Durch die Ausweisung eines neuen
Baugebietes ist mit einem weiteren leichten Zuwachs zu rechnen.

Wie in Kommunen gleicher Gréfenordnung ist auch in Enkirch der Anteil
der unter 50-jahrigen Bevdlkerung ricklaufig, wahrend der Anteil der élte-
ren Menschen kontinuierlich zunimmt. Zum Wertermittlungsstichtag be-
tragt der Anteil der Menschen Uber 60 Jahren. fast 40 %, das Durch-
schnittsalter liegt bei rund 49 Jahren.

bebaute Grundstlicke Thonesstralle:

Ortslage im westlichen Bereich oberhalb-des Ortskerns

einspurige Gemeindestralle, voll ausgebaut (mit Kopfsteinpflaster befes-
tigt), keine Gehwege, keine Parkmdglichkeiten im Strallenraum

Bauplatzgrundstlick Zum Zeppwingert:
Ortsrandlage am stidlichen Ende der Ortslage im Ubergang zu den Wein-

bergen
zweispurige Gemeindestralle, voll. ausgebaut - (asphaltiert), einseitig
schmaler Gehweg; Parkmaglichkeiten im StraRenraum

unbebaute land- und forstwirtschaftliche Grundsticke:
freie Feldlage-in-der Gemarkung von Enkirch in unterschiedlicher Entfer-
nung von der bebauten Ortslage

bebaute Grundstlicke Thonesstrale:
wohnliche Nutzung'in geschlossener Bauweise, zwei Geschosse

Bauplatzgrundstiick Zum Zeppwingert:
wohnliche Nutzung in-offener Bauweise, ein bis zwei Geschosse

unbebaute Grundstticke:
unbebaut und landwirtschaftlich als Ackerland und Weingarten genutzt
bzw. mit Wald bewachsen

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aulRergewochnlichen
Immissionen festgestellt.

Die (bebauten) Grundstlicke an der Thonesstralle liegen im westlichen
oberen Bereich der Ortslage von Enkirch. Die Lage ist ruhig. Die Infrastruk-
tureinrichtungen sind noch fulaufig erreichbar, liegen aber im unteren Be-
reich der Ortslage. Hinsichtlich der Wohnqualitat ist die Lage als maRig zu
werten. Als Geschaftslage ist die Lage ungeeignet.

Das Bauplatzgrundsttick liegt am stdlichen Ortsrand von Enkirch in einem
Wohngebiet aus den 1980er Jahren (berwiegend mit Einfamilienhausbe-
bauung. Die Lage ist ebenfalls ruhig, die Infrastruktureinrichtungen sind
fuBlaufig erreichbar. Die Wohnlage ist gut, die Geschaftslage abseits der
Durchgangsstralle und des Ortskerns allerdings ungeeignet.
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Regional gesehen handelt es sich um eine malkige Wohnlage. Die Mittel-
mosel ist zwar ein touristischer Schwerpunkt in Rheinland-Pfalz, zahlt aber
dennoch grundsatzlich zu den Iandlich gepragten, strukturschwachen Re-
gionen im Land. Die Stadt Traben-Trarbach und die umliegenden Gemein-
den bleiben zudem in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung hinter vergleich-
baren Mittelzentren wie Bernkastel-Kues und Zell (Mosel). zurlick. Die Ge-
schaftslage ist ebenfalls malig, geeignete Gewerbestandorte im Umland
sind nur unmittelbar an Autobahnanschlussstellen-wie beispielsweise in
und um die Kreisstadt Wittlich attraktiv.

2.2 Tatsdchliche Eigenschaften

Grundbuch

Kataster

Zuschnitt, Topografie
und Nutzung

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Enkirch 7729 1bis3,6und?7
9 bis 11, 13 bis 21

23 und 24

Gemarkung Flur Flurstlicke Grole
Enkirch 3 115871 1.198 m?
1664/3 479 m?

4 86/2 718 m?

6 1017/316 140 m?

1018/316 140 m?

13 47/3 311 m?

76/1 102 m?

872/42 274 m?

17 171 218 m?

177 191 m?

180 121 m?

204 152 m?

290/2 114 m?

291 184 m?

35 49 641 m?2

39 9 519 m?

68 262 m?

51 149 2.355m?

53 55 385 m?

landwirtschaftliches Grundstiick Hinterste Huwerdcker” (Flur 3 Flurstiick
1158/1).

landwirtschaftliche Nutzung als Ackerland

sehr schmaler und langgestreckter Grundstlickszuschnitt, etwa ebene To-
pografie, Ldngsachse von Nordost nach Sidwest ca. 175 m, Grundstlicks-
breite weniger als 7 m
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Waldgrundsttick ,Hinter den Fichten” (Flur 3 Flurstiick 1664/3):
forstwirtschaftlich genutzt und mit Niederwald bewachsen
etwa rechteckiger Grundsttickszuschnitt, etwa ebene Topografie

Waldgrundsttick ,Unten im Schach” (Flur 4 Flurstiick 86/2):
forstwirtschaftlich genutzt und mit Niederwald bewachsen
trapezformiger Grundstickszuschnitt, hdngige Topografie

Waldgrundstiick ,Oben in der Burghell” (Flur 6 Flurstiicke 1017/316 und
1018/316):

forstwirtschaftlich genutzt und mit Niederwald bewachsen

schmaler langgestreckter Grundstiickszuschnitt, hangige Topografie,
Grundsticksbreiteca. 5m

Wohnhausgrundstiick Thonesstrate 13 (Flur 13 Flurstlick 76/1):
wohnbauliche Nutzung als Einfamilienhausgrundstlick

unregelmaBiger Grundstiickszuschnitt, -hangige Topografie, mit der
StralRe ansteigend, Straenfront ca. 10:m; Grundstlickstiefe zwischen ca.
T0mundca.6m

bebautes Grundstiick ThonesstralRe (Flur 13 Flurstlick 47/3).

Nutzung als Gartenflache und Freizeitgarten mit Garage/Schuppen
trapezformiger. Grundstiickszuschnitt, hangige Topografie, von der Stralle
ansteigend, Strallenfront-ca. 14 m, Grundstickstiefe zwischen ca. 22 m
und ca;14m

unbebautes Grundstiick Thonesstralle (Flur 13 Flurstiick 872/42):
Nutzung als Gartenflache und Freizeitgarten

L-formiger  unregelmafigerGrundstlickszuschnitt, hdngige Topografie,
von der Stralde ansteigend; Strallenfront ca. 8 m

Waldgrundsttick ,Kardell” (Flur 17 Flurstiicke 171, 177 und 180):
forstwirtschaftlich, genutzt und mit Niederwald bewachsen
insgesamt U-formiger Grundstlickszuschnitt, stark hangige Topografie

Waldgrundstiick ,An der Graulay/Kardell” (Flur 17 Flurstlicke 204, 290/2
und 297

forstwirtschaftlich genutzt und mit Niederwald bewachsen

insgesamt pfeifenformiger Grundstiickszuschnitt, stark hangige Topogra-
fie

Weingartengrundsttick ,Monteneubel” (Flur 35 Flursttick 49):
landwirtschaftlich als Weingarten genutzt und bestockt

leicht trapezformiger Grundstickszuschnitt, hangige Topografie, etwa
nach Siidwesten abfallend

Langsachse etwa von Nordost nach Sddwest, Grundstiicksbreite bergsei-
tig ca. 8 m und talseitig ca. 11,50 m, Zeilenlange ca. 60 m

<10 -
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Bauplatzgrundstlick Zum Zeppwingert (Flur 39 Flurstlick 9):

landwirtschaftlich als Weingarten genutzt und bestockt
rechteckiger Grundstiickszuschnitt, hdngige Topografie, von der Stralle
abfallend, Stralenfront ca. 19 m, Grundstlickstiefe im Mittel ca. 27 m

Weingartengrundsttick ,Hostert" (Flur 39 Flurstick 68):

landwirtschaftlich als Weingarten genutzt und bestogckt

trapezformiger Grundstlickszuschnitt, hdngige Topografie, etwa nach
Slddwesten abfallend

Langsachse etwa von Nordost nach Sudwest, Grundstucksbreite ca. 9 m,
Zeilenldnge zwischen ca. 23 mund ca. 28 m

Weinbergsbrache ,Am Hirtenstein” (Elur .51 Flurstiick 149):
landwirtschaftlich als Griinland genutzt:bzw. brachliegend

etwa trapezformiger Grundstickszuschnitt, ‘hangige Topografie, etwa
nach Siiden abfallend

Langsachse etwa von Nord nach Sud ca. 57.m, Grundstiicksbreite berg-
seitig ca. 38 m und talseitig ca. 43 m

Waldgrundsttick ,Vorne in der hintersten Sonntagshell” (Flur 53 Flurstlick
55)

forstwirtschaftlich-genutzt und-mit Niederwald bewachsen
trapezformiger-Grundstlickszuschnitt; hdngige Topografie

Baugrund, Grundwasser? gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, augenscheinlich keine Grund-
wasserprobleme

Grenzverhaltnisse Wohnhausgrundstiick Thonesstrale 13 (Flur 13 Flurstlick 76/1):
Grenzbebauung des Wohnhauses und des Anbaus nach allen Seiten, keine
Einfriedung

bebautes Grundstick Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 47/3):
Grenzbebauung der Garage/des Schuppens nach Westen, Einfriedung
entlang der westlichen Grundstiicksgrenze mit Maschendrahtzaun, zum
angrenzenden ' Wegegrundsttick keine Einfriedung

unbebautes Grundstlick Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 872/42):;
zur Strafl’e und zum Wegegrundstiick Einfriedung durch Bruchsteinmauer
und Holzstaketenzaun, riickseitig teilweise mit Maschendrahtzaun

unbebaute land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke:
keine Einfriedungen und Einzaunungen

¥ In diesem Gutachten ist eine lagetypische Baugrund- und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichs-

kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftrags-
gemal nicht durchgefiihrt.

17 .
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Erschliefung

landwirtschaftliches Grundstiick ,Hinterste Huwerdcker” (Flur 3 Flurstick

1158/1):

nur wegemaBige ErschlieBung von drei Seiten, der Wirtschaftsweg ver-
lauft entlang der slidostlichen langen Grundstiicksgrenze

Waldgrundstiicke ,Hinter den Fichten” (Flur 3 Flurstiick 1664/3) und ,Un-
ten im Schach” (Flur 4 Flurstiick 86/2):
keine ErschlieBung

Waldgrundstiick ,Oben in der Burghell” (Flur 6 Flurstiicke 1017/316 und
1018/316):

beidseitig wegemalige ErschlieBung, der ‘talseitige Wirtschaftsweg ver-
|auft Uber das Grundsttick

Wohnhausgrundstiick Thonesstrae 13 (Flur 13 Flurstiick 76/1):
Wasser- und Kanalanschluss, Strom-und Telefon-mit Breitbandinternetan-
schluss vorhanden

bebautes Grundstiick ThonesstraBe(Flur 13 Flurstiick 47/3):
Wasser- und Kanalanschluss vorhanden

unbebautes Grundstiick Thonesstrale (Flur 13.Flurstlick 872/42):
Anschluss an den Regenwasserkanal vorhanden, sonst keine Hausan-
schllisse

Waldgrundstiick ,Kardell" (Flur 17 Flurstiicke 171, 177 und 180):
talseitig.einseitig wegemafige Erschliefung

das. Grundstick Flur 17 Flurstick 177 ist selbst nicht wegemalig er-
schlossen

Waldgrundstiick ,An der-Graulay/Kardell” (Flur 17 Flurstiicke 204, 290/2
und 2917):

bergseitig einseitig wegemaige Erschliefung

das Grundstuick Flur 17 Flurstlick 204 ist talseitig einseitig wegemaRig er-
schlossen

Weingartengrundstiick ,Monteneubel” (Flur 35 Flurstlick 49):
beidseitig wegemafige ErschlieBung

Bauplatzgrundstiick Zum Zeppwingert 34 (Flur 39 Flurstlick 9):
Wasser- und Kanalanschluss, Strom und Telefon mit Breitbandinternetan-
schluss vorhanden

Weingartengrundstiick ,Hostert" (Flur 39 Flurstiick 68):

beidseitig wegemaRige ErschlieBung

Das Grundstuick grenzt im Stdwesten an die ausgebaute Gemeindestralle
,Zum Zeppwingert” an, verfligt aber nicht tiber Hausanschlisse.

Weinbergsbrache ,Am Hirtenstein" (Flur 51 Flurstiick 149):
beidseitig wegemaRige ErschlieBung

<12 .
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Waldgrundstiick ,Vorne in der hintersten Sonntagshell” (Flur 53 Flurstick

55):

einseitig wegemalige Erschlielfung

2.3 Privatrechtliche Situation

Eigentum

im Grundbuch eingetragene
Rechte und Belastungen*

nicht eingetragene
Rechte und Belastungen

Miet-/Pachtverhaltnisse

Bruchteileigentum zu gleichen Teilen mit Gesamthandeigentum in unge-
teilter Erbengemeinschaft

Eintragungen in Abt. II:

e Ifd.Nr.1:
Zwangsversteigerungsvermerk - (Amtsgericht Bernkastel-Kues, 6 K
3/24), eingetragen am 28.02.2024

Sonstige nicht eingetragene Lasten; (beglinstigende) Rechte, besondere
Wohnungs- und Miethindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten)
wurden im Rahmen-der Recherchen und des Ortstermins nicht festge-
stellt.

Das Wohnhaus-ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend, die Garage
bzw. der Schuppen wirdvon einem Miteigentimer eigengenutzt.

Das:! landwirtschaftliche Grundsttick in der Feldlage ,Hinterste Huwer-
acker“iist zum Wertermittlungsstichtag an die Landwirtschaftliche

verpachtet. Die Pachtzeit endet
gem. vorliegendem Pachtvertrag am 31.12.2029.

Die Ubrigen land-'und forstwirtschaftlichen Grundstlicke sind nach Gber-
einstimmenden-Angaben der Eigentimer zum Wertermittlungsstichtag
nicht verpachtet, sondern teilweise eigengenutzt bzw. ungenutzt.

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bodenordnungsverfahren

Flachennutzungsplan®

Die zu bewertenden Grundstlicke sind zum Wertermittlungsstichtag an
keinem Verfahren beteiligt.

bebaute Grundstlicke Thonesstrale:
Darstellung als Mischgebiet (M)

4 Schuldverhéltnisse in Abteilung 1l des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht beriicksichtigt; es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei Beleihung oder Verkauf sachgerecht berlicksichtigt werden.

5 zum Wertermittlungsstichtag geltender Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 2004; vgl. Anlage 2
Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach befindet sich zurzeit in der Fortschreibung bzw. Neuaufstellung.

.13 .



Gutachten Gber den Verkehrswert des Grundstlicks ThonesstralRe 13 sowie land-/forstwirtschaftlicher Grundstiicke in 56850 Enkirch

Bebauungsplan

sonstige offentlich-rechtliche
Festsetzungen

Entwicklungszustand

Bauplatzgrundstiick Zum Zeppwingert (Flur 39 Flurstiick 9):
Darstellung als Mischgebiet (M)

Weingartengrundstick ,Hostert" (Flur 39 Flurstiick 68).
Darstellung als Erweiterungsflache Wohngebiet (W)

Ubrige unbebaute land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke:
Darstellung als Au3enbereich

Fir das zu bewertende Grundstiick Zum Zeppwingert (Flur 39 Flurstiick 9)
liegt ein rechtsverbindlicher qualifizierter Bebauungsplan aus-dem Jahr
1976 mit folgenden Festsetzungen vor:

Gebiet Dorfgebiet (MD)
Grundflachenzahl (GRZ) 04
Geschossflachenzahl (GFZ) 08

Anzahl Vollgeschosse (max.) 2 (1) bzw. 3 (Il
Bauweise offen
Baubegrenzung Baugrenze

Bezliglich weiterer Auflagen wird-auf-die grafischen und textlichen Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes verwiesen. Die Zuldssigkeit von Bau-
vorhaben ist.nach:§ 30 BauGB-zu beurteilen:

Fir das zu bewertende Grundsttick in'der.Feldlage ,Monteneubel” (Flur 35
Flurstlick 49) hat die Ortsgemeinde Enkirch am 18.09.2023 die Aufstellung
eines Bebauungsplans-beschlossen.Zum Wertermittlungsstichtag befin-
det-sich der Bebauungsplan in.der Planungsphase. Konkrete Festsetzun-
gen und Planinhalte liegen-noch nicht vor.

FUr die Ubrigen Grundstiicke ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor-
handen. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge fir die inner-
halb der Ortslage liegenden Grundstlicke an der Thonesstrale nach § 34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile) und fir alle anderen im Aulenbereich liegenden land-
und forstwirtschaftlichen Grundstiicke nach § 35 BauGB (Bauen im Au-
Renbereich) zu beurteilen.

keine

bebaute Grundstiicke Thonesstralle:
baureifes Land

unbebautes Grundstick ThonesstralRe (Flur 13 Flurstiick 872/42):
Rohbauland bzw. baureifes Land mit Formmangel

Bauplatzgrundstlick Zum Zeppwingert (Flur 39 Flurstiick 9):
baureifes Land

Weingartengrundstiick ,Monteneubel” (Flur 35 Flurstlick 49):
Bauerwartungsland

« 14 .
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baurechtlicher Zustand

abgabenrechtlicher Zustand

Altlasten

Denkmalschutz

Baulastenverzeichnis

baubehordliche
Beschrankungen

unbebaute land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke:
Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Es konnten keine Bauunterlagen und Baugenehmigungen recherchiert
werden. Die Ubereinstimmung der vorhandenen baulichen Anlagen mit
den Festsetzungen in ggf. erteilten Baugenehmigungen-sowie der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nichtuberprift. In diesem
Gutachten wird die formelle und materielle Legalitat derbaulichen Anlagen
vorausgesetzt.

beitrags- und abgabenfrei

Fir die zu bewertenden Grundstlicke sind-imBodeninformationssystem/
Bodenschutzkataster des Landes-Rheinland-Pfalz (BISBoKat) keine bo-
denschutzrelevanten Flachen registriert.

Ein Altlastenverdacht besteht aufgrund der Lage-und der derzeitigen Nut-
zung der Bewertungsobjekte nicht. Es ergaben sich auch wahrend der
Ortsbesichtigung keine. Hinweise auf:schéadliche Bodenveranderungen
(Kontaminationen).

Eine Untersuchung auf Altlasten erfolgte auftragsgemal® nicht. Fir dieses
Gutachten wird die-Altlastenfreiheit unterstellt;-ggf. sind weitere Untersu-
chungen anzustellen.

Die Bewertungsobjekte sind im aktuellen ;Nachrichtlichen Verzeichnis der
Kulturdenkmaler im:Kreis Bernkastel-Wittlich” nicht aufgefiihrt und stehen
demzufolge nicht unter Denkmalschutz. Des Weiteren sind keine Boden-
denkméler verzeichnet.

keine Eintragungen

keine

.15 .
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3  Gebdaudebeschreibung

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die nachfolgenden Beschreibungen sind die Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die eingehende Einsichtnahme der vorliegenden Unterlagen. Die Ausstattungsbeschreibungen dienen
der allgemeinen Darstellung und nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten. Die-Gebaude und Au-
Renanlagen werden stichwortartig nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der, Daten flr die Wer-
termittlung notwendig ist, somit ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Ausstattungsangaben beziehen sich
auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in einzelnen Teilbereichen.abweichen. So-
weit relevant wurde eine Bestandsaufnahme der wichtigsten Ausstattungsmerkmale angefertigt. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Daten aus den vorliegenden-Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins sowie Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung:des:entsprechenden Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen wurde nicht geprtift; im Gutachten wird deren Funktionsfahigkeit unterstellt, soweit nicht offensichtlich
festgestellte Mangel und Defekte aufgefihrt und beschrieben sind..

Baumangel und Bauschaden wurden nur aufgenommen, soweit sie offensichtlich erkennbar waren, unter
Berticksichtigung des Alters und der Art der Gebaude sowie dem Gesamtzustand-iiber-das Ubliche Mal hin-
ausgehen und ihnen am Markt ein Werteinfluss beigemessen wird. Die Aufnahme der Baumangel und
Bauschaden erfolgte zerstorungsfrei, d.h. es wurden-beispielsweise keine Verkleidungen oder Bodenbelage
entfernt oder Bauteil6ffnungen vorgenommen.-Schdden oder Mangel an verdeckt liegenden oder nicht ein-
sehbaren Bauteilen, die z.B. durch lagerndes-Material, M6bel oder Hausrat-zugestellt waren und daher nicht
in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in‘der-nachfolgenden Wertermittlung unbericksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen zB. auf gesundheitsgefahrdende Stoffe in den
verwendeten Baumaterialien sowie Untersuchungen-auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schad-
linge oder Pilze) wurden nicht vorgenommen.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf..vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal-berticksichtigt-worden, weil sie.insbesondere in ihrer Auswirkung auf den Verkehrs-
wert nicht abschlieRend beurteilt werden konnen und sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln
konnen, wenn sie nicht zeitnah beseitigt werden. Es wird empfohlen, diesbeziglich ggf. vertiefende Untersu-
chungen beispielsweise durch einen Bauschadenssachverstandigen anstellen zu lassen.

Der energetische Zustand-der Gebaude und-Anlagen wird keiner fundierten Analyse unterzogen. In der nach-
folgenden Wertermittlung-wird lediglich_eine verallgemeinerte Wiirdigung des diesbezliglichen Gesamtzu-
standes:im Rahmen: einer sachverstandigen Einschatzung des Kauferverhaltens im nachsten Kauffall be-
rucksichtigt.

3.2 Gebaudedaten

Gebaudeart zweiseitig angebautes Ein-/Zweifamilienhaus mit seitlichem Anbau

Ausbau Wohnhaus: komplett unterkellert, zwei Geschosse, vollstandig ausgebau-
tes Dachgeschoss, nicht ausgebauter und nicht ausbaubarer Spitzboden
Anbau: komplett unterkellert, zwei Geschosse, Dachgeschoss teilweise
ausgebaut
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Konstruktion

Dachform

Baujahr®
Wohn-/Gewerbeeinheiten
Modernisierungen’

energetische Situation

3.3 AuBenansichten

AuBenverkleidung

Tdren und Fenster

6

Wohnhaus: Massivbauweise auf Bruchsteinfundamenten, Umfassungs-
wande im Kellergeschoss aus Bruchsteinmauerwerk, sonst aus Bims- und
Schwemmsteinmauerwerk, Bruchsteingewélbedecke (iber dem Kellerge-
schoss, Holzbalkendecke (ber den (brigen Geschossen, Innenwéande
Bimssteinmauerwerk

Anbau: Massivbauweise auf Stampfbetonfundamenten, Umfassungs-
wande aus Bims- und Schwemmsteinmauerwerk, Betondecken tiber den
Geschossen, Holzbalkendecke tiber dem Dachgeschoss

Wohnhaus: Sparrendach als Satteldach mit einseitig halbem Quergiebel in
zimmermannsmaliger Holzkonstruktion ohne Aufbauten

Anbau: Pultdach in zimmermannsmaRiger-Holzkonstruktion ohne Aufbau-
ten

um 1920, Anbau um 1970
eine abgeschlossene Wohneinheit
Anfang der 1990er Jahre Ausbau des.Dachgeschosses zu Wohnzwecken

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Die energetischenEigenschaften.des Wohnhausesentsprechen bauartbe-
dingt nicht den aktuellen Anforderungen. Auller dem Einbau einer neuen
Olzentralheizung und isolierverglaster Fenster wurden bisher keine Maf-
nahmen. zur-Verbesserung-der energetischen Situation durchgefihrt. Im
Rahmen.des Ausbaus des Dachgeschosses zu Wohnzwecken wurde ein
Teil-des! Daches-und die oberste Geschossdecke warmegedammt. An-
sonsten'sind die:Aulenwande und das Dach nicht bzw. nur unzureichend
warmegedammt.

Aulenwande strallenseitig und seitlich rau verputzt, riickseitig ohne Putz
und Bekleidung, Sockel in Mauerwerksoptik verputzt und farblich abge-
setzt gestrichen

Holz--und Kunststofffenster mit Doppel- und Isolierverglasung aus unter-
schiedlichen Baujahren, im Bad im Erdgeschoss einfachverglastes Holz-
fenster, rlickseitig Glasbausteine, im Dachgeschoss zwei isolierverglaste
Dachflachenfenster

stralenseitig Vorsatzrollladen aus Kunststoff

Eingangstlr aus Aluminium mit Strukturglaseinsatz, zum Anbau zweifli-
geliges Holzklapptor, zum Kellergeschoss zweifliigelige Nebeneingangs-
tlr aus Holz

Das urspringliche Baujahr konnte nicht recherchiert werden und ist daher auf der Grundlage der Bauausfihrung und der verwende-

ten Baumaterialien sowie nach den Angaben der Eigentiimer geschétzt.
7 im Rahmen des Ortstermins augenscheinlich erkennbar und gem. den Angaben der Eigentimer
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Dachentwasserung
Dacheindeckung
Kamin

besondere Bauteile

Zustand und
besondere Merkmale

3.4 Innenansichten

Raumaufteilung?®

Wohnflache

Zinkblech, Fallrohre teilweise aus Kunststoff
Naturschiefer
drei Kamine, davon zwei Uber Dach verputzt und einer unverkleidet

KellerauBentreppe mit 10 Stufen a 1,20 m Breite aus Beton ohne Belag mit
betonierter Wange und Stahlrohrhandlauf, Uberdachung-in einfacher Me-
tallkonstruktion mit lichtdurchlassigen PVC-Wellplatten

Balkon als auskragende Betonplatte im Obergeschoss des:Anbaus zum
Hof, Spaltklinkerbelag, eisernes Geldnder mit Holzbeplankung

Das Wohnhaus befindet sich von aullen in einem befriedigenden baujah-
restypischen Zustand. Es besteht Unterhaltungsstau:beim AulRenputz/-
anstrich und dem Anstrich der Holzbauteile. Die riickseitige Auenwand
ist weder verputzt noch bekleidet.

In der AuBBenfassade sind stellenweise Putzrisse erkennbar, am Anbau ist
der AulRenputz stellenweise grolflachig schadhaft, die oberste Schicht ist
abgefallen. An der seitlichen AuRenwand ist im Bereich des Kellerabgangs
ein Setzungsriss-erkennbar.

Der Spaltklinkerbelag-auf dem Balkon ist grof$flachig schadhaft.

Das einfachverglaste Holzfenster und die-Glasbausteine sind Uberaltert.
Auch die Ubrigen Fenster-und die Haustlr entsprechen nicht mehr den
heutigen energetischen Anforderungen.

1 Zimmer, Kiche, Bad, Abstell-/Durchgangsraum, Flur mit Treppe zum

Obergeschoss
Anbau: Wirtschaftsraum/Werkstatt

Obergeschoss:

2 Zimmer; Bad, Abstell-/Durchgangsraum, Flur mit Treppe zum Dachge-
schoss

Anbau: Kiiche, Balkon

Dachgeschoss:
1 Zimmer, Bad

Erdgeschoss: 45m?
Obergeschoss: 64 m?
Dachgeschoss: 38 m?

8

Summe; 146 m?

Die Lage der einzelnen Rdume ist aus den Aufmaliskizzen ersichtlich; vgl. Anlage 3.
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Raumhohe

Belichtungsverhaltnisse

FuBboden

Innenwande

Decken

Treppen

Tlren

9 Kapitel 46, S. 55 und Anlage 3

Die fir die vorliegende Wertermittlung bendtigte wohnwertabhdngige
Wohnflache wurde auf der Grundlage der Ergebnisse des im Rahmen des
Ortstermins durchgefiihrten Aufmafes neu berechnet®. Die dieser Werter-
mittlung zugrunde gelegte Wohnflache kann von der tatsadchlichen Wohn-
flache nach der WoFIV abweichen und ist daher ausschlielich fiir die vor-
liegende Wertermittlung zu verwenden.

Erdgeschoss: ca.2,60m

Obergeschoss: ca.2,60m

Dachgeschoss:  Zimmer ca. 2,60 m
Badca. 2,20 m

Die Raumhohe wurde im Rahmen des Ortstermins.je-Geschoss in einem
Raum exemplarisch gemessen. Abweichende Deckenhthen in den Ge-
schossen konnten nicht festgestellt werden.

ausreichend

im Kellergeschoss Betonboden ohne-Belag

im Erdgeschoss Betonboden, im Flur Fliesen, in‘einem Zimmer Parkett,
sonst PVC-Bodenbeldge, im Wirtschaftsraum im Anbau Betonboden ohne
Belag

im Obergeschoss.Holzdielen, teilweise mit-Teppichbodenbelag, teilweise
mit PVC-Bodenbeldgen

im Dachgeschoss Teppichbodenbelag, im Bad Teppichfliesen auf Beto-
nestrich

im Kellergeschass verputzt, im-Erdgeschoss im Wirtschaftsraum Fliesen
inyden Wohnrdumen Muster--und Strukturtapeten, Fliesenspiegel in den
Kichen, im Bad im Erdgeschoss halbhoch gefliest, dartiber verputzt und
gestrichen, in denBadern im Ober- und im Dachgeschoss raumhoch ge-
fliest

im! Kellergeschoss teilweise verputzt, teilweise unverputzt und unverklei-
det, im Erdgeschoss im Wirtschaftsraum Sauerkrautplatten

in den-Wohnrdumen teilweise Raufasertapete, teilweise Holzprofilbretter
und-Holzpaneele, im Flur im Erdgeschoss Hartschaumplatten, im Oberge-
schoss im Bad und im Durchgangsraum verputzt und gestrichen

vom Kellergeschoss zum Erdgeschoss geschlossene Betontreppe ohne
Belag, Stahlrohrhandlauf

vom Erdgeschoss zum Obergeschoss und zum Dachgeschoss geschlos-
sene Holztreppe mit Holzgelander

zum Dachraum Einschubleiter

einfache glatte, teilweise weild gestrichene Fillungstiiren aus Holzwerk-
stoff mit Holzzargen, einfache Beschlage
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besondere Einrichtungen'®

Barrierefreiheit

Zustand und
besondere Merkmale

3.5 Gebaudetechnik

Heizung

Warmwasserversorgung

Elektroinstallation

10

aus Bruchstein gemauerter Grundwasserbrunnen im Kellergeschoss

Von der StralRe fihrt eine 6-stufige Eingangstreppe zur Haustlr und den
erdgeschossigen Wohnrdumen. Aufgrund der ansteigenden Topografie
der Strafle und des Grundsticks sind die erdgeschossigen Raume jedoch
durch den Wirtschaftsraum im Anbau ebenerdig und damit barrierefrei er-
reichbar. Die Wohnrdume in den oberen Geschossen sind:nur Uber die in-
nenliegende Treppe erreichbar und damit nicht barrierefrei.

Die Zimmertlren weisen eine normale Breite und damit keine rollstuhlge-
rechten Uberbreiten auf. Auch die B&der sind nicht barrierefrei ausgefihrt,
wobei allein das Bad im Dachgeschoss grundséatzlich ausreichend dimen-
sioniert ist.

Die Innenrdume befinden sich insgesamt in einem befriedigenden und teil-
weise verwohnten Unterhaltungszustand. <Die' letzten Modernisierungs-
malnahmen liegen augenscheinlich berejts-viele Jahre zurick. In den ver-
gangenen 20 Jahren wurden nur noch wenige Schénheitsreparaturen vor-
genommen, die Innenraume sind weitgehend Uberaltert.

Der Wirtschaftsraum im Anbau ist vom Wohnhaus:durch das Bad und den
angrenzenden Abstellraum:-zu erreichen. Diese -beiden Raume sind damit
Durchgangsraume. Auch.im Obergeschoss:ist das Zimmer im Anbau nur
durch das'Zimmer im Wohnhaus erreichbar.

im Erdgeschoss istin der westlichen AulRenwand ein Mauerriss erkennbar.
Im Bereich der Fenster und in-den-Ecken der AulRenwande sind stellen-
weise-Feuchtigkeitsspuren und. oberflachliche Schimmelbildung vorhan-
den.

Im Obergeschoss des'Anbaus sind im Bereich der Balkontdr teilweise er-
hebliche Feuchtigkeitsschaden in den Wanden erkennbar. An der gegen-
Uberliegenden Wand-ist vor mehreren Jahren ein Leitungswasserschaden
aufgetreten,

Olzentralheizung aus dem Jahr 1992, Kunststofftanks mit ca. 3.800 | Fas-
sungsvermaogen
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen in allen R&umen

teilweise zentral Uber die Heizung, teilweise dezentral Uber Untertischge-
rate, im Wirtschaftsraum Boiler flir das Bad im Erdgeschoss

einfache Ausstattung in normaler Qualitdt mit wenigen Schaltern und
Steckdosen, im Obergeschoss im Anbau und im Obergeschoss zeitge-
mafle Ausstattung mit mehreren Steckdosen

Einbauktichen gelten in ihrer Ausfiihrung als Mobiliar und bleiben daher ohne Wertansatz.
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Sanitarinstallation

besondere Haustechnik

Zustand und
besondere Merkmale

Leitungen unter Putz, Zahlerschrank mit zwei Zahlerplatzen und wenigen
Kippsicherungen auf Putz an der Treppe zum Obergeschoss, im Dachge-
schoss separate Unterverteilung mit Kippsicherungen und FI-Schutzschal-
ter

Telefonanschluss mit Breitband-nternet, Tur6ffner mit Gegensprechan-
lage, Satellitenschissel

im Bad im Erdgeschoss weille Sanitarobjekte in einfacher Qualitat mit
Stand-WC, Handwaschbecken und eingebauter Wanne

im Duschbad im Obergeschoss weille Sanitarobjekte in einfacher Qualitat
mit Stand-WC, Handwaschbecken und Dusche mit hoher Dusechtasse und
Kunststoffkabine

im Bad im Dachgeschoss weille Sanitarobjekte in normaler Qualitat mit
Stand-WC, Handwaschbecken und-eingebauter.Eckbadewanne

keine

Die Haustechnik befindet'sich in einem befriedigenden Zustand. Die Elekt-
roinstallation ist hinsichtlich des Umfangs und der Ausstattung nicht mehr
zeitgemall und Uberaltert, der.Zahlerschrank auf'der Treppe nicht mehr
zuldssig. Die Olzentralheizung-ist ber 30 Jahre alt und ebenfalls nicht
mehr auf aktuellem technischen und energetischen Stand.

Die Sanitareinrichtungen befinden sich.in einem normalen Zustand, sind
jedoch.in-Teilen zumindest optisch-iberaltert.

3.6 Nebengebdude und AulRenanlagen

Nebengebaude

Wohnhausgrundstiick Thonesstrale 13 (Flur 13 Flurstiick 76/1):
keine Nebengebaude

bebautes Grundstiick Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 47/3).
Garage/Maschinenschuppen in Massivbauweise auf Betonstreifenfunda-
menten,-Umfassungswande aus Bimssteinmauerwerk, unverputzt, flach
geneigtes Pultdach in Holzkonstruktion mit Trapezblecheindeckung
Boden ‘mit Betonknochenpflaster gepflastert, Innenwande unverputzt,
Dach unverkleidet, Metallrahmenschiebetor mit Holzbeplankung und
Schlupftir oben und Metallrahmenklapptor mit Holzbeplankung unten

unbebautes Grundstilick Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 872/42):
Holzschuppen in einfacher Bauweise und kleiner ehemaliger Hihnerstall
in einfacher Massivbauweise, Umfassungswéande aus Bimssteinmauer-
werk, Flachdach mit Blechplatteneindackung
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Aullenanlagen

besondere Aullenanlagen

Befestigungen

Einfriedungen

Zustandwund
besondere Merkmale

Wohnhausgrundstiick Thonesstrale 13 (Flur 13 Flurstlick 76/1):
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss an das offentliche Netz

Wegen der fast vollstandigen Uberbauung des Grundstiicks mit dem
Wohnhaus und dem Anbau sind keine weiteren AuRenanlagen oder Griin-
flachen vorhanden.

bebautes Grundstiick Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 47/3):
Wiese und Freizeitgarten mit einzelnen Baumen, Biischen und Strauchern

unbebautes Grundstlick Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 872/42):
Wiese und Freizeitgarten mit einzelnen Baumen, Blischen.und Strauchern

keine

Wohnhausgrundstiick ThonesstraRe 13 (Flur 13 Flurstiick 76/1):
mit Betonknochenpflaster befestigte Stellplatzflache vor dem Anbau

bebautes Grundstiick Thonesstrale (Flur 13:Flurstiick 47/3):

mit Betonknochenpflaster befestigte Stellplatzflache vor dem Maschinen-
schuppen

neben dem Maschinenschuppen niedrige Stlitzmauer aus Beton

unbebautes Grundstiick Thonesstrale (Flur13-Flurstiick 872/42):
mit Betonknachenpflaster befestigte Stellplatzflache
Bruchsteinmauer mit aufgesetztem Holzstaketenzaun

Wohnhausgrundsttick Thonesstralde 13 (Flur 13 Flurstlick 76/1):
keine Einfriedungen

bebautes Grundstiick Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 47/3):

Einfriedung entlang der westlichen Grundsticksgrenze mit Maschen-
drahtzaun, zum angrenzenden Wegegrundstlck und zur Stral3e keine Ein-
friedung

unbebautes Grundstlick Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 872/42):
zur Stralle und-zum Wegegrundstiick Einfriedung durch Bruchsteinmauer
und Holzstaketenzaun, riickseitig teilweise mit Maschendrahtzaun

Der Maschinenschuppen auf dem Grundstick Flur 13 Flurstlick 47/3 be-
findet sich in einem normalen baulichen Zustand.

Die Nebengebaude auf dem Grundsttick Flur 13 Flurstlick 872/42 sind von
einfacher Bauweise gepragt und befinden sich in einem schlechten bauli-
chen Zustand.

Das Wohnhausgrundstick verfligt durch die fast vollstandige Uberbauung
mit dem Wohnhaus auller einer Stellplatzflache nicht tber Freiflachen.
Die gegenlberliegenden Grundstlicke sind ortstypisch angelegt.

Die Aullenanlagen befinden sich insgesamt in einem normal gepflegten
Zustand.
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4  Wertermittlung

4.1 Definitionen, Grundsatze und allgemeine Erlauterungen

Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,-auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu-erzielen ware.”

Die Definition der Europaischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist'der-Preis zu ver-
stehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen-Vertrages dber Bauten oder
Grundsticke zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und einem.ihm nicht durch persénliche Beziehun-
gen verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist,-dass das Grundstiick offen am Markt
angeboten wurde, dass die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemafen Verauflerung nicht im Wege stehen
und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur.Verfigung steht."

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschluss der Verbande derimmobilienbewerter) definiert den Verkehrs-
wert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebaude gemal einem.privaten Vertrag von
einem verkaufsbereiten Verdaul3erer an einen unabhangigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden
konnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie 6ffentlich-auf'dem Markt angeboten
wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemale VerdauRerung ermdglichen und dass fir die Aus-
handlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immabilie normaler Zeitraum zur Verfligung steht.

Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich-im allgemeinen Geschéaftsverkehr am wahrscheinlichsten ein-
stellen wiirde. Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es demnach, einen moglichst marktgerechten Wert des
betreffenden Objektes, d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im:nachsten Kauffall, zu bestimmen.

Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren gebrauch-
lich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundsticksmarkt herrschen, sind somit GroRen, die
nur zu diesem Stichtag Gultigkeit haben:'Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Be-
rlicksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrauchli-
chen Wertermittlungsverfahren vornehmen-und daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in' Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach § 194
BauGB gewahrleistet wird;. hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) er-
lassen. Die aktuell glltige Fassung wurde am 14. Juli 2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am
19.07.2021 im Bundesgesetzblatt verkiindet worden.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die flir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze, Umrechnungskoef-
fizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach § 9 ImmoWertV
geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen
auf die Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kdnnen nach § 9 Abs. 2 und 3 ImmoWertV beriicksichtigt werden.
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Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in an-
derer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abwei-
chungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffi-
zienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlage, oder in anderer Weise zu bertick-
sichtigen.

Die Modellkonformitat in § 10 ImmoWertV besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten die glei-
chen Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde liegen. Sind
flr den malgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten verhanden, die
nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Verwendung dieser-Daten im-Rahmen der
Wertermittlung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des-Grundsatzes der Modellkon-
formitat erforderlich ist.

Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden:

o Vergleichswertverfahren
o Ertragswertverfahren
e Sachwertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter-Berlcksichtigung der im gewodhnlichen
Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflogenheiten-und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Bei den genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmaRig in folgender Rei-
henfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objektspezifisechen Grundstiicksmerkmale.

Gem. § 6 Abs. 3 ImmoWertV-gliedern sich die-normierten Wertermittlungsverfahren grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert-ist schlussendlich gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV ,aus dem Verfahrenswert des oder der an-
gewendeten Wertermittlungsverfahren-unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln”.

Gem. den Empfehlungen der allgemeinen Wertermittlungsliteratur sollten stets zwei moglichst voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren kann dabei der Plausibi-
lisierung des ‘ersten Verfahrensergebnisses dienen.

Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert als Verfahrenswert aus einer ausreichenden Anzahl ge-
eigneter Kaufpreise von Grundstlicken ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Uber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, GroRe, Gebdudeart, Ausstattung, etc.) aufweisen und in hin-
reichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag verkauft worden sind. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 ImmoWertV und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 ImmoWertV herangezogen werden.
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Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entspre-
chenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige«Vergleichswert ent-
spricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichswert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstticksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein die regelmafi-
gen Geldflisse oder deren Einsparpotential, mallgeblich sind. Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert
als Verfahrenswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrége ermittelt; Soweit die Ertragsverhalt-
nisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen
oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und. des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.. Der-marktangepasste vor-
laufige Ertragswert entspricht dabei dem vorlaufigen.Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlcksichtigung vorhandener-besonderer objektspezifischer
Grundstticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Grundstticksmarkt Anwendung,
wenn die vorhandene Bausubstanz bzw. deren Zustand und:die-Kosten flr die Errichtung eines vergleichba-
ren Gebaudes fir die Preisfindung ausschlaggebend sind:Im Sachwertverfahren wird der Sachwert als Ver-
fahrenswert auf der Grundlage der Ublichen Herstellungskosten der Gebdude und baulichen Anlagen sowie
der baulichen Aullenanlagen-ermittelt. Der vorlaufige'Sachwert des Grundstticks ergibt sich dabei durch Bil-
dung der Summe aus dem-vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen:und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Das fiir die Ermittlung-des Verkehrswertes heranzuziehende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten.und-den sonstigen Umstanden des Einzelfalls auszuwahlen. Entscheidende Kriterien fir die
Wahl eines Wertermittlungsverfahrens sind:

1. Der Verfahrensablauf und die Einflussgrofien des Verfahrens sollen die auf dem Grundstiicks(teil)-
markt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) abbilden.

2. Flr das Verfahren sollen moglichst zuverlassige, flr die Wertermittlung erforderliche Daten zur VerfU-
gung stehen, die aus dem Grundstlicksmarkt abgeleitet wurden.

.25 .



Gutachten Gber den Verkehrswert des Grundstlicks ThonesstralRe 13 sowie land-/forstwirtschaftlicher Grundstiicke in 56850 Enkirch

Bodenwertermittlung

Bei bebauten Grundsttlicken ist der Bodenwert grundsatzlich getrennt vom Wert der vorhandenen Gebaude
und Aulenanlagen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40
Abs. T ImmoWertV). Bei unbebauten Grundstticken steht der Bodenwert ohnehin fir sich allein, bei land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken ist ein eventuell vorhandener wertrelevanter Aufwuchs gesondert zu be-
rucksichtigen.

Die Bodenwertermittlung hat vorrangig auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Vergleichs-
kaufpreise im Vergleichswertverfahren zu erfolgen. Nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV-kann-anstelle.oder ergén-
zend zu den Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen'werden. Zur
Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten sind nach § 193 Abs. 5i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB die Gutachterausschiisse verpflichtet.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstlick in'den wertbeeinflussen-
den Merkmalen, wie beispielsweise der ErschlieRungszustand, Art und Mal} der.baulichen Nutzung, Grund-
stlicksgestalt und Topografie, etc., sind mittels entsprechender Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen oder
marktlblicher Zu- und Abschlage zu berticksichtigen.

Fir die Lage der zu bewertenden Grundstiicke hat der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte flr den
Bereich Westeifel-Mosel geeignete Bodenrichtwerte abgeleitet, die den.gesetzlichen-Bestimmungen entspre-
chen, d.h. hinreichend gegliedert und hinsichtlich ihrer wesentlichen Einflussfaktoren definiert sind. Eine aus-
reichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise konnte vom Gutachterausschuss dagegen nicht zur Verfligung
gestellt werden.

Die Bodenwertermittlung wird daher auf der Grundlage der-veroffentlichten Bodenrichtwerte durchgefiihrt.

Bewertung des bebauten Grundsticks

Zur Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstlicke sind-gem. den gesetzlichen Regelungen der Im-
moWertV wie bereits beschrieben.die normierten Wertermittlungsverfahren, das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- und das Sachwertverfahren anzuwenden (§ 6:Abs. T ImmoWertV).

Bei dem zu bewertenden bebauten Wohnhausgrundstiick handelt es sich um ein Grundstlick, das mit einem
Einfamilienhaus bebaut'ist.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auch fiir Einfamilienhauser im Idealfall nach dem Vergleichswert-
verfahren. Das setzt voraus, dass. eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise oder ein Ver-
gleichsfaktor (z.B:-ein Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart) sowie Indexreihen und Umrech-
nungskoeffizienten zur Anpassung der Vergleichspreise an die Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes
zur Verfligung stehen.

Im vorliegenden Fall'’konnten vom Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Westeifel-Mo-
sel keine Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestellt werden.

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz hat aus
den Kaufpreissammlungen der einzelnen Gutachterausschiisse im Land Gebaudefaktoren abgeleitet und
veroffentlicht!. Darunter sind auch Richtwerte flr freistehende Einfamilienhduser sowie geeignete Umrech-
nungskoeffizienten und Anpassungsfaktoren'?, um die Richtwerte an die Eigenschaften des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

" vgl. [7],S. 190 ff.
" ygl [7]S. 193 ff.
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Eine Anwendung dieser Richtwerte ist jedoch nur sachgerecht, wenn die Eigenschaften des Wertermittlungs-
objektes der Beschreibung des Richtwertgrundstiicks hinreichend entsprechen. AulRerdem sind die Richt-
werte gem. den Vorgaben des Oberen Gutachterausschusses lediglich fir eine tberschlagige Vergleichswer-
termittlung und zur Plausibilisierung anderer Verfahrensergebnisse geeignet.

Das Vergleichswertverfahren kann daher nicht zur Anwendung gebracht werden.

Mit dem Sachwertverfahren werden vorrangig solche bebauten Grundstlicke bewertet;-die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern hauptsachlich zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden. Das sind in der Gberwiegenden Mehrheit Einfamilienhduser. Bei solchen Objekten werden die Preis-
vorstellungen maflgeblich von der vorhandenen Bausubstanz bzw. deren Zustand und von den Kosten flr
die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes bestimmt.

Da das zu bewertende Grundstiick mit einem ortstypischen Einfamilienhaus:bebaut-ist; vollzieht sich die
Preisfindung vorrangig unter dem Blickwinkel der renditeunabhangigen Eigennutzung mit dem Fokus auf
dem Substanzwert der Gebaude und Anlagen. Dieses Marktgeschehen bildet das-Sachwertverfahren in ge-
eigneter Weise ab. Mit den Normalherstellungskosten und den verdffentlichten.Sachwertfaktoren stehen fir
dieses Verfahren zudem geeignete Daten aus dem allgemeinen Grundsticksmarkt zur Verfligung.

Aus den vorgenannten Griinden findet im vorliegenden Bewertungsfall.das-Sachwertverfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes Anwendung.

Steht fr den Erwerb oder die Errichtung einer Immobilie.tblicherweise die zu erzielende Rendite aus Mietein-
nahmen, Wertsteigerung und steuerlichen Aspekten-im Vordergrund, wird-unter der Pramisse der Preisbil-
dungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als geeignet angesehen.
Vergleichbare Objekte sind in aller Regel Mehrfamilienwohnhaduser, Gebdude mit gemischter Nutzung sowie
rein gewerblich genutzte Objekte. Allerdings konnen auch.Einfamilienh&user der Erzielung von Renditen die-
nen, insbesondere dann, wenn sich das Wohnhaus relativ problemlos:in zwei abgeschlossene Wohneinheiten
aufteilen lasst oder bereits Uber eine Einliegerwohnung verfiigt.-Fur den 6rtlichen Grundsticksmarkt ist die-
ses Marktverhalten jedoch eher.untypisch. AufRerdem stehen nur wenige geeignete Daten aus dem Grund-
stlicksmarkt zur Verfiigung:

Dennoch wird im vorliegenden Bewertungsfall das Ertragswertverfahren als zuséatzliches Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Dies lasst sich nachfolgend begriinden:

1. Fur vergleichbare Objekte kalkuliert:der Erwerber die Rendite seines Objekts, im Falle der Eigennutzung
die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern und die moglichen Fordermittel.

2. Auch flir das Ertragswertverfahren stehen die fir marktkonforme Ertragswertermittlungen erforderli-
che Daten‘aus-dem Immobilienmarkt zur Verfigung.

3..:Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens kann die Sicherheit des Ergebnisses erho-
hen.
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4.3 Qualifizierung der Grundstiicke

Der Entwicklungszustand eines Grundsttickes ist mal3geblich abhangig von der Lage und den planungsrecht-
lichen Gegebenheiten zum Wertermittlungsstichtag. Die Struktur des deutschen Planungsrechts besteht aus
einem hierarchisch aufgebauten System mehrerer Planungsebenen mit unterschiedlichen Aufgaben und An-
forderungen. Zunachst differenziert das Bau- und Planungsrecht die Uberértliche und die rtliche Planung.
Die Uberdrtliche Planung wird dabei durch Bund (Bundesraumordnung) und Lander (Landesentwicklungspla-
nung) bestimmt, als weitere Abstufung werden regionale Raumordnungsplane erstellt.; Grundsatzlich gilt,
dass die untergeordnete Planung der bergeordneten Planung nicht widersprechen darf. Die-Belange der
jeweils untergeordneten Ebene sind allerdings in einem vorgelagerten, teilweise sehr umfangreichen und zeit-
intensiven Planungsprozess abzustimmen und angemessen zu berticksichtigen. Unabhangig davon beste-
hen begrenzte Mdglichkeiten, von der ibergeordneten Planung abzuweichen(sogenannte Zielabweichungs-
verfahren).

Fur die Beurteilung des Entwicklungszustandes eines Grundstilickes spielt jedoch.die ortliche Planung die
wesentliche Rolle. Diese besteht im Bereich des offentlichen Baurechts aus der Bauleitplanung. Als Bauleit-
planung wird die Aufgabe der Gemeinden bezeichnet, die vorgesehene bauliche und sonstige Nutzung von
Grundstticken innerhalb der Gemeinde vorzubereiten und durchzufihren.

Diese Bauleitplanung ist zweistufig angelegt:

o vorbereitende Bauleitplanung (= Aufstellung eines Flachennutzungsplans)
¢ verbindliche Bauleitplanung (= Aufstellung von Bebauungspléanen)

Eingeleitet wird die Bauleitplanung stets durch einen Aufstellungsbeschluss, durch den die Gemeinde den
Willen bekundet, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir ihr. Gemeindegebiet oder fir einzelne Be-
reiche zu schaffen. Das teilweise sehr langwierige Verfahren wird durch die 6ffentliche Bekanntmachung des
fertigen Planwerks abgeschlossen, mit der Bekanntmachung tritt.der jeweilige Plan rechtswirksam in Kraft.
Die einzuhaltenden Fristen richten sich nach den gesetzlichen Bestimmungen, die tatsachliche Verfahrens-
dauer kann jedoch je nach den-begleitenden Umstanden:(z.B. durch die Birgerbeteiligung, die Anhorung der
Trager offentlicher Belange,; méglicher Einspruchsverfahren, 0.d.) sehr unterschiedlich ausfallen.

Flachennutzungsplane werden als vorbereitende Bauleitplanung im Zuge der kommunalen Selbstverwaltung
durch die Gemeinden aufgestellt und:beinhalten die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung fir das gesamte
Gemeindegebiet. Dazu-zahlen insbesondere.die Zuordnung von Bauflachen (Wohnbauflachen und gewerbli-
che Bauflachen), Flachen fiirden 6rtlichen und.tberdrtlichen Verkehr sowie die Ausweisung von Flachen, die
von jeglicher Bebauung freizuhalten sind: Darlber hinaus sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
bei der Aufstellung von Flachennutzungsplanen zu beriicksichtigen. Wichtigstes Merkmal der vorbereitenden
Bauleitplanung ist, dass Flachennutzungsplane gegentiber dem einzelnen Blirger keinerlei bindende Wirkung
entfalten, die Verbindlichkeit besteht vielmehr ausschliellich verwaltungsintern und damit nur innerhalb der
zustandigen Behorden. Mithin lassen sich flr den einzelnen Eigentimer auch keinerlei Rechtsanspriiche auf
mdgliche Nutzungen eines Grundstickes ableiten. Die planerische Darstellung in einem Flachennutzungs-
plan ist zudem nicht zwingend parzellenscharf, d.h. sie bezieht sich nicht auf die Darstellung von Flurstlicks-
grenzen.

Bebauungsplane werden ebenfalls durch die Kommunen aufgestellt. Sie stellen fir Teilrdume des Gemein-
degebietes die verbindliche Bauleitplanung dar. Bebauungsplane missen gemalt dem Grundsatz der Wider-
spruchsfreiheit gegeniber der (ibergeordneten Planungsebene aus dem (bergeordneten Flachennutzungs-
plan als vorbereitende Bauleitplanung abgeleitet und entwickelt werden.
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Ein Bebauungsplan wird als Satzung (Ortsrecht) erlassen und enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen, wie
eine mogliche Nutzung und Bebauung der Grundstlicke innerhalb des Planungsgebietes erfolgen darf. Ge-
gentber dem Flachennutzungsplan ist das raumliche Planungsgebiet eines Bebauungsplans stets parzellen-
scharf abgegrenzt. Mit dem Inkrafttreten eines Bebauungsplans durch 6ffentliche Bekanntmachung werden
fur jedermann nutzbare Rechtsgrundlagen geschaffen. Diese Rechtsgrundlagen genligen dem Vertrauens-
schutz der Biirger, d.h. aus den Festsetzungen lassen sich fir einen Eigentimer verbindliche Nutzungsmaog-
lichkeiten seines Grundstiickes ableiten.

Im Gegensatz zu einem rechtswirksamen Bebauungsplan kann ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan,
wie bereits beschrieben, keine direkte Aullenwirkung entfalten, sondern ist nur innerhalb der Behdrdenstruk-
tur verbindlich. Daher wirkt er sich auch nicht unmittelbar und vor allem nicht so-stark auf den Bodenwert
bzw. den Entwicklungszustand (Qualitat) eines Grundstiickes aus wie die Festsetzungen eines Bebauungs-
planes. Dies liegt auch darin begriindet, dass ein Flachennutzungsplan ohne rechtliche. Konsequenzen ge-
genuber Dritten und damit ohne Entschadigungsanspriiche auszulosen-geandert, verworfen oder gar einge-
stellt werden kann. Trotzdem wird eine Qualitats- und Wertsteigerung aufgrund.des.Planungsvorteils durch
den Flachennutzungsplan indirekt hervorgerufen, sobald Flachenim Flachennutzungsplan als Bauflachen
dargestellt werden und eine ausreichende Wahrscheinlichkeit-flir eine spatere bauliche Nutzung angenom-
men werden kann. Im Gegensatz dazu wirken sich die Festsetzungen in einem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan direkt auf die Entwicklungsstufen und demgemafl unmittelbar-auf den Wert-der Grundstiicke aus.

Fir die Wertermittlung von Grundsticken sieht § 3 ImmoWertV vier-Entwicklungszustande von Grund und
Bodenvor:

Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland

Rohbauland

baureifes Land

Daneben gibt § 3 Abs. 5 ImmoWertV vor, dass-eine Flache, die keiner der vorgenannten Entwicklungszu-
stdnde zuzuordnen ist, als Senstige Flache zu.bezeichnen.ist. Dies sind Flachen, die auch aulerlandwirt-
schaftlich und auBerforstwirtschaftlich nutzbar sind;.aber nicht als Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land qualifiziert-werden kdnnen. Hierzu zahlen unter anderem private Griinflachen, Freizeitgarten
und Kleingartenflachen, insbesondere wenn sie.aullerhalb bebauter Ortslagen liegen, aber auch Lagerfla-
chen, Sportflachen:(z.B. Sport- und.Golfplatze) und Gemeinbedarfsflachen sowie private Parkplatze, Cam-
pingplatze und Friednofe. GemaR der aktuell gliltigen Fassung der ImmoWertV sind die ehemals ,besonderen
Flachen der/Land- und Forstwirtschaft” entsprechend der zuvor benanntenjeweiligen Art der Nutzung folglich
als Flachen.der Land- und.Forstwirtschaft oder als Sonstige Flachen einzuordnen.

Im vorliegenden konkreten Bewertungsfall liegt das zu bewertende bebaute Grundstiick Thonesstrale 13
(Flur 13 Flurstiick 76/1) im unbeplanten Innenbereich der Ortslage von Enkirch. Im Fldchennutzungsplan ist
das Grundstiick als Mischgebiet (M) dargestellt®. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fir dieses Gebiet
nicht vor.-Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Einfamilienhaus bebaut, hat eine voll-
standig hergestellte ErschlieBung und grenzt unmittelbar an die Thonesstralle an. Nach den zum Wertermitt-
lungsstichtag geltenden baurechtlichen Bestimmungen ist das Grundstlick bebaubar und zudem tatsachlich
bebaut. Dieses Grundsttick ist daher als baureifes Land zu qualifizieren.

8 vgl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan in Anlage 2
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Das gegentiberliegende Grundsttick Flur 13 Flurstlick 47/3 liegt ebenfalls im unbeplanten Innenbereich der
Ortslage von Enkirch. Im Flachennutzungsplan ist auch dieses Grundstiick als Mischgebiet (M) dargestellt™.
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Das Grundsttick ist zum Wertermittlungsstichtag mit einer
Garage bzw. einem Maschinenschuppen bebaut, hat eine vollstandig hergestellte ErschlieBung und grenzt
unmittelbar an die Thonesstralie an. Die Grundstlicksgrofde und der Zuschnitt sind fir eine Bebauung grund-
satzlich geeignet. Nach den zum Wertermittlungsstichtag geltenden baurechtlichen Bestimmungen ist das
Grundstiick bebaubar und ist daher als baureifes Land zu qualifizieren.

Das gegentiberliegende Grundstlick Flur 13 Flurstick 872/42 weist die gleichen:Rahmenbedingungen auf
wie die beiden anderen Grundstlicke an der ThonesstralRe. Es liegt ebenfalls im unbeplanten-Innenbereich
der Ortslage von Enkirch und ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet (M) dargestellt'®. Ein rechtskréfti-
ger Bebauungsplan liegt nicht vor. Das Grundsttick ist zum Wertermittlungsstichtag unbebaut: Es grenzt un-
mittelbar an die Thonesstralle an, verfligt aber nicht Uber eigene Hausanschllisse. Die-Erschlieung ist je-
doch gesichert. Der unregelmalige Grundstiickszuschnitt lasst eine Wohnbebauung-jedoch nicht zu. Nach
den zum Wertermittlungsstichtag geltenden baurechtlichen Bestimmungen ist das:Grundstiick nur bedingt,
z.B. mit einer Garage, bebaubar. Gem. der Definition in § 3 Abs: 3:ImmoWertV ist dieses Grundstiick als
Rohbauland zu qualifizieren.

Das unbebaute Grundsttick Flur 39 Flurstiick 9 liegt ebenfallsinnerhalb der Ortslage-von Enkirch. Im Flachen-
nutzungsplan ist dieses Grundstiick als Mischgebiet (M) dargestellt’s; auBerdem liegt-es im Geltungsbereich
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Herrenberg”aus dem'Jahr 1976'. Das Grundsttick hat eine voll-
standig hergestellte ErschlieBung und grenzt unmittelbar an die-Stralle Zum'Zeppwingert an. Die Grund-
stlicksgrofle und der Zuschnitt sind flr eine Bebauung grundsatzlich geeignet. Nach den zum Wertermitt-
lungsstichtag geltenden baurechtlichen Bestimmungen ist das Grundsttick-bebaubar und daher als baureifes
Land zu qualifizieren.

Das landwirtschaftlich als Weingarten-genutzte Grundstick Flur-39 Flurstlick 68 grenzt zwar ebenfalls an die
Stralle zum Zeppwingert an. Es liegt jedoch im Auenbereich:Im Flachennutzungsplan ist dieses Grundstlick
als Erweiterungsflache flir Wohnbebauung dargestellt’® Die Ortsgemeinde Enkirch hat allerdings noch keine
weiteren Schritte einer konkretisierenden Bauleitplanung -unternommen, sondern beabsichtigt vielmehr, an
anderer Stelle ein neues:Baugebiet flir-Wohnbauflachen auszuweisen. Wegen der fehlenden konkretisieren-
den Bauleitplanung in/Formreines Bebauungsplanes ader einer stadtebaulichen Entwicklungsplanung ist eine
Bebaubarkeit in stichtagsnaher Zukunft nicht zu-erwarten.

Gem. den Vorgaben der ImmoWertV sind solche Flachen, sofern sie land- oder forstwirtschaftlich genutzt
sind, der Entwicklungsstufe'der-Flachen derl:and- und Forstwirtschaft zuzuordnen. Auf dem ortlichen Grund-
stlicksmarkt besteht allerdings nach wie vor ein eigener Teilmarkt fir Flachen, fir die mittelfristig kein Bau-
recht erwartet werden kann, die aber aufgrund ihrer Nahe zur bebauten Ortslage eine besondere Funktion
aufweisen. Sie werden-als besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft bezeichnet und gehandelt, da
die Wertigkeit dieser Flachen von Flachen der reinen Land- und Forstwirtschaft abweicht. Aufgrund der Lage
unmittelbar angrenzend an die bebaute Ortslage und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegende Nutzung
als bestockte:Weingartenflache wird das Grundstlick demnach als besondere Flache der Land- und Forst-
wirtschaft mit siedlungsnaher Pragung bezeichnet.

vgl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan in Anlage 2
vgl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan in Anlage 2
vgl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan in Anlage 2
vgl. Auszug aus dem Bebauungsplan in Anlage 2

8 vgl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan in Anlage 2
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Das landwirtschaftlich als Weingarten genutzte Grundstlick Flur 35 Flurstlick 49 liegt im AuRenbereich. Es
grenzt zudem nicht unmittelbar an die bebaute Ortslage von Enkirch an. Im Flachennutzungsplan ist dieses
Grundsttick als AuBenbereich dargestellt’®. Der Ortsgemeinderat von Enkirch hat jedoch auf seiner Sitzung
im September 2023 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Weingarten” beschlossen?°. Das zu bewertende
Grundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des geplanten Bebauungsplans?'. Mit der Einleitung der
verbindlichen Bauleitplanung und der damit verbundenen Absicht der Ortsgemeinde, in dem-betroffenen Ge-
biet Wohnbauflachen auszuweisen, hat sich der Entwicklungszustand des zu bewertenden Grundstiicks
grundlegend geandert. Gem. der Definition in § 3 Abs. 2 ImmoWertV ist dieses Grundstuck als-Bauerwar-
tungsland zu qualifizieren.

Die Gbrigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke, die teilweise weit von der bebauten Ortslage
entfernt liegen, sind als Flachen der Land- und Forstwirtschaft zu qualifizieren:

4.4 Bodenwertermittlung

Die Bodenrichtwertzone, in der die zu bewertenden bebauten bzw. bebaubaren-Grundstlicke an der Thones-
stralle liegen, weist folgende Definitionen auf:

Merkmal Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstijcke
Grundstick 47/3 76/1
Bodenrichtwert Zone 0140 55 £/m?

Stichtag 01.01.2024 08.02.2025
Grundstticksflache 200 m? 311 m? 102 m2

Grundsttickstiefe keine Angabe ca.6mbis 10 m ca. 14mhbis22m
Entwicklungszustand baureifes Land baureifes Land
Abgabensituation erschlieBungsbeitragsfrei erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Mischgebiet (M) Mischgebiet (M)

Bauweise geschlossen geschlossen | unbebaut
Mal der baulichen Nutzung keine Angabe nicht berechnet
besondere Angaben keine Angabe keine Angabe

Das unbebaute Grundstiick Flur 13 Flurstick 872/42 liegt ebenfalls in dieser Bodenrichtwertzone. Es ist je-
doch nicht erschlossen und aufgrund des Zuschnitts als Rohbauland zu qualifizieren.

Das als. Weingarten:landwirtschaftlich genutzte Grundstlick in der Feldlage ,Monteneubel” (Flur 35 Flurstick
49) liegt in einer neuen Bodenrichtwertzone (Zone 0160), die aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Be-
bauungsplans:;lm Weingarten” durch die Ortsgemeinde Enkirch im September 2023 erstmals zum Stichtag
01.01.2024ausgewiesen wurde. Neben dem Entwicklungszustand (Bauerwartungsland) und der Abgaben-
situation (erschlieBungsbeitrags- und abgabenpflichtig) ist in den Richtwertdefinitionen nur noch die Nut-
zungsart (Wohngebiet) angegeben. Der Bodenrichtwert betragt 30 €/m? Grundstiicksflache.

® vgl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan in Anlage 2

2 gem. vorliegender Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 18.09.2023 im Mitteilungsblatt ,Eifel-Mosel-Hunsriick aktu-
ell der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach, Jahrgang 30, Ausgabe 40/2023

21 vgl. Kartenausschnitt zum Geltungsbereich des Bebauungsplans in Anlage 2
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Die Bodenrichtwertzone, in der das zu bewertende Bauplatzgrundstlick Zum Zeppwingert 34 liegt, weist fol

gende Definitionen auf:

Merkmal Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert Zone 0300 75 €/m?

Stichtag 01.01.2024 08.02.2025
Grundsticksflache 600 m? 519 m?
Grundstiickstiefe keine Angabe ca.27m
Entwicklungszustand baureifes Land baureifes Land
Abgabensituation erschlieBungsbeitragsfrei erschlielungsbeitragsfrei
Nutzungsart allgemeines Wohngehiet (WA) Dorfgebiet (MD)
Bauweise offen, 2-geschossig offen, 1 bis 2-geschosig
Mald der baulichen Nutzung (GFZ) keine Angabe nicht berechnet
besondere Angaben keine Angabe keine Angabe

Die Bodenrichtwertzone, in der das zu bewertende Grundstlickin der Feldlage ,Hostert’ liegt, weist folgende

Definitionen auf:

Merkmal Ir?ﬁichitwertgrundstrijék : W'Béwertungsgrundstl'jck
Bodenrichtwert Zone 8830 4,50 €/m?

Stichtag 01.01.2024 08.02.2025
Grundstticksflache keine Angabe 262 m?
Entwicklungszustand land-/forstwirtschaftl:-Flachen land-/forstwirtschaftl. Flachen
Nutzungsart Weingarten Weingarten
Aufwuchs ohne-Aufwuchs ohne Aufwuchs

WegeerschlieRung

erschlossen

erschlossen

Guteklasse

gut

gut

Hangigkeit

Steillage (30 % bis 50 %)

Steillage (30 % bis 50 %)

Die anderen Grundstlicke liegen in unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen, die sich hinsichtlich der vorge-
nannten Definitionen lediglich in'der Grundsticksflache und der Nutzungsart sowie im Bodenrichtwert selbst

unterscheiden:

‘ Merkrﬁal N Richtwertzone 6105 Richtwertzone 6212 Richtwertzone 9907

| Bodenrichtwert 1,00 €/m? 0,80 €£/m? 0,35 €/m?

Grundstiicksflache 4.000 m? 4.000 m? 3.000 m?
Nutzungsart Acker Griinland forstwirtschaftl. Flache
Acker-/Griinlandzahl 40 36
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Anpassung an die Wertverhéaltnisse

Zunachst missen die Bodenrichtwerte gemal der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung auf dem Grund-
stlicksmarkt seit dem Stichtag 01.01.2024 an den Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundbesitzes ist aufgrund der aktuellen Lage auf dem Grundsticks-
markt und der allgemeinen wirtschaftlichen Situation im Umfeld fir Bauflachen eine kontinuierliche positive
Entwicklung der Bodenwerte zu verzeichnen. Dies spiegelt sich auch in der Anhebung-der entsprechenden
aktuellen Bodenrichtwerte gegeniiber dem vorangegangenen Stichtag wider??. Im strukturschwachen landli-
chen Umfeld des Bewertungsobjektes fallt die Bodenwertsteigerung allerdings verhalten aus. Dennoch setzt
sich die positive Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag weiter fort, so dass zur zeitlichen Anpassung der
Bodenrichtwerte an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag eine Werterhohung von-jeweils rund
2,50 €£/m? Grundsttcksflache bzw. rund 4,6 v.H. respektive 3,3 v.H. des jeweiligen Bodenrichtwertes sachver-
standig geschatzt wird.

Auch flr land- und forstwirtschaftliche Grundstlcke ist aufgrund der Lage auf dem Grundstlicksmarkt und
der allgemeinen wirtschaftlichen Situation eine kontinuierliche Wertsteigerung der.Bodenwerte zu verzeich-
nen. Diese Bodenwertsteigerung vollzieht sich bei landwirtschaftlichen Grundstlicken, insbesondere bei
Acker- und Grinlandflachen, jedoch sehr langsam. Im Falle von weinbaulich-genutzten Flachen ist die Ent-
wicklung starkeren Schwankungen unterworfen, die sich zusatzlich an den Absatzmaoglichkeiten und reali-
sierten Mengen auf dem Weinmarkt orientiert.

Fir Weingartengrundstucke ist In den begehrteren Steillagen eine starkere Bodenwertsteigerung zu verzeich-
nen, wahrend in den klimatisch weniger giinstigen Lagen (nach Osten und Norden ausgerichtete Hanglagen
und Seitentaler) nur geringe bis keine Bodenwertveranderungen feststellbar sind. Hier werden mittlerweile
viele Flachen aufgegeben und nicht mehrigerodet und:neu bepflanzt. Teilweise sind die Bodenrichtwerte ge-
genliber dem vorangegangenen Stichtag sogar gesunken'(Richtwertzone 8830).

Bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken:liegen die-Bodenwerte schon seit mehreren Jahren konstant auf ei-
nem niedrigen Niveau, wahrend dieBodenwerte von landwirtschaftlich als Acker- und Griinland genutzten
Grundsticken leicht gestiegen sind.

Zum Wertermittlungsstichtag-ist beziglich-der land--und forstwirtschaftlich genutzten Grundstlicke weder
eine weitere Bodenwertminderung noch eine Bodenwertsteigerung feststellbar. Die Bodenrichtwerte zum
Stichtag 01.01.2024 sind daher zum Wertermittlungsstichtag weiterhin giltig.

Anpassung an die tatsdchlichen Eigenschaften

Im nachsten Schritt erfolgt.die-Anpassung der Bodenrichtwerte bezlglich der tatsadchlichen Eigenschaften
der zu bewertenden Grundstticke.

Im Falle-der innerhalb der Ortslage liegenden Grundstlicke an der Thonesstrale liegt lediglich eine Abwei-
chung-in der GrundstiicksgrofRe vor, da wesentliche Richtwertdefinitionen, z.B. zum Mal der baulichen Nut-
zung, fehlen. In.den Gbrigen wertbestimmenden Merkmalen wie beispielsweise der Entwicklungszustand und
die ErschlieBungsbeitragssituation stimmen die beiden zu bewertenden Grundstiicke Flur 13 Flurstlicke 47/3
und 76/1 mitden Richtwertdefinitionen hinreichend Gberein.

22 Der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 betrégt in der Zone 0140 50 €/m? Grundstiicksfliche und in der Zone 0300 70 €/m?
Grundsticksflache jeweils bei identischer Richtwertdefinition.
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Das Wohnhausgrundsttick weist gegentiber dem Richtwertgrundstiick eine deutlich kleinere Grundsticksfla-
che auf. Kleinere Grundstlicke werden auf dem 0Ortlichen Grundstiicksmarkt in aller Regel mit hoheren relati-
ven Bodenwerten gehandelt, sofern es sich um eine erhebliche GréRRenabweichung handelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt eine wertrelevante Gro3enabweichung vor, das bewertungsgegen-
standliche Grundstlck ist nur etwa halb so grof3 wie das Richtwertgrundstlick. Zur Berlicksichtigung von
wesentlichen Abweichungen in der Grundsticksgroe hat der Obere Gutachterausschuss fir. Grundstlicks-
werte flr den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz aus den Auswertungen der Kaufpreissammlungen der
einzelnen Gutachterausschiisse entsprechende Umrechnungskoeffizienten abgeleitet und veroffentlicht?,
die im vorliegenden Bewertungsfall geeignet sind, um den Bodenrichtwert bzgl. der-Grundstticksgrofie an
das zu bewertende Wohnhausgrundstiick anzupassen. Aus dem Faktor von 1,081 fir das Richtwertgrund-
stlick und dem Faktor von 1,140 fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,055.
Dieser Umrechnungskoeffizient entspricht einer Bodenwertsteigerung-von-rund 5,5 v:-H.-bzw. rund 3 €/m?
Grundstucksflache.

Das mit der Garage bzw. dem Maschinenschuppen bebaute Grundstick Flur 13-Flurstlick 47/3 ist mit einer
Flache von 311 m? deutlich groRer als das Richtwertgrundstlck: Auch hier liegt-eine wertrelevante GroRen-
abweichung vor. Zur Anpassung des Bodenrichtwertes beziiglich der Groenabweichung werden auch fir
dieses Grundsttick die zuvor verwendeten Umrechnungskoeffizienten des Oberen Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz herangezogen. Aus-dem Faktor von 1,081 fiir
das Richtwertgrundstiick und dem Faktor von 1,043 fiir das Bewertungsobjektergibt sich ein Umrechnungs-
koeffizient von 0,965. Dieser Umrechnungskoeffizient entspricht einer Bodenwertminderung von rund 4,5
v.H. bzw. rund 2,50 €/m? Grundsticksflache.

Das unbebaute Grundsttick Flur 13 Flurstiick-872/42 ist aufgrund des Zuschnitts und der fehlenden Hausan-
schlisse nicht fir eine Bebauung geeignet.-Gem. der Definition in.§-3.Abs. 2 ImmoWertV sind solche Grund-
stlicke als Rohbauland zu qualifizieren: Weder der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte flir den Bereich
Westeifel-Mosel noch der Obere-Gutachterausschuss flr Grundstickswerte fir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz haben fiir Rohbauland geeignete-Bodenrichtwerte abgeleitet. Vielmehr ordnet der Obere Gut-
achterausschuss solche Grundstticke hinsichtlich ihrer Nutzung und Funktion ein, um das allgemeine Markt-
verhalten widerzuspiegeln. Denn vergleichbare Grundstiicke innerhalb der Ortslagen werden zumeist als Ar-
rondierungsflachen von Anliegern zugekauft, deren wohnbaulich genutzte Grundstticke nur Uber wenige oder
keine ausreichenden Garten- und-Freiflachen verfiigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die unmittelbare Umgebung von einer teilweise engen Bebauung und klei-
nen Grundstticken gekennzeichnet. Vorhandene Garten- und Freiflachen sind zumeist separat parzelliert, die
bebauten Grundstiicke verfiigen Uber keine oder nur geringe Freiflaichen. Eine Nachfrage nach Gartengrund-
stlicken:ist dementsprechend vorhanden.

Fur die Ermittlung-des Bodenwertes des unbebauten Grundstlicks wird auf die Verdffentlichung des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Westeifel-Mosel zurlickgegriffen, der das Kaufver-
halten fir Arrondierungsflachen und selbststandig verwertbare Teilflachen, die sowohl rdumlich als auch in
ihrer Nutzung' mit dem baureifen Land eine Einheit bilden, durch entsprechende Auswertungen aus der Kauf-
preissammlung in einem Zeitraum zwischen 2013 und 2020 untersucht hat?*,

B [7),S. 228 ff.

24 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Bereich Westeifel-Mosel: Vergleichsfaktoren fiir ,besondere Fldchen der Land-
und Forstwirtschaft” — hier untersucht der Bodenwert von hausnahen Garten- und Hinterlandflachen im Bereich des Gutachteraus-
schusses Westeifel-Mosel, Bernkastel-Kues 2020
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Im Ergebnis haben sich drei Kategorien bezlglich der bereits vorhandenen Gartenflache des baureifen Vor-
derlandes herauskristallisiert:

1. keine oder nur unwesentlich vorhandene Gartenflache
2. bereits ausreichend vorhandene Gartenflache
3. mehr als ausreichend vorhandene Gartenflache

Friihere Auswertungen aus dem Bereich des ortlichen Gutachterausschusses zeigen, dass.sich das Kaufver-
halten bei sogenanntem hausnahem Hinterland (Gartenerweiterungsflachen) auch vor dem Untersuchungs-
zeitraum in ahnlicher Weise vollzogen hat. Es wird daher angenommen, dass sich die Wertfindung zum Wer-
termittlungsstichtag in gleicher Weise vollzieht, so dass die Auswertungsergebnisse an dieser Stelle auch fur
die Bodenwertermittlung im vorliegenden Bewertungsfall herangezogen werden.

Die umliegenden Grundstlicke verfligen lberwiegend Uber keine bzw. nur wenige und:nicht ausreichende
Frei- bzw. Gartenflachen. Der vorliegende Bewertungsfall ist damit in'die-Kategorie der Teilflachen einzuord-
nen, bei der das vorhandene Wohnhausgrundstiick ber keine oder nur unwesentlich vorhandene Gartenfla-
chen verfligt. Da das zu bewertende unbebaute Grundsttick bisher nicht zu einem:Wohnhausgrundsttick ge-
hort und im hier unterstellten ndchsten Kauffall separat zugekauft wird, handelt-es sich gem. den Auswertun-
gen des Kaufverhaltens um eine Arrondierungsflache.

Die Auswertungen des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte fiir den Bereich Westeifel-Mosel haben
ergeben, dass solche Arrondierungsflachen, die zu-einem bebauten Grundstlck mit keinen bzw. wenigen
Gartenflachen zugekauft werden, mit einem Bodenwert'zwischen 11 % und 103:% des Bodenwertes des la-
gegleichen baureifen Landes gehandelt werden:-Das unbebaute Grundstiick-ist groler als das Richtwert-
grundstick und groer als die meisten umliegenden Grundstlicke. Eine.separate Bebaubarkeit kann zum
Wertermittlungsstichtag auch mittelfristig nicht angenommen werden. Der unregelmafige und ungiinstige
Zuschnitt schrankt die Nutzbarkeit des Grundstlicks ein: Daher wird-auf der Grundlage der vorstehenden
Auswertungen und der Bandbreite: ein-Vergleichsfaktor von 65 % des Bodenwertes des baureifen Landes
angesetzt.

Das landwirtschaftlich als Weingarten genutzte .Grundstick.in der Feldlage ,Monteneubel” (Flur 35 Flurstick
49) weist gegeniber den Richtwertgrundstlck keine wertrelevanten Abweichungen auf, insbesondere weil
nur wenige Richtwertdefinitionen angegeben sind. Die Grundstiicksgroe und der Zuschnitt haben bei Bau-
erwartungsland auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt ohnehin keinen wertrelevanten Einfluss auf den Boden-
wert, so dass Anpassungen nicht-erforderlich sind:

Im Falle des Bauplatzgrundstiicks Zum Zeppwingert 34 (Flur 39 Flurstick 9) liegt gegeniiber dem Richtwert-
grundsttick lediglich eine: Abweichung. in der Grundstticksgrofie vor. Auch hier fehlen wesentliche Richtwert-
definitionen;z.B. zum MaR der baulichen Nutzung. Das zu bewertende Grundstick ist allerdings nur unwe-
sentlich kleiner als-das Richtwertgrundstick, eine wertrelevante Abweichung liegt nicht vor. Eine Anpassung
des Bodenrichtwertes wegen der Abweichung in der GrundstlicksgroRe ist daher nicht erforderlich.

Werterhohenden Einfluss auf den Bodenwert hat allerdings die Lage und die Ausrichtung des Grundstcks.
Das zu bewertende Grundstlck liegt am Rand des Wohngebietes im Ubergang zu den Weinbergen, die Wohn-
lage ist ruhig und glinstig. Gegenuber anderen Grundstlicken innerhalb des Wohngebietes ist die Lage ho-
herwertiger. Aullerdem ist das Grundstick mit der Gartenflache talseits nach Siidwesten ausgerichtet. Fir
die glinstige Lage und die Ausrichtung wird im vorliegenden Bewertungsfall in Zuschlag von 10 v.H. des Bo-
denrichtwertes bzw. 7,50 €/m? Grundsticksfldche sachverstandig geschétzt.

.35 .



Gutachten Gber den Verkehrswert des Grundstlicks ThonesstralRe 13 sowie land-/forstwirtschaftlicher Grundstiicke in 56850 Enkirch

Das landwirtschaftlich als Weingarten genutzte Grundstlick Flur 39 Flurstiick 68 liegt zwar im Auf3enbereich,
grenzt jedoch unmittelbar an die bebaute Ortslage von Enkirch an. Solche als besondere Flachen der Land-
und Forstwirtschaft mit siedlungsnahe Pragung zu wertende Grundstlicke werden auf dem 6rtlichen Grund-
stlicksmarkt in der Regel mit hoheren Bodenwerten gehandelt. Entsprechende Auswertungen der ortlichen
Gutachterausschiisse belegen dieses allgemeine Marktverhalten der Grundstlicksteilnehmer bei vergleich-
baren Grundstiicken?®. Der Vergleichsfaktor fir besondere Fldchen der Land- und Forstwirtschaft mit sied-
lungsnaher Pragung wird auf der Grundlage dieser Auswertungen im vorliegenden Bewertungsfall mit 1,8
angesetzt.

Die Hangigkeit und die Bodenglite von Weingartengrundstlicken spielen ebenfalls eine preisbildende Rolle.
Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen orientiert sich allerdings weitgehend-an der Hangigkeit, so dass
nur vereinzelt Grundstlicke mit einer von der Richtwertdefinition abweichenden-Hangneigunginnerhalb einer
Richtwertzone liegen. Solche Grundstlicke liegen zumeist am Rand der Richtwertzonen; Die Hangigkeit ist
daher im Bodenrichtwert berticksichtigt. Bei dem zu bewertenden Grundstuick liegt beztiglich der Hangigkeit
keine Abweichung zur Richtwertdefinition vor.

Im Rahmen einer Wertermittlung kdnnen regelmanig keine Bodenproben erhoben bzw. ausgewertet werden.
Fir die weitere Bodenwertermittlung wird unterstellt, dass keine wertrelevante Abweichung in der Bodengtte
des zu bewertenden Grundstticks im Vergleich zum Richtwertgrundstick bestehen. Dariber hinaus orientiert
sich auch die Abgrenzung der Richtwertzonen unter.anderem an der Bodengute,

Das landwirtschaftlich als Acker genutzte Grundstiick:in der Feldlage ,Hinterste Huweracker” (Flur 3 Flur-
stick 1158/1) weist einen sehr schmalen und langgestreckten Grundstiickszuschnitt auf. Die Grundstlcks-
breite betragt lediglich knapp 7 m. Eine Bewirtschaftung des.Grundstlcks ist nur im Zusammenhang einer
grolleren zusammenhangenden Bewirtschaftungseinheit wirtschaftlich sinnvoll. Insofern wird sich der Inte-
ressentenkreis auf den aktuellen Pachter-und die angrenzenden Eigenttimer beschranken. Mitunter werden
vergleichbare Grundstticke auch mit-dem Hintergedanken erworben; diese zu einem spateren Zeitpunkt mit
anderen Grundstlicken zu tauschen:Vor diesem Hintergrund:zeigt sich auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
kein Einfluss des Zuschnitts.und-der Breite auf den Bodenwert.

Der Obere Gutachterausschuss:fir Grundstuckswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz hat aus
Auswertungen entsprechender Kauffalle der einzelnen-Gutachterausschiisse im Land ebenfalls keine dies-
bezliglichen Abhangigkeiten festgestellt?®. Allerdings haben die Auswertungen eine Abhangigkeit des Boden-
wertes von der GrundsticksgroRe-und der.Bonitat-ergeben. Im vorliegenden Fall liegt zwar eine Abweichung
des zu bewertenden Grundstiicks gegeniber.dem Richtwertgrundstiick vor, sie ist allerdings nicht erheblich
und hat damit keinen wertrelevanten Einfluss auf den Bodenwert. Beziiglich der Bonitat wird angenommen,
dass die Ackerzahl des zu-bewertenden Grundstiicks etwa der Richtwertdefinition entspricht und eine wert-
relevante Abweichtngauch hier nicht besteht. Im Ubrigen sind die Béden im Umfeld des Bewertungsobjektes
ohnehin.nur von magiger Gute.

Bei-dem Grundsttick in der Feldlage ,Am Hirtenstein” (Flur 51 Flurstick 149) handelt es sich um ein ehemals
als Weingarten:genutztes Grundstlck, dass bereits vor mehreren Jahren aufgegeben und gerodet wurde.
Zum Wertermittlungsstichtag ist das Grundstiick augenscheinlich ungenutzt und liegt brach. Eine Wiederbe-
pflanzung ist aufgrund der maRigen klimatischen Bedingungen im Seitental abseits der Mosel wirtschaftlich
nicht mehr sinnvoll. Aus diesem Grund sind auch die umliegenden Grundsticke hinsichtlich der urspriingli-
chen weinbaulichen Nutzung teilweise schon vor vielen Jahren aufgegeben worden.

% vgl.[7], S 273 ff.
% [7),S.220
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Vergleichbare brachliegende Grundstlicke werden nur selten einzeln gehandelt, vielmehr werden sie zumeist
im Zusammenhang mit anderen noch weinbaulich genutzten Grundstlicken mitverkauft. Dementsprechend
konnten vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Westeifel-Mosel keine alleinigen
Vergleichskauffalle Giber brachliegende Grundstilicke Gibermittelt werden. Nach Auskunft der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses hat das Bodenwertniveau bzw. die Lage, reprasentiert durch den Bodenrichtwert
fur vergleichbare bestockte Weingartengrundstticke, einen Einfluss auf den Bodenwert. Je gtinstiger die Lage
und je hoher das Bodenwertniveau, desto hoher ist auch der Bodenwert fiir brachliegende Flachen. Daneben
spielt der Grad der Verbuschung und des Aufwuchses eine preisbhildende Rolle, denn.im Falle einer Neuan-
pflanzung fallen bei einer starken Verwilderung im Vorfeld hohere Rodungskosten-an:

Im vorliegenden Bewertungsfall ist eine Wiederbepflanzung mit Reben und eine-Nutzung als Weingarten aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zukinftig nicht mehr rentierlich. Der Bodenwert wird daher-auf der Grund-
lage des Bodenrichtwertes flr landwirtschaftlich als Griinland genutzte Grundstlicke ermittelt. Negativen Ein-
fluss auf den Bodenwert hat dabei die starke Hangigkeit, der eine maschinelle Bewirtschaftung nahezu un-
maoglich macht, und der vorhandene, teils stark verwilderte Bewuchs. Diese negativen Eigenschaften werden
mit einem Abschlag von 50 v.H. des Bodenrichtwertes sachverstandig geschatzt.

Die Ubrigen Grundstiicke des zu bewertenden Grundbesitzes sind reine Waldgrundstticke bzw. forstwirt-
schaftliche Flachen und liegen teilweise in ortsfernen Lagen:Neben der L.age orientiert.sich die Preisbildung
vergleichbarer Grundstlicke an der wegemanigen ErschlieBung und der Groe bzw..dem Zuschnitt. Ein ggf.
wirtschaftlich verwertbarer Aufwuchs wird in aller Regel gesondert entschadigt;

Die im vorliegenden Bewertungsfall zu bewertenden Waldgrundstiicke haben-nur eine vergleichsweise ge-
ringe GroRe. Aulerdem weisen die meisten Grundstiicke eine starke Hangneigung auf, die eine Bewirtschaf-
tung stark einschranken. Diese negativen Eigenschaften werden mit einem Abschlag von 0,15 €/m? Grund-
stlicksflache bzw. rund 42 v.H. des Bodenrichtwertes sachverstandig geschatzt.

Aufwuchs

Bei den zu bewertenden bestockten Weingartenflachen liegt eine Abweichung in der Richtwertdefinition zum
Aufwuchs vor. Der Bodenrichtwert ist bei allen’Richtwertzonen iber Weingartengrundstiicke ohne Beriick-
sichtigung des Aufwuchses-abgeleitet worden. Auswertungen aus der Kaufpreissammlung zeigen jedoch,
dass der Aufwuchs in aller Regel keine Rolle spielt, wenn der Aufwuchs ein mittleres bis hohes Alter aufweist
und die Anlage ebenfalls nicht erneuert bzw. neu errichtet wurde?. Lediglich fiir neu angelegte oder noch
junge Flachen, die mit einer modernen Erziehungsanlage und neu gepflanzten Reben angelegt sind sowie die
maschinelle Bearbeitung erlauben, sind potentielle Erwerber bereit, einen Aufschlag zu zahlen. Dieser Auf-
schlag orientiertsich an den-Investitionskosten fir die Anlage, die sich wiederum aus den durchschnittlichen
Herstellungskosten inkl. der Rodungskosten fir die Altanlage abztiglich der Umstrukturierungspramie, die fir
die Neuanlage von-Rebflachen zur Verbesserung der Bewirtschaftung gewahrt wird?.

27 gem. telefonischer Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Westeifel-Mosel

am 23.01.2025

gem. den Hinweisen in der Berechnungshilfe zur Kaufpreisauswertung fiir den Teilmarkt Weingarten des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte fiir den Bereich Westeifel-Mosel basierend auf den Angaben des Dienstleistungszentrums Landlicher Raum
(DLR) Mosel aus dem Jahr 2024

28
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Auf dieser Grundlage wird je nach Alter und Zustand der Pflanzung und der Anlage ein Zuschlag von bis zu
4,50 €£/m? Grundstiicksflache gezahlt. Zugrunde gelegt wird dabei eine (bliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer bzw. Standzeit der Pflanzung von rund 30 Jahren?°.

Die Anlage und die Pflanzung auf dem Weingartengrundsttick in der Feldlage ,Hostert" (Flur 39 Flurstiick 68)
sind augenscheinlich schon alter und haben die ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer bzw. Standzeit fast
erreicht bzw. bereits iberschritten. Bei diesem Grundstiick werden Kaufinteressenten nicht-bereit sein, einen
Zuschlag zum Bodenwert fir die Anlage und den Aufwuchs zu zahlen.

Bei Acker- und Griinlandgrundstiicken wird ein Aufwuchs regelmafig nicht gesondert entschadigt:

Die forstwirtschaftlichen Grundstlicke weisen nur einen geringwertigen Aufwuchs bzw. Baumbestand auf.
Dies liegt einerseits in der geringen Grole begriindet, teilweise handelt es sich.auch um nicht.durchforsteten
und ungepflegten Niederwald. Nach Auskunft des zustdndigen Revierforsters-handelties sich bei allen Grund-
stlicken um einen geringwertigen Bestand, flr den kein Zuschlag gezahlt-wird. Daher erfolgt die Bodenwer-
termittlung fir die Waldgrundstlicke ohne Zuschlag fir den Aufwuchs auf-der Grundlage des veroffentlichten
Bodenrichtwertes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter dem Aspekt der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale wird an.dieser Stelle im Falle
des ansonsten unbebauten Grundstiicks an der Thonesstrale (Flur 13 Flurstiick 47/3) die Garage bzw. der
Maschinenschuppen als untergeordnetes Nebengebdude mit einem-pauschalen-Zéitwert von 5.000 € be-
rlicksichtigt. Der Holzschuppen und der ehemalige Hiihnerstall-auf dem benachbarten unbebauten Grund-
stlick Flur 13 Flurstlick 872/42 bleiben dagegen-aufgrund der einfachen Bauweise und des schlechten bau-
lichen Zustandes ohne Wertansatz.

Im Falle des Bauplatzgrundstiicks Zum Zeppwingert 34 wirkt sich der vorhandene Aufwuchs negativ auf den
Bodenwert aus. Vergleichbare Bauplatzgrundstlicke sind Ublicherweise gerdumt und frei von Aufwuchs. Im
vorliegenden Fall muss das Grundstiick fdr eine Bebauung gerodet werden. Der Werteinfluss dieser Kosten
wird mit einem Abschlag von'1. €/m? Grundstticksflache angenommen.

Das zum Wertermittlungsstichtag bestehende Pachtverhaltnis lber das landwirtschaftlich als Acker ge-
nutzte Grundstick in der Feldlage ,Hinterste Huweracker” (Flur 3 Flurstlick 1158/1) hat keinen Einfluss auf
den Wert des Grundsttick Die verbleibende Pachtdauer ist mit rund 4,5 Jahren tberschaubar und der verein-
barte Pachtzins gemessen am ungunstigenZuschnitt und der geringen GroéRe angemessen.

Weitere Abweichungen zu den jeweiligen Richtwertgrundstlicken oder andere besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale liegen nicht vor, zudem stimmen die zu bewertenden Grundstiicke in den Ubrigen
wertrelevanten tatsachlichen Eigenschaften mit der Mehrzahl der innerhalb der jeweiligen Bodenrichtwert-
zone liegenden Grundstticke hinreichend Uberein.

2 gem. den Hinweisen in der Berechnungshilfe zur Kaufpreisauswertung fir den Teilmarkt Weingarten des Gutachterausschusses fir

Grundstlckswerte fur den Bereich Westeifel-Mosel basierend auf den Angaben des Dienstleistungszentrums Léndlicher Raum
(DLR) Mosel aus dem Jahr 2024
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Bodenwert der Grundstiicke

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert und der Bodenwert der zu einzelnen Grundstiicke ermitteln
sich auf der Grundlage der vorgenannten Uberlegungen wie nachfolgend dargestellt.

Grundstiick in der Feldlage ,Hinterste Huweracker":

Bodenrichtwert (Zone 6105) 1,00 €/m?
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 0% 0,00 €/m?
Anpassung bzgl. der tatsachlichen Eigenschaften
keine 0% 0,00 €/m?
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
keine 0% 0,00 €£/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1,00 €/m?
Bodenwert des Ackergrundstiicks
Flur 3 Flurstiick 1158/1 1.198 m? 1,00 €£/m? 1.198,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betragt der Bodenwert des landwirtschaftlich als Acker genutz-
ten Grundstiicks in der Feldlage ,Hinterste Huwerécker” in 56850 Enkirch (Flur 3 Flurstick 1158/1) rund

1.200 €.

Grundstlick an der Thonesstrale:

Bodenrichtwert (Zone 0140) 55,00 €/m?
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 4.6% 2,50 €£/m?
Anpassung bzgl. der tatsachlichen Eigernéchaften ) N
GroRe () 4,6 % 2,50 £/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 55,00 €/m?
Bodenwert des Gartengrundstiicks
Flur 13 Flurstiick 47/3 31T m? 55,00 €/m? 17.105,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Zeitwert Garage/Maschinenschuppen

+ 5.000,00 €

Summe

22.105,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betrégt der Bodenwert des mit einer Garage bzw. einem Maschi-
nenschuppen bebauten und als Freizeitgarten und Erholungsflache genutzten Grundstiicks Thonesstralle

in 56850 Enkirch (Flur 13 Flurstiick 47/3) rund 22.000 €.

.30 .




Gutachten Gber den Verkehrswert des Grundstlicks ThonesstralRe 13 sowie land-/forstwirtschaftlicher Grundstiicke in 56850 Enkirch

Wohnhausgrundstlick Thonesstralle 13:

Bodenrichtwert (Zone 0140) 55,00 €/m?
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 4,6 % 2,50 €£/m?
Anpassung bzgl. der tatsachlichen Eigenschaften
Grole (+) 55% 3,00 €/m?
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
keine 0% 0,00€/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 60,50 €/m?
Bodenwert des Wohnhausgrundstiicks
Flur 13 Flurstiick 76/1 | 102me 60,50 €/m? 6.171,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betrdagt der Bodenwert des mit einem Wohnhaus mit Anbau be-
bauten Grundstticks ThonesstralRe 13 in 56850 Enkirch (Flur 13 Flurstiick 76/1) rund 6.200 €.

Grundstlick an der Thonesstrale:

Vergleichswert (Bodenwert)

Bodenwert fir abgabenfreies baureifes Land 55,00 €/m?

Vergleichsfaktor (Arrondierungsfléchen) 65% 0,65

Vergleichswert (Bodenwert) 35,75 €/m? |

Bodenwert des Gartengrundstiicks

Flur13  Flurstiick 872/42 | 274me | 35,75 €/m?| 9795,50 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betrdgt der Bodenwert des als Freizeitgarten und Erholungsfla-
che genutzten Grundstiicks Thonesstrale in 56850 Enkirch (Flur 13 Flurstiick 872/42) rund 9.800 €.

Grundstiick in der Feldlage ,Monteneubel”.

Bodenrichtwert (Zone 01 60)

30,00 €/m?
Anpassung an den'Wertermittlungsstichtag 0% 0,00 €/m?
Anpassung bzgl. def iatséchlicheﬁ Eigensohaftéh
keine 0% 0,00 €/m?
besondere objéktspezifiéché GfundstUcksmerkmale
keine 0% 0,00 €/m?
.objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 30,00 €/m?
‘Bodenwert des Weingartengrundstticks als Bauerwartungsland
Flur 35 Flurstiick 49 641 m? 30,00 €/m? 19.230,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betrégt der Bodenwert des landwirtschaftlich als Weingarten ge-
nutzten Grundsticks in der Feldlage ,Monteneubel” in 56850 Enkirch (Flur 35 Flurstiick 49) rund 19.000 €.
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Bauplatzgrundstlick Zum Zeppwingert 34:

Bodenrichtwert (Zone 0300) 75,00 €/m?

Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 33% | + 2,50 €/m?
Anpassung bzgl. der tatsachlichen Eigenschaften

Lage, Ausrichtung (+) 0% | + 7,50 €£/m?
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Aufwuchs (Rodung) (-) - 1,00€/m?

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 84,00 €/m?

Bodenwert des Bauplatzgrundstiicks

Flur 39 Flurstiick 9 ‘ 519 m? 84,00 €/m2 43.596,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betragt der Bodenwert des bebaubaren Bauplatzgrundstiicks
Zum Zeppwingert 34 in 56850 Enkirch (Flur 39 Flurstiick 9) rund 44.000 €.

Grundstick in der Feldlage ,Hostert":

Vergleichswert (Bodenwert)

Bodenwert fir Flachen der Land- und Forstwirtschaft 4,50 €/m?
Vergleichsfaktor (Pragung durch Siedlungsnéahe) X 18
Vergleichswert (Bodenwert) 8,10 €/m? |

Bodenwert des Weingartengrundstiicks

212220 €

Flur39  Flurstick 68 | 262 m2 \ 8,10 €/m?

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betragt der Bodenwert.des landwirtschaftlich als Weingarten ge-
nutzten Grundstiicks in der Feldlage ,Hostert” in:56850 Enkirch (Flur 39 Flurstiick 68) rund 2.100 €.

Grundstick in der Feldlage ,Am-Hirtenstein®;

Bodenrichtwert (Zone 621'2) Vi 0,80 €/m?

Anpassung an den'Wertermittlungsstichtag 0% | + 0,00 €£/m?

Anpassung bzgl. def tatsachlichen Eigensohaftéh

Topografie,; Bewuchs (<) 50% | - 0,40 €/m?
besondere objéktspezifiéché GfundstUcksmerkmale

keine 0% | + 0,00 €£/m?

.objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 0,40 €/m?

‘Bodenwert des brachliegenden Grundstiicks

Flur 51 Flurstiick 149 ‘ 2.355 m? 0,40 €/m? 942,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betrégt der Bodenwert des brachliegenden Grundstiicks in der
Feldlage ,Am Hirtenstein” in 56850 Enkirch (Flur 51 Flurstiick 149) rund 940 €.
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Waldgrundstcke:
Bodenrichtwert (Zone 9907) 0,35 €/m?
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 0% | + 0,00 €£/m?
Anpassung bzgl. der tatsachlichen Eigenschaften
GroRe, Topografie (-) 42% | - 0,15 €/m?
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
keine 0% | + 0,00-€/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 0,20 €/m?
Bodenwert der Waldgrundstiicke
Flur 3 Flurstick 1664/3 479 m? 0,20 €£/m? 9580 €
Flur 4 Flurstiick 86/2 718 m? 0,20 €/m? 143,60 €
Flur 6 Flurstlick 1017/316 140 m2 0,20:€/m? 28,00 €
Flurstiick 1018/316 140 m? 0,20 €/m? 28,00 €
Flur 17 Flurstick 171 218 m? 0,20.£/m? 43,60 €
Flurstiick 177 191 m? 020 €/me 3820 €
Flurstick 180 121 m? 0,20 €/m? 24,20 €
Flur 17 Flurstiick 204 152 m2 0,20 €/m? 3040 €
Flurstiick 290/2 174 m2 0,20 €/m? 2280 €
Flurstiick 291 184 m2 0,20 €/m? 36,80 €
Flur 53 Flurstiick 55 385-m? 0,20 €/m? 77,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betragt der Bodenwert der forstwirtschaftlich genutzten Grund-
stlicke in 56850 Enkirch

in der Feldlage ,Hinter den Fichten” (Flur 3 Flurstiick 1664/3) rund 96 €

in der Feldlage ,Unten im Schach” (Flur 4 Flurstick 86/2) rund 144 €

in der Feldlage.,Oben in der Burghell” (Flur 6 Flurstiick 1017/316) rund 28 €
in der Feldlage ,Oben in der Burghell” (Flur 6 Flurstiick 1018/316) rund 28 €
in der Feldlage ,Kardell” (Flur 17 Flurstiick 171) rund 44 €

in der Feldlage ,Kardell” (Flur 17 Flurstiick 177) rund 38 €

in der Feldlage ,Kardell” (Flur 17 Flurstiick 180) rund 24 €

in der Feldlage ,Kardell” (Flur 17 Flurstiick 204) rund 30 €

in der Feldlage ,An der Graulay” (Flur 17 Flurstick 290/2) rund 23 €

in der Feldlage ,An der Graulay” (Flur 17 Flurstiick 291) rund 37 €

in der Feldlage ,Vorne in der hintersten Sonntagshell” Flur 53 Flursttiick 55) rund 77 €
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4.5 Sachwertermittlung

Unter Verwendung der nachfolgend erlauterten Wertansatze ermittelt sich der Sachwert des zu bewertenden

Grundsticks wie folgt:

Gebaudeherstellungskosten BGF NHK

Wohnhaus (NHK 2010 Typ 1.11) 270 m? 1.160 £/m? 313.200,00 €
Wohnhausanbau (NHK 2010 Typ 1.13) 70 m2 1.130€/m? | + 79.100,00 €
Abschlag wegen minderwertigem Ausbau (Wirtschaftsraum) N 9.000,00 £
besondere Bauteile und Einrichtungen KellerauRentreppe, Bali{dn + 7.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 408.300,00 €
Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) 50 Jahre 80 Jahre | x 0,625
Gebaudezeitwert 255.187,50 €
Wert der Nebengebaude keine | + 0,00 £
Wert der AulRenanlagen 1.2% | + 3.000,00 €
Wert der Gebaude und AulRenanlagen 258.187,50 €
Bodenwert + 6.200,00 €
vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 264.387,50 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,95
marktangepasster Sachwert des Grundstiicks 251.168,13 €
zusétzliche Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) Hauserpreisindex (HPI)

Stichtag der Marktdaten (LGMB 2023) 01.01.22 166,6

Wertermittlungsstichtag 08.02.25 148,5

Wertanderung (Zu-/Abschlag) -10,9% | - 27.287,77 €
marktangepasster Sachwert des Grundstticks 223.880,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 190.000,00 €
Sachwert des Bewertungsobjektes 33.880,35 €

Zum Wertermittlungsstichtag:08.02.2025 betragt der Sachwert des mit einem Einfamilienhaus mit Anbau
bebauten Grundstiicks Thonesstrale 13 in 56850 Enkirch (Flur 13 Flursttick 76/1) rund 34.000 €.

Erlduterung der Wertansatze im Sachwertverfahren

Allgemeine Informationen zum Sachwertverfahren sowie die im Folgenden verwendeten Fachbegriffe sind

in den Anlagen zu diesem Gutachten naher erldutert®°.

30 vgl. Anlage 1
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Berechnungsbasis

Die Grundlage fir die Sachwertermittlung bildet die Bruttogrundflache (BGF), da sich die Kostenkennwerte
der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) auf diese Bezugsgrolie beziehen. Die BGF ist die Summe
der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
e Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
e Bereich c: nicht Gberdeckt

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur.die Grundflachen der Bereiche
aund b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie iberdeckt sind, sind.dem Bereich:c zuzuordnen. Fir die
Ermittlung der BGF sind die duReren Malle der Bauteile einschliellich Bekleidung, z. B. Putz und Auenscha-
len mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF ge-
horen z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich.der Wartung, Inspektion
und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruk-
tiven Hohlraumen, z. B. (iber abgehangten Decken.

Bei der Ermittlung der Bruttogrundflache sind nur diejenigen Grundrissebenen zu-berlicksichtigen, die wirt-
schaftlich sinnvoll nutzbar sind. Im vorliegenden Bewertungsfall'sind alle Grundrissebenen des Wohnhauses
anzusetzen.

Die Bruttogrundflache (BGF) des Wohnhauseswurde aus den Ergebnissen-des im Rahmen des Ortstermins
durchgefiihrten Aufmales und den vorliegenden Karten und Verzeichnissen tberschlagig mit 270 m? ermit-
telt. Die Bruttogrundflache des Anbaus wurde mit rund-70-m? ermittelt.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ansatze zu den Normalherstellungskosten:-sind dem Normalherstellungskostenkatalog mit Basisjahr
2010 als Anlage zur ImmoWertV-entnommen®’..Auch bei der Auswahl des vergleichbaren Normgeb&udes ist
auf die wirtschaftlich sinnvoll-nutzbaren Gebaudeteile-abzustellen. Auerdem erfolgt die Auswahl entspre-
chend dem allgemeinen Grundsatz, die Wertermittlung ;hah am Objekt" durchzufihren.

Das mit dem zu bewertenden Wohnhaus hinreichend vergleichbare Normgebaude ist ein komplett unterkel-
lertes Ein-/Zweifamilienhaus mit zwei Geschossen und einem vollstandig ausgebauten Dachgeschoss (NHK
2010 Typ 1.11). Flrden Anbau-wird als-vergleichbares Normgebaude ein unterkellerter Wohnhausanbau mit
zwei Geschossen und nicht -ausbaubarem Dachgeschoss herangezogen (NHK 2010 Typ 1.13).

Das Basisjahr der Normalherstellungskosten ist das Jahr 2010. Die Werte der NHK miissen zunachst an den
Stichtag der vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-
Pfalz veroffentlichten wertermittlungsrelevanten Daten, hier insbesondere die Sachwertfaktoren, angepasst
werden. Hierzu wird der Baupreisindex flir Wohngebaude mit Basisjahr 2021 des Statistischen Bundesamtes
herangezogen®? % und auf das Basisjahr der NHK umbasiert. Die weitere Marktanpassung an den Werter-
mittlungsstichtag erfolgt zu einem spéteren Zeitpunkt in einem gesonderten Verfahrensschritt.

81 gem. Anlage 4 ImmoWertV

% Das Land Rheinland-Pfalz hat keinen eigenen Baupreisindex abgeleitet. Um die Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV zu wahren,
wird der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes verwendet, da der Obere Gutachterausschuss des Landes Rheinland-Pfalz
diesen auch bei der Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat; vgl. [7], S. 116 ff.

38 Quelleim Internet: https://www.destatis.de
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Weiterhin sind Anpassungen hinsichtlich abweichender Eigenschaften der zu bewertenden Gebaude gegen-
(ber den entsprechenden Normgebauden erforderlich, so beispielsweise wegen der einseitigen Anbauweise
und der Ausfiihrung als Wohnhausanbau. Der Regionalfaktor als Modellparameter gem. § 36 Abs. 3 Im-
moWertV wird modellkonform, wie durch die Gutachterausschtisse in Rheinland-Pfalz einheitlich beschlos-
sen, mit 1,0 angesetzt34.

Im Katalog der NHK 2010 sind die durchschnittlichen Herstellungskosten der Normgebaude entsprechenden
Ausstattungsmerkmalen und baulichen Besonderheiten zugeordnet und in Standardstufen unterteilt. Im vor-
liegenden Bewertungsfall wird flir das Wohnhaus hinsichtlich der wesentlichen Merkmale der einzelnen Ge-

werke der Gebaudestandard wie folgt ermittelt:

NHK 2010 (Typ 1.11: Ein-/Zweifamilienhaus, unterkellert, 2 Geschosse, Dachgeschoss:-ausgebaut
Typ 1.13: Ein-/Zweifamilienhaus, unterkellert, 2 Geschosse, Flachdach)
Bauteil Geb&dudestandard
1 2 3 4 5
Anteil sehr einfach einfach mittel gehoben stark gehob.
Aulenwande 23% 05 03 0,2
Dach 15% 05 05
Fenster und Auf3entiren 1% 1,0
Innenwande und -tdren 11% 1.0
Deckenkonstruktion 11% 10
FuBbdden 5% 1,0
Sanitareinrichtungen 9% 1,0
Heizung 9% 0,5 0,5
sonstige technische Ausstattung 6% 1,0
Summe 100% 11,5% 14,4% 69,6% 4,5% 0%
gewichteter Gebadudestandard L 195

Auf der Grundlage des vorstehend ermittelten Gebaudestandards ergeben sich die gewichteten Normalher-
stellungskosten wie folgt:

Normgebdaude Eirrl-V/Zweifan"rliIViériHaus, untérkéllert, 2 Geschosse, Dachgeschoss ausgebaut (Typ 1.11)

Geb&udestandard 1 2 3 4 5
NHK:(aus-Tabelle) 655 €/m? 725€/m? 835 €/m? 1.005 €/m? 1.260 €/m?
‘prozentualer Anteil 0115 0,144 0,696 0,045 00
Lanteilige NHK 75,33 €£/m? 104,40 €/m? 581,16 €/m? 45,23 €/m? 0,00 €/m2
gewichtete NHK 806,11 €/m?2

34 vgl.[7],S. 108 ff.
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Normgeb&ude Ein-/Zweifamilienhaus, Anbau, unterkellert, 2 Geschosse, Flachdach (Typ 1.13)

Gebdudestandard 1 2 3 4 5

NHK (aus Tabelle) 665 €/m? 740 €£/m? 850 €£/m? 1.025 €/m? 1.285 €/m?
prozentualer Anteil 0,115 0,144 0,696 0,045 0,0
anteilige NHK 76,48 €/m? 106,56 €£/m? 591,60 €/m? 46,13 £/m? 0,00 €/m?
gewichtete NHK 820,76 €/m?

Anpassung der NHK 2010 an das Einfamilienhaus und den Anbau:

Anpassung der NHK Gebaudetyp 1.11 7, 717.1 3

Anpassungsfaktoren gewichtete NHK 806,11 €/m? 820,76 €/m?
einseitige Anbauweise 0,940

Wohnhausanbau : 0,900

Regionalfaktor 1,000 1,000

Baupreisindex 1,533 1,533

gesamt 1,441 1,379

angepasste NHK 1:161,42 €/m? 1.132,21 €/m?

Die angepassten gewichteten Normalherstellungskosten betragen fiir das Wohnhaus rund 1.160 €/m? Brut-
togrundflache und fir den Anbau rund 1.130€/m? Bruttogrundflache.

An dieser Stelle sind abweichend zum Ublichen vollstandigen Ausbau eines Wohnhausanbaus mit Wohnrau-
men der im Erdgeschoss vorhandene Wirtschaftsraum zu berticksichtigen. Die Herstellungskosten fiir das
vergleichbare Normgebaude sind demnach bis hierher zu hoch angesetzt und mit einem Abschlag fir den
minderwertigeren Ausbau des Wirtschaftsraums.zu versehen:Zur ndherungsweisen Ermittlung des Ausbau-
abschlages werden geeignete Daten aus der allgemeinen Wertermittlungsliteratur herangezogen®®. Dort sind
durchschnittliche Ausbauzu-bzw. -abschlage pro m? (nicht) ausgebaute Kellerflache (aKF) fiir nicht vollwer-
tig ausgebaute Kellergeschosse fiir die jeweiligen Gebaudestandardstufen angegeben. Diese Zu- bzw. Ab-
schldge beziehen sich:auf'die NHK 2010 und damit auf einen Preisstand des Jahres 2010. Sie sind daher wie
die Normalherstellungskosten iber den Baupreisindex an den Stichtag der vom Oberen Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte fur den-Bereich des'Landes Rheinland-Pfalz verdffentlichten wertermittlungsrelevan-
ten Daten anzupassen.

Der Abschlag wegen des nicht vollstandig zu Wohnzwecken ausgebauten Erdgeschosses ergibt sich auf der
Grundlage dieser-Daten wie folgt:

| Wohhhéusanbéu v Zu-/Abschlag aKF

~Ausbauabschlag 320 £/m? 19 m? 6.080,00 €
Baupreisindei X 1,533
Abschlag wegen fehlendem Ausbau 9.319,06 €

Der Abschlag wegen des nicht vollstandig zu Wohnzwecken ausgebauten Erdgeschosses betragt rund
9.300 £.

% [5] Band 3,S.3.01.2/13

. 46 -



Gutachten Gber den Verkehrswert des Grundstlicks ThonesstralRe 13 sowie land-/forstwirtschaftlicher Grundstiicke in 56850 Enkirch

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Die Herstellungskosten der besonderen Bauteile und Einrichtungen, die in ihrem Wert gesondert ausgewie-
sen werden miissen, da sie nicht im Normgebaude enthalten sind, basieren auf durchschnittlichen Herstel-
lungskosten aus der allgemeinen Wertermittlungsliteratur® und auf Erfahrungswerten des Sachverstéandi-
gen.

Im vorliegenden Fall sind folgende besonderen Bauteile und Einrichtungen vorhanden:

Bauteil / Einrichtung Herstellungswert
KellerauRentreppe 4.000 €
Balkon 3.000 €

7.000 €

Daneben befindet sich im Erdgeschoss eine Einbaukiiche von einfacher Qualitat. Einbauktchen gelten in ihrer
Ausflihrung jedoch als Mobiliar und bleiben daher ohne Wertansatz.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der-Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der
Wertermittlung, die Gblicherweise mit den Normalherstellungskosten.ermittelt wurden..Dabei ist in der Regel
eine gleichmalige Wertminderung zugrunde zu legen:

In diesem Kontext bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer (GND)-den Zeitraum/der wirtschaftlichen Nutzbar-
keit der baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaer Unterhaltung/und Bewirtschaftung. Mit der
Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der-Jahre gemeint, in dem die-baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kdnnen. Sie hangt von der Gebaudesubstanz,
dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen-Nutzbarkeit.ab:

Nach dem obersten Prinzip der Modellkonformitat-gem. § 10 ImmoWertV wird gem. dem Wertermittlungs-
modell fir Sachwertfaktoren-fir-mit Ein- und. Zweifamilienhausern bebaute Grundstiicke des Oberen Gut-
achterausschusses fir Grundstlickswerte flir-den Bereich-des Landes Rheinland-Pfalz die Alterswertminde-
rung im Modell der NHK 2010 durch lineare Abschreibung auf der Basis der jeweils Gblichen Gesamtnut-
zungsdauer vergleichbarer-Gebdude und der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer des Gebdudes
ermittelt®”.

Die Gesamtnutzungsdauer betragt -entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV fir Ein- und Zweifamilien-
hauser 80 Jahre®.

Das zu bewertende Wohnhaus wurde urspriinglich vermutlich um 1920 erbaut®®. Zum Wertermittlungsstich-
tag ist das Gebaude:demnach bereits tber 100 Jahre alt, was deutlich Gber der Gblichen Gesamtnutzungs-
dauer liegt. Grund fiir dieses hohe Gebaudealter sind wiederkehrende, teilweise grundlegende Sanierungs-
maflnahmen,die eih Bauwerk entsprechend dem Umfang der durchgeflihrten Arbeiten ,verjlingen” bzw. die
Restnutzungsdauer eines Gebaudes nachhaltig verlangern, auch Gber die tUbliche Gesamtnutzungsdauer hin-
aus. Eine solchermallen ,modifizierte”, d.h. wertermittlungsrelevante Restnutzungsdauer fihrt dann auch zu
einem anderen, einem ,fiktiven” Baujahr.

% [5],Band 3,S.3.01.4/1 ff.

37 vql. [7],S. 116 ff.

% gem. Anlage 1 ImmoWertV

3% Das urspriingliche Baujahr konnte nicht recherchiert werden und ist daher auf der Grundlage der Bauausfiinrung und der verwende-
ten Baumaterialien geschatzt.
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Wie bereits vorstehend erwahnt liegen die letzten umfassenden Modernisierungsmallnahmen augenschein-
lich bereits viele Jahre zurick. Zum Wertermittlungsstichtag sind daher zwingende Modernisierungsmal3-
nahmen angezeigt, die ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer tatsachlich auch stichtagsnah durch-
fihren wird, um das Wohnhaus marktgangig zu halten und im Falle einer Vermietung marktibliche Mieten
realisieren zu konnen. Zudem regeln gesetzliche Vorgaben (zB. das Gebaudeenergiegesetz) Bedingungen
zur Durchfiihrung bestimmter energetischer Mallnahmen.

Im Rahmen der Wertermittlung sind bei der Ermittlung der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer
eines Gebaudes solche zwingend erforderlichen, d.h. stichtagsnah durchzufiihrenden Instandhaltungs- und
Modernisierungsmalinahmen zur Beseitigung von Unterhaltungsstau und Bauschaden als bereits-durchge-
flhrt zugrunde zu legen*®. Das zu bewertende Gebaude ist hierfiir gedanklich-in-einen modernisierten Zu-
stand zu versetzen. Dabei gilt es jedoch im Blick zu behalten, welche Malnahmen auf dem:6rtlichen Grund-
stlicksmarkt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten in aller Regel tatsachlich durchgefihrt werden.

Die modifizierte Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der stichtagsnah durchzufiihrenden Modernisierungs-
maflnahmen ergibt, ist nach den Vorgaben der ImmoWertV (ber ein Punkteschema zu bestimmen*'. Je nach
durchgefihrter bzw. zwingend durchzufiihrender Modernisierungsmallnahme werden entsprechende
Punkte vergeben. Dabei ist zu berlicksichtigen, wie weit:die -durchgeflihrten Modernisierungsmalinahmen
bereits zurlickliegen. MalRnahmen, die im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male als stichtagsnahe Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen zur Beseitigung von Unterhal-
tungsstau und Bauschdden wertmindernd angesetzt werden, sind bei der Ermittlung der wertermittlungsre-
levanten Restnutzungsdauer wiederum als bereits durchgefiihrte Modernisierungsmaflnahmen zugrunde zu
legen.

Die zu berlcksichtigenden Modernisierungsmaflnahmen fihren im vorliegenden Bewertungsfall zu folgen-
der Punktevergabe:

Modernisierungsmalnahme P(‘:nglige P(l:;ge
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster-und Aullenttren 2 2
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung.der AuBenwande 4 2
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B."Decken, Fuboden, Treppen 2 2
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe 20 15

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt im Modell der ImmoWertV jedoch nur in Betracht, wenn
das relative Gebaudealter des Wertermittlungsobjektes iber dem mafgeblichen Schwellenwert der Tabelle
in Anlage 2 liegt. Dieser Schwellenwert liegt fir 15 Modernisierungspunkte bei 13 %. Das relative Gebaudeal-
ter des Wohnhauses liegt hier natirlich weit oberhalb dieses Schwellenwerts.

40 [5], Band 12, S.9/60/3.7/1 ff.
41 gem. Anlage 2 ImmoWertV
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Die Restnutzungsdauer wird deshalb mit den nachstehenden Parametern aus der Tabelle 3 der Anlage 2
nach folgender Formel berechnet:

RND = a*Alter?/ GND - b*Alter + ¢*GND
Da das zu bewertende Wohnhaus die (ibliche Gesamtnutzungsdauer bereits deutlich Uberschritten hat, ist in

obige Formel als Geb&audealter die (bliche Gesamtnutzungsdauer einzusetzen, weil die‘Formel ansonsten
ein unplausibles Ergebnis liefert.

RND = 0.2780 * 80 Jahre? / 80 Jahre — 0,6170 * 80 Jahre + 09485 * 80 Jahre = 48,8 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit rund 50 Jahre, die relative Restnutzungs-
dauer als Verhaltnis von Restnutzungsdauer zu dblicher Gesamtnutzungsdauer rund 63 %.

Aus der Restnutzungsdauer von 50 Jahren und der dblichen Gesamtnutzungsdauer-von 80 Jahren ergibt
sich ein Alterswertminderungsfaktor im Modell der NHK 2010 von 0,625. Dies entspricht einer Alterswertmin-
derung von rund 37 % des Herstellungswertes.

Nebengebdude und AuRenanlagen

Der Wert der AulRenanlagen wird pauschal mit 3.000 € angesetzt.In Relation zum Gebaudezeitwert entspricht
dies einem geringen Anteil von rund 1,2 % und ist der fast vollstandigen Uberbauung des Grundstiicks durch
das Wohnhaus und den Anbau geschuldet. In diesem pauschalen Ansatz sind der.geschatzte Zeitwert der
Ver- und Entsorgungsanlagen ebenso enthalten wie die Hof- und-Stellplatzbefestigung.

Weitere besondere Aullenanlagen und Nebengebaude, deren Wert-gesondert ermittelt werden mssten, sind
im vorliegenden Bewertungsfall nicht vorhanden;

Bodenwert

Zum Zeitwert der Gebdude und Anlagen.wird der zuvor-ermittelte erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert des
Grundsticks addiert.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Aus den Auswertungen der Kaufpreissammlungen der.einzelnen Gutachterausschiisse im Land hat der Obe-
re Gutachterausschussfir Grundstiickswerte flr den:Bereich des Landes Rheinland-Pfalz differenzierte
Sachwertfaktoren flir verschiedene -Objektarten und verschiedene Regionen zur Anpassung des vorlaufigen
Sachwertes an den Ortlichen Grundstticksmarkt abgeleitet und vertffentlicht*2. Diese Sachwertfaktoren sind
fur die Verwendung im vorliegenden Bewertungsfall grundsatzlich geeignet. Auch der ortliche Gutachteraus-
schuss fir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westeifel-Mosel empfiehlt die Anwendung dieser Sachwertfak-
toren unter:Berlcksichtigung der Regionalisierung Uber die Marktsegmente.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstlick, das mit einem Ein-/Zweifamilienhaus
bebaut-ist. Daher-werden die vertffentlichten Sachwertfaktoren fir mit Ein- und Zweifamilienhdusern be-
baute Grundstiicke als Grundlage genommen.

Das zu bewertende Grundstiick hat eine kleine, fiir die vorhandene Bebauung und Nutzung jedoch geeignete

GroRe. Freifldchen sind nur in geringem Umfang vorhanden, das Grundstlick ist mit dem Wohnhaus und dem
Anbau fast vollstandig Uberbaut.

42 [7],S.114f1f.

. 49 .



Gutachten Gber den Verkehrswert des Grundstlicks ThonesstralRe 13 sowie land-/forstwirtschaftlicher Grundstiicke in 56850 Enkirch

Fir die vorhandene wohnbauliche Nutzung ist das Grundstiick sowohl bauplanungsrechtlich als auch hin-
sichtlich der Lage grundsatzlich geeignet. Die Wohnlagenqualitat ist maig, die wenigen Infrastruktureinrich-
tungen sind gerade noch fuBlaufig erreichbar. Diese Lage- und Grundstlicksbesonderheiten sind bereits im
Bodenrichtwert enthalten und im Rahmen der Bodenwertermittlung bericksichtigt worden, so dass eine zu-
satzliche Berilicksichtigung beim Liegenschaftszinssatz nicht sachgerecht ist.

Das Wohnhaus befindet sich nach der unterstellten Modernisierung hinsichtlich der Haustechnik und der
energetischen Eigenschaften weitgehend auf aktuellem Stand. Aufgrund der geringen Gréf3e und der fehlen-
den Freiflachen ist es sowohl als eigengenutztes Einfamilienhaus als auch als:Ferienhaus-nutzbar. Das
Wohnhaus hat eine marktgangige Grofe und eignet sich hinsichtlich der Wohnfldche und der Zimmeranzahl
auch fir groRere Familien. Auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt herrscht eine durchschnittliche Nachfrage
nach vergleichbaren Objekten, das Angebot ist ebenfalls durchschnittlich.

Auf der Grundlage der vom Oberen Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte flir den-Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz veroffentlichten Sachwertfaktoren fir mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundst-
cke im Marktsegment 1, dem die Gemeinde Enkirch zugeordnet ist, wird im vorliegenden Bewertungsfall ein
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 0,95 angesetzt.'Weitere Anpassungen wegen Lagebeson-
derheiten oder sonstigen abweichenden Eigenschaften, die im-bisherigen Verfahrensgang nicht bereits in
anderen Wertansatzen hinreichend Bertlicksichtigung gefunden haben, sind nicht erforderlich.

Um der starken Anderung auf dem Grundstiicksmarkt-im/Zeitraum der zuriickliegenden zwei Jahre Rech-
nung zu tragen, wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor streng modellkonform auf den Stichtag
01.01.2022 abgeleitet. Die Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 er-
folgt zum Ende des Verfahrensgangs.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Die Summe aus dem Wert der Gebaude und baulichen:Au3enanlagen. und dem Bodenwert der stidwestlichen
bebauten Grundstlicksteilflache fihrt nach Multiplikation mit dem-objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor zum vorldufigen marktangepassten Sachwert dieser bebauten Grundstticksteilflache.

Marktanpassung

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt.und damit die Marktanpassung findet in den Verfahrensgang des Sach-
wertverfahrens Gblicherweise gem.§7-Abs. 1 ImmoWertV ber den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor in hinreichender-Weise Eingang. Bilden der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor oder die ver-
wendeten sonstigen wertermittlungsrelevanten Daten die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag-nicht detailliert oder aktuell.genug ab, ist nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine zusétzliche Markt-
anpassung:durch geeignete. Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gerade in-den zurlickliegenden beiden Jahren zeigt sich auf dem allgemeinen Grundstlicksmarkt eine Kor-
rektur-bzw. Trendumkehr der bis in das Jahr 2022 hinein kontinuierlich gestiegenen Preise fir Immobilien.
Die'vom Oberen Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz ab-
geleiteten und veroffentlichten Sachwertfaktoren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2022, die zugrunde
liegenden Marktdaten waren bei Verdffentlichung des Landesgrundsticksmarktberichtes bereits bis zu 15
Monate alt. Seitdem hat sich die Lage auf dem Grundstiicksmarkt grundlegend geandert. Wahrend die Im-
mobilienpreise durch die andauernde Niedrigzinsphase stark angestiegen waren, sehen sich aktuell viele
Kéaufer durch die stark gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten nicht mehr in der Lage, diese hohen Preise
zu zahlen.
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Die Datengrundlage der Sachwertfaktoren ist jedoch maligeblich von der starken Preisentwicklung beein-
flusst. Eine Fortschreibung dieser Entwicklung Gber die Verwendung der jeweiligen Anwendungsfunktionen
zur Ermittlung von Sachwertfaktoren ist vor dem Hintergrund der aktuellen Situation fir Wertermittlungs-
stichtage nach dem 01.01.2022 jedoch nicht sachgerecht.

Um die Entwicklung auf dem Grundstlicksmarkt seit dem Stichtag der vom Oberen Gutachterausschuss fiir
Grundstlickswerte flr den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz abgeleiteten Sachwertfaktoren (01.01.2022)
bis zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 sachgerecht zu berticksichtigen, wird der Hauserpreisindex HPI
flr bestehende Wohngebaude herangezogen, der vom Statistischen Bundesamt quartalsweise veréffentlicht
wird*3. Zum Stichtag der Marktdaten im aktuellen Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 (01.01.2022) be-
trdgt der Hauserpreisindex 166,6, zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 (1. Quartal 2025) liegt er (extra-
poliert) bei 148,5. Die Wertminderung betragt knapp 11 %. Daraus resultiert im-vorliegenden Bewertungsfall
ein zusatzlicher Marktanpassungsabschlag von etwas mehr als 27.000 €,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, wie z.B. die Beseitigung ven Bauschaden und Bauman-
geln oder Instandhaltungsmalinahmen, werden prozentual oder tber Erfahrungswerte durch entsprechende
Zu- bzw. Abschldge wertmalig beriicksichtigt. Ein potenzieller Kaufer. wird- beispielsweise zwingende In-
standsetzungs- und Modernisierungsmallinahmen kalkulieren; um das-Gebaude an-die heutigen Anforderun-
gen an Technik und Energieeffizienz anzupassen, um-so.ggf. eine langerfristige rentierliche Nutzung des Be-
wertungsobjektes realisieren zu konnen. Allerdings.ist 'auf die-Wirtschaftlichkeit-und-Nachhaltigkeit von sol-
chen Modernisierungsmallnahmen im speziellen:Bewertungsfall abzustellen. Wertmalig zu berlicksichtigen
sind dabei nur zwingend erforderliche MalRnahmen, die ,jedermann®, namlich der wirtschaftlich handelnde
Marktteilnehmer, stichtagsnah durchflihren wirde. Weiterhin sind.Abweichungen im Unterhaltungszustand
zwischen dem zu bewertenden Objekt und dem den verwendeten Normalherstellungskosten zugrundelie-
genden Normgebaude zu wirdigen, welchem ein schadenfreier.und normaler Unterhaltungszustand zu-
grunde liegt. Dariiber hinaus sind vom:Ublichen-abweichende Ertrége durch geeignete Zu- und Abschldge zu
berlicksichtigen.

Verkehrswertgutachten stellen grundsatzlich keine'‘Bauschadensgutachten dar. Aus diesem Grund ist die
Einzelveranschlagung von-Mangeln und'Schaden bzw. deren Beseitigungskosten regelmalig nicht in einem
Gutachten ausgewiesen, sondern lediglich insgesamt in ihrer Marktwirkung. Denn die Schadensbeseitigung
ist insgesamt nur in.dem Malle zu beriicksichtigen, wie sie einen potenziellen Erwerber iber den Kauf eines
vergleichsweise schadenfreien Objektes hinaus belastet. Insbesondere bei einem erheblichen Unterhaltungs-
rlckstand oder-bei einer Vielzahl kleinerer.Mangel wirkt sich vordergriindig nicht jeder Mangel oder Schaden
einzeln auf-das Kaufverhalten aus, sondern vielmehr die Gesamtheit des Mangeleindruckes. Dieser ist nicht
automatisch gleichzusetzen mit der Summe der einzelnen Beseitigungskosten, insbesondere dann, wenn
zwischen den Einzelpositionen Wechselwirkungen bestehen oder die vollstdndige Behebung im Einzelfall un-
wirtschaftlich-ware. Uber die (iberschldgige Kostenermittlung hinaus sind derartige, ggf. ,merkantile” Einflis-
se zu berilcksichtigen und in ihrer Summe sachverstandig zu wirdigen. Die tatsdchlichen Kosten einer um-
fassenden, handwerksgerechten Mangelbeseitigung waren maoglicherweise hoher zu veranschlagen. Im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung werden die Kosten der Mangelbeseitigung nur pauschal und unter
der MalRgabe berlicksichtigt, dass Reparaturarbeiten in der Regel mit Modernisierungsmallnahmen verbun-
den werden und die Beseitigung je nach Dringlichkeit hinausgeschoben und vereinfacht oder in Teilen in Ei-
genleistung vorgenommen werden kénnen.

4 Quelle im Internet: https://www.destatis.de
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Im vorliegenden Bewertungsfall liegt die wesentliche Besonderheit darin, dass zum Wertermittlungsstichtag
umfassende Modernisierungsmafinahmen am gesamtem Gebaude erforderlich sind. Da solch umfassende
Modernisierungen insbesondere in den Innenrdumen in aller Regel sehr individuell und daher unterschiedlich
ausfallen, kann im Rahmen einer Wertermittlung, die den nachsten Kauffall unter objektiven Gesichtspunkten
mit wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern unterstellt, die Ermittlung der Kosten fir die Modernisie-
rungsmaflnahmen nur mittels pauschaler Kostenansatze sachgerecht erfolgen. Dabei kann-nur ein Ausstat-
tungsstandard unterstellt werden, der den zum Wertermittlungsstichtag allgemein glltigen. Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse und Energieeffizienz entspricht und den ein durchschnittlicher. Kaufer unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten realisieren wird. Die im Zuge der stichtagsnah-durchzuflihrenden-Moder-
nisierungsmalnahmen durch den Erwerber spéater tatsdchlich entstehenden Kosten kénnen davon abwei-
chen.

In Anlehnung an die zuvor im Rahmen der Ermittlung der wirtschaftlichen-Restnutzungsdauer verwendete
Punktrastermethode sind in der allgemeinen Wertermittlungsliteratur-entsprechende Pauschalsatze flir Mo-
dernisierungsmafnahmen angegeben**, die im vorliegenden Bewertungsfall zur:Ermittlung des Werteinflus-
ses der Kosten fiir diese Modernisierungsmallnahmen verwendet werden. Diese sind nach den Vorgaben der
ImmoWertV marktkonform zu berlcksichtigen. Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fur
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz hat hierzu aus Auswertungen von-geeigneten Kauffallen entspre-
chende Marktanpassungsfaktoren abgeleitet und veroffentlicht*®, die-im:vorliegenden:Bewertungsfall zur An-
wendung kommen.

Um der starken Preissteigerung auch bei den Modernisierungskosten Rechnung'zu tragen, wird der vorste-
hend ermittelte Werteinfluss, der auf dem Kostenstand im.Jahr 2010.fu’t, mittels des Baupreisindex fir
Wohngebéaude an die geanderten Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Modernisierungskosten, die auf der-Grundlage der Punktrastermethode mittels pauschaler Kostenan-
satze ermittelt wurden, sind im vorliegenden Bewertungsfall mit-einem Risikozuschlag zu versehen. Dieser
Risikozuschlag begriindet sich mit.dem in Teilen schlechten baulichen Zustand des Wohnhauses und der
augenscheinlich erkennbaren Bauschaden. Zudem konnen sich verdeckte Schaden durch den vor mehreren
Jahren aufgetretenen Leitungswasserschaden ergeben haben.

Bei alteren Gebauden, diein der Regel von einer einfachen Bauweise gepragt sind, besteht generell ein erhoh-
tes Risiko verdeckter Schaden, die zumeist erst im Rahmen einer umfassenden Modernisierung oder Kern-
sanierung zutage treten und die-Modernisierungskosten stark ansteigen lassen kénnen. Dieses Risiko wird
von wirtschaftlich-handelnden Marktteilnehmern mit einem Zuschlag zu den Modernisierungskosten gewdir-
digt, der im vorliegenden Bewertungsfall mit:5 % sachverstandig geschatzt wird.

4 [5],Band 3,S. 3.02.2/2.1/1 ff.
4 Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz: Landesgrundstiicksmarktbericht
2019, S. 221 ff. und 348
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Auf der Grundlage der zuvor ermittelten Modernisierungspunkte und der Wohnflache*® ergeben sich unter
Bertiicksichtigung des entsprechenden pauschalen Wertansatzes fiir die Modernisierung aus der allgemeinen
Wertermittlungsliteratur*’ die Modernisierungskosten wie folgt:

Modernisierungskosten (Kostenstand 2010) 785 €£/m?
Modernisierungspunkte (nach der Punktrastermethode) 11 Punkte

Wohnflache (nach WoFIV) X 150 m?
Modernisierungskosten 117.750 €
Anpassungsfaktor NHK-Gebaudetypen Typ 1.7 0,80
Anpassungsfaktor Wohnflache -19% | x 1,066
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag (Baupreisindex) 1842 |-x 1,842
Risikozuschlag wegen Uberalterter Bausubstanz (zus. Bauschaden) 5% |-x 1,05
angepasste Modernisierungskosten 194.299 €

Diese angepassten Modernisierungskosten sind nach den Vorgaben der ImmoWertV marktkonform zu be-
rlcksichtigen. Der Obere Gutachterausschuss flr Grundsttickswerte flir-den Bereich des Landes Rheinland-
Pfalz hat hierzu aus Auswertungen von geeigneten Kaufféllen entsprechende Marktanpassungsfaktoren ab-
geleitet und veroffentlicht*®, die im vorliegenden Bewertungsfall zur Anwendung kommen.

angepasste Modernisierungskosten 7 o ©r 194299 €
Marktanpassung (gem. Oberer Gutachterausschuss) X 0,977
Werteinfluss der Modernisierungskosten 189.830 €

Der Werteinfluss der Modernisierungskosten ohne Bertlicksichtigung der Denkmaleigenschaft betragt rund
190.000 £.

Nach den Vorgaben des § 8:Abs. 3 ImmoWertV sind an-dieser Stelle auch ertragswirtschaftliche Grund-
stlicksmerkmale zu berlicksichtigen, sofern sie ,nach:Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt Ublichen®abweichen und ihnen-auf dem értlichen Grundstiicksmarkt ein Werteinfluss bei-
gemessen wird. Dies'sind von marktUblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage, beispiels-
weise Mindermieteinnahmen oder. aber temporéare zusatzliche oder hdhere Einnahmen aus vortibergehend
abweichenden bzw. zusatzlichen Nutzungen::Denn solche ertragswirtschaftlichen Besonderheiten flielien
regelmaBig nicht in die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze ein, beeinflussen aber sehr wohl den Markt-
wert einer derart gepragten-immobilie.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen keine ertragswirtschaftlichen Besonderheiten vor.

4 An dieser Stelle wird die Wohnfliche nach der WoFIV zugrunde gelegt, da auch die Pauschalsétze fir die ModernisierungsmaBnah-
men auf die Wohnfldche nach der WoFIV abstellen.

47 vgl.[5] S. 3.02.2/2.1/5ff.

48 Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz: Landesgrundstiicksmarktbericht
2019, S. 221 ff. und 348
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Ebenfalls unter dem Aspekt der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen
ist der Werteinfluss ggf. vorhandener Rechte und Belastungen auf dem bewertungsgegenstandlichen Grund-
stlick. Die Ermittlung des Werteinflusses der Rechte und Belastungen erfolgt gesondert im nachfolgenden
Kapitel in diesem Gutachten“®. Solche sind im vorliegenden Bewertungsfall jedoch nicht vorhanden.

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht vorhanden.

4.6 Ertragswertermittlung

Unter Verwendung der nachfolgend erlduterten Wertansatze ermittelt sich der Ertragswert des zu bewerten-
den Grundstticks wie folgt:

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren Ertrage) XN D 10.800,00 £
Bewirtschaftungskosten = 2.310,00 €
jahrlicher Reinertrag 8.490,00 €
Reinertragsanteil des Bodens S 142,60 €
Liegenschaftszinssatz x (anteiliger) Bodenwert (beitragsfrei) 6.200€
Ertrag der baulichen Anlagen 8.347,40 €
Barwertfaktor X 29,531
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,3%
Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
Ertragswert der baulichen Anlagen 246.507,07 €
Bodenwert + 6.200,00 €
vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 252.707,07 €
zusatzliche Marktanpassung-(§.7 Abs. 2 ImmoWertV) Hauserpreisindex (HPI)
Stichtag der Marktdaten. (LGMB 2023) L 010122 166,6
Wertermittlungsstichtag ‘ 08.02.25 148,5
Wertdnderung (Zu-/Abschlag) -10,9% | - 27.454,97 €
marktangepasster Ertragswert des Grundstticks 225.252,10 €
besondere abjektspezifische Grundstiicksmerkmale = 190.000,00 €
Ertragswert des Bewertungsobjektes 35.252,10 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2025 betragt der Ertragswert des mit einem Einfamilienhaus mit An-
bau bebauten Grundstiicks Thonesstrae 13 in 56850 Enkirch (Flur 13 Flurstiick 76/1) rund 35.000 €.

Erlduterung der Wertansatze im Ertragswertverfahren

Allgemeine Informationen zum Ertragswertverfahren sowie die im Folgenden verwendeten Fachbegriffe sind
in den Anlagen zu diesem Gutachten naher erlautert®°.

4% vgl. Kapitel 47, S. 59 in diesem Gutachten
50 vgl. Anlage 1
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Berechnungsbasis

Die Grundlage fir die Ertragswertermittlung bildet die Wohnflache (WF), die auf Basis der Malle aus den
vorliegenden Bauunterlagen sowie der Ergebnisse des im Rahmen des Ortstermins durchgefiihrten Aufma-
Bes neu ermittelt wurde®'.

Ermittlung der Wohnflache

Breite Tiefe Flachen-| Wohnflache| Wohnwert-| Wohnfldche
faktor (WOFIV) faktor (WMR)
Erdgeschoss
Zimmer 1 2,26 m 591Tm 1,0
1,00m 345m 1,0
0,33 m 0,36 m -1,0 16,7 m? 1,0 16,7 m?
Kiiche 3,30m 437m 1,0 N
1,20m 0,25m -1,0 141 m? 1,0 14,1 m?
Bad 3,30m 1,62m 1007 s53m2l 1,0 53 m2
Durchgangsraum 292m 1,40 m 1 ;07 41 m2 0,7 29 m?
Flur 127 m 432m 10| CossEme| w10 55m2
Summe 45,7 m? 445 m?
Obergeschoss
Zimmer 2 228 m 589m 1,0
1,03 m 3,15m 1,0
03Tm ; 0,36 m -1,0 16,6 m? 1,0 16,6 m?
Zimmer 3 3330bh)  3772mN 1G>
0,60m" 0,29m -1,0 12,4 m? 1,0 12,4 m?
Bad 226m 121 m 10| 27 m? 10 27 m?
Flur S22 m B5/15 m =2 21,0
1,13 m | 1,26 m 1,0 7,7 m? 1,0 7,7 m?
Durchgangsraum S 339m 235m 10 8,0 m? 07 5,6 m?
Kiiche St g0m  82em 1,0
2,28'm 1,94 m 1,0
0,40 m- 1,30 m 1,0 18,3 m? 1,0 18,3 m?
Balkon 3,00m, 1,30m 0,25 1,0 m? 0,25 1,0 m?
Summe 66,6 m? 64,2 m?
51 vgl. Anlage 3
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Ermittlung der Wohnflache

Breite Tiefe Flachen-| Wohnflache| Wohnwert-| Wohnfldche
faktor (WoFIV) faktor (WMR)
Dachgeschoss
Zimmer 4 2,34m 1,54 m 1,0
4,75m 414 m 1,0
226m 367m 1,0
0,85m 0,25m 1,0
0,90m 367 m -0,5
1,67 m 1,60 m -0,5
1,00m 0,78m -0,5
067 m 0,78m -1,0
036 m 0,37 m -1,0
0,43m 044 m -1,0 27,6 m? 1,0 27,6 m?
Bad 2,25m 332m N (A
0,84 m 0,54m 1,0
1,34 m 332m 0,5 10,1 m? 1,0 10,1 m?
Summe 37,7 m? 37,7m?
Gesamt 150,0 m? 146,4 m?

Die Berechnung der Wohnflache orientiert sich-an dem durch-Rechtsprechung insbesondere flir Mietwerter-
mittlungen entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache, die in die Wohnraum- und Mietwertrichtlinie (WMR)>? eingeflossen sind. Die Berechnungen kénnen
daher teilweise von den grundsatzlichen Vorschriften (DIN 277;.11.-BV, WoFIV) abweichen und sind deshalb
allein als Grundlage der vorliegenden Wertermittlung verwendbar.

Im vorliegenden Bewertungsfall-werden im Erdgeschoss und im Obergeschoss zwei Rdume zum Ubergang
in den Anbau als Durchgangsraum genutzt. Die eingeschrankte Nutzbarkeit dieser beiden Raume ist mit ei-
nem Wohnwertfaktor von:0,7 zu wirdigen.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung erzielbaren Ein-
nahmen aus dem Grundsttick, insbesondere Mieten und Pachten einschliellich Vergitungen und besondere
Zahlungen:Umlagen, die-zur Deckungvon Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu bericksichtigen.

Nach § 27.(1) ImmoWertV ist die Ertragswertermittlung stets auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren
Nettokaltmiete durchzufihren. Hierzu empfiehlt es sich, auf entsprechende Hilfsmittel, z.B. einen Mietspie-
gel, zurtickzugreifen. Der Mietspiegel ist in § 558c (1) BGB definiert. Auch die Bestandsmieten von vergleich-
baren Wohnungen koénnen als Grundlage herangezogen werden.

52 vgl. [6]
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Da jedoch weder Vergleichsmieten noch ein Mietspiegel fiir den Bereich des Bewertungsobjektes vorliegen,
stlitzt sich die Ermittlung der markttiblich erzielbaren Nettokaltmieten auf die Aussage ortsansassiger Makler
und des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte flir den Bereich Westeifel-Mosel, Verdffentlichungen
des IVD (Preisspiegel) sowie eigener Erfahrungswerte des Sachverstandigen und aktuellen Marktrecherchen
bei Immobilienportalen im Internet.

Aus diesen Rechercheergebnissen ergibt sich eine marktiblich erzielbare Nettokaltmiete von 900 € pro Mo-
nat (10.800 €/Jahr) fir das Wohnhaus und den Wirtschaftsraum. In diesem Mietansatz sind ggf. zwingend
erforderliche Modernisierungsmalinahmen bereits als durchgefihrt berlicksichtigt.-Die Kosten-flir-diese Mo-
dernisierungsmaflnahmen bzw. deren Werteinfluss werden im weiteren Verfahrensgang unter-dem Aspekt
der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale wertmindernd angesetzt.

Die Ertragswertermittlung ist im Folgenden auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren.Nettokaltmiete
durchzufiihren®3,

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind von den jahrlich erzielten Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung,
dem Rohertrag, abzuziehen. Zu diesen Bewirtschaftungskosten zahlen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten sowie das Mietausfallwagnis.

Nach dem obersten Prinzip der Modellkonformitat.gem. § 10 ImmoWertV sind.unter:Verwendung der Lie-
genschaftszinssatze des Oberen Gutachterausschusses flr Grundstuckswerte fiir-den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz die Bewirtschaftungskosten nach denVorgaben-der ImmoWertV: zu ermitteln®.

Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich auf der.Grundlage der in Anlage 3:Nr. lll ImmoWertV angegebenen
Basiswerte nach Anpassung an die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag Gber die Veranderung des
Verbraucherpreisindex und unter Verwendung der zuvor-ermittelten-Wohnflache des Wohnhauses und der
marktUblich erzielbaren jahrlichen Ertrage wie folgt:

Wohnhaus

Verwaltungskosten 312,00:€
Instandhaltungskosten 12,20 €/m?

Wohnfldche 146m? | + 1.781,20 €
Mietausfallwagnis - 2%

Jahresrohertrag 10800 € |+ 216,00 €

% . Summe 2.309,20 €

Die Bewirtschaftungskosten betragen fir das zu bewertende Objekt rund 2.310 €. Dies entspricht einem An-
teil amjahrlichen Rohertrag von rund 21,4 %.

Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist in den Wertansatzen zur Sachwertermittlung bereits erlautert wor-
den®®.

% vgl. § 27 Abs. T ImmoWertV
5 [7],S. 158 ff. und gem. Anlage 3 ImmoWertV
% vgl. S. 47 ff. in diesem Gutachten
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Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Aus den Auswertungen der Kaufpreissammlungen der einzelnen Gutachterausschiisse im Land hat der Obe-
re Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz differenzierte Lie-
genschaftszinssatze fir verschiedene Objektarten und verschiedene Regionen abgeleitet und veroffent-
licht®®. Diese Liegenschaftszinssatze sind fiir die Verwendung im vorliegenden Bewertungsfall grundsétzlich
geeignet. Auch der ortliche Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte fir den Bereich Westeifel-Mosel emp-
fiehlt die Anwendung dieser Liegenschaftszinssatze unter Berlicksichtigung der Regionalisierung Gber die
Marktsegmente.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstlick, das mit einem;Einfamilienhaus bebaut
ist. Daher werden die vertffentlichten Liegenschaftszinssatze fir mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaute
Grundstticke als Grundlage genommen.

Das zu bewertende Grundstlick weist eine vergleichsweise kleine, ‘aber zweckmalige und ortstypische
Grundstticksgrofe auf. Die innerértliche Lage ist hinsichtlich der Wohnnutzung nur.als maBig zu bezeichnen,
regional gesehen handelt es sich um eine strukturschwache Lage mit-geringer Kaufkraft und fehlenden Inf-
rastruktureinrichtungen. Die negativen Einflisse sind einerseits bereits in der.Bodenwertermittlung berlick-
sichtigt, andererseits zeigen sie sich auch in einem geringeren-Mietansatz.

Wie bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten-Sachwertfaktors-im Rahmen des Sachwertverfah-
rens bereits ausgeflihrt herrscht ein durchschnittliches Angebot an vergleichbaren Gebauden auf dem ortli-
chen Grundstiicksmarkt. Die Nachfrage ist ebenfalls nur durchschnittlich, so dass weder ein Uberangebot
herrscht noch eine Uberhéhte Nachfrage.

Aus den vorgenannten Griinden ist eine Anpassung des vertffentlichten Liegenschaftszinssatzes an die Ei-
genschaften des Wertermittlungsobjektes nicht erforderlich.

Auf der Grundlage der vom Oberen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz veroffentlichten Liegenschaftszinssatze flr mitEin- und Zweifamilienhausern bebaute
Grundsticke im Marktsegment 1, dem die Gemeinde Enkirch-zugeordnet ist, wird im vorliegenden Bewer-
tungsfall ein objektspezifisch-angepasster Liegenschaftszinssatz von 2,3 % angesetzt. Weitere Anpassungen
wegen Lagebesonderheiten:oder sonstigen-abweichenden Eigenschaften, die im bisherigen Verfahrensgang
nicht bereits in anderen-Wertansatzen, z.B. im Ansatz der marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten, hinrei-
chend Berlicksichtigung gefunden haben, sind nicht erforderlich.

Um der starken-Anderung auf dem Grundstiicksmarkt im Zeitraum der zuriickliegenden zwei Jahre Rech-
nung zu tragen, wird der objektspezifisch.angepasste Liegenschaftszinssatz streng modellkonform auf den
Stichtag-01.01.2022 abgeleitet. Die-Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.02.2025 erfolgt zum Ende des Verfahrensgangs.

Bodenwert

Der-Bodenwertverzinsungsbetrag wird im Ertragswertverfahren aus Griinden der Modellkonformitat stets
von dem-(fiktiv) erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiick berechnet, da sich die Liegenschaftszinssétze in
aller Regel ebenfalls auf erschlieBungsbeitragsfreie Referenzgrundstiicke beziehen. Bei dem zum Ertrags-
wert der baulichen Anlagen hinzuzurechnenden Bodenwert ist hingegen auf die tatsachliche Erschlieungs-
beitragssituation abzustellen.

% [7],S.156 ff.
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Weiterhin wird der Bodenwertverzinsungsbetrag nur fir diejenige Grundsttiicksteilflache ermittelt, die der vor-
handenen Bebauung zuzurechnen ist (sog. Umgriffsflache). Separat verwertbare Grundstticksteilflachen blei-
ben an dieser Stelle aullen vor.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist sowohl fir die Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrages als auch
bei der Hinzurechnung zum Ertragswert der baulichen Anlagen der Bodenwert des zu bewertenden Grund-
stiicks insgesamt heranzuziehen.

Vorlaufiger Ertragswert des Wertermittlungsobjektes

Der mit dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz liber die Restnutzungsdauer der Gebdude
und Anlagen kapitalisierte Reinertrag ergibt unter Hinzurechnung des Bodenwertes den vorldufigen Ertrags-
wert des Grundstuicks.

Marktanpassung

Die Lage auf dem Grundstlcksmarkt und damit die Marktanpassung findet in den Verfahrensgang des Er-
tragswertverfahrens Ublicherweise gem. § 7 Abs. 1 ImmoWertV (ber den objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatz in hinreichender Weise Eingang. Bilden der, objektspezifisch-angepasste Liegenschafts-
zinssatz oder die verwendeten sonstigen wertermittlungsrelevanten Daten die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag nicht detailliert oder aktuell genug ab,.ist-nach § 7-Abs. 2 ImmoWertV eine
zusatzliche Marktanpassung durch geeignete Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Notwendigkeit einer zusatzlichen Marktanpassung wurde bereits im Rahmen der vorangegangenen
Sachwertermittlung eingehend erlautert®.

Die Liegenschaftszinsséatze sind ebenfalls malgeblich von-der starken:Preisentwicklung im Zeitraum bis
2022 beeinflusst. Daher ist auch hier eine Fortschreibung dieser Entwicklung tber die Verwendung der jewei-
ligen Anwendungsfunktion zur Ermittlungvon Liegenschaftszinssatzen nicht sachgerecht.

Die im Rahmen der Sachwertermittlung:verwendete Methodik zur Bericksichtigung der zusatzlichen Markt-
anpassung mittels des Hauserpreisindex HPI fiir bestehende Wohngebaude kann auch in der Ertragswerter-
mittlung angewendet werden. Die Wertminderung betragt-hier ebenfalls knapp 11 %. Daraus resultiert im
vorliegenden Bewertungsfall-ein'zusatzlicher Marktanpassungsabschlag von rund 27.500 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die zu berlcksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind in den Wertansétzen
zur Sachwertermittlung bereits erldutert worden®. Diese sind auch im Rahmen der Ertragswertermittlung in
gleicher Hoheund-gleichem Umfang zu berlicksichtigen.

4.6 -Rechte und Belastungen

Zu dem zu bewertenden Grundsttick liegen keine Rechte und Belastungen vor, deren Wert gesondert ermittelt
werden musste.

5 vgl. S.50ff.in diesem Gutachten
%8 vgl. S. 51 ff. in diesem Gutachten
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5 Verkehrswert

5.1 Verfahrensergebnisse und Plausibilisierung

Als Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes dienen die Ergebnisse aus den zuvor angewendeten Wert-
ermittlungsverfahren.

Flr das zu bewertende bebaute Wohnhausgrundsttick ergibt sich auf Basis der wertrelevanten Bruttogrund-
flache und der an das fiktiv modernisierte Wohnhaus angepassten Normalherstellungskosten.in-der durch-
geflhrten Sachwertermittlung nach Anpassung an den ortlichen Grundstlicksmarkt-ein Sachwert von rund
34.000 €.

Aus der als stiitzendes Wertermittlungsverfahren durchgefiihrten Ertragswertermittlung ergibt sich auf der
Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertrage aus Vermietung und Verpachtung ebenfalls unter der Fiktion
der Modernisierung ein Ertragswert von rund 35.000 €.

Fur die unbebauten Grundsticke ergeben sich unter Verwendung-geeigneter:Bodenrichtwerte und Ver-
gleichsfaktoren im Rahmen der Bodenwertermittlung Bodenwerte zwischen rund 23 € und rund 44.000 €.

Nach den Vorgaben des § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus den.Verfahrenswerten unter Wirdi-
gung deren Aussagefahigkeit abzuleiten. Dabei ist zu beriicksichtigen, inwieweit die:angewendeten Verfahren
die Preisbildungsmechanismen fir das zu bewertende -Objekt nachvollziehen, und fir welche Verfahren zu-
verlassige Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfigung stehen:.

Das zu bewertende bebaute Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit-/Anpau bebaut. Vergleichbare Ob-
jekte werden fast ausschlielllich zur primaren renditeunabhangigen Eigennutzung gehandelt. Das Sachwert-
verfahren ist somit vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes geeignet; Zudem stehen hinreichend zuver-
|assige Daten aus dem Grundstlicksmarkt zur Verfligung:

Einfamilienhauser werden allerdings auch-unter dem'Blickwinkel-der Renditeerzielung gehandelt, insbeson-
dere in der touristisch gepragten Moselregion. Daher ist das Ergebnis aus der Ertragswertermittlung ebenso
zur Ableitung des Verkehrswertes geeignet.. Mit.den recherchierten Mieten und den veroffentlichten Liegen-
schaftszinssatzen stehen-zudem geeignete wertermittlungsrelevante Daten aus dem allgemeinen Grund-
stlicksmarkt zur Verfligung. Gleichwohl sind insbesondere die Mieten mit einer Unsicherheit behaftet, da auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt. Einfamilienhauser tblicherweise nur selten komplett vermietet werden.

Auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt vollzieht sich die Preisfindung vergleichbarer Objekte weit liberwiegend
aus dem Blickwinkel der Eigennutzung-und-damit auf der Grundlage des Substanzwertes. Die zu erzielenden
Ertrage und. die-Rendite spielen bei Kaufiiberlegungen nur eine untergeordnete Rolle. Daher wird primar das
Ergebnis derdurchgefiihrten Sachwertermittlung zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen. Im Ubri-
gen weichen die Verfahrensergebnisse nur geringfligig voneinander ab.

5.2 Zusammenfassung und Verkehrswert

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um mehrere Grundsticke in Enkirch, einer kleinen, von Wein-
bau und Tourismus gepragten Gemeinde an der Mittelmosel unweit des Mittelzentrums Traben-Trarbach
gelegen. In Enkirch sind nur rudimentare Infrastruktureinrichtungen vorhanden, z.B. eine Kindertagesstatte
und eine Grundschule sowie begrenzt Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf. Die Gemeinde dient
hauptsachlich als Wohnstandort.
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Der zu bewertende Grundbesitz umfasst ein mit einem Wohnhaus bebautes Grundstlick innerhalb der Orts-
lage von Enkirch, zwei gegenliber dem WohnhausgrundstUick liegende als Freizeitgarten und Erholungsflache
genutzte Grundstlicke, ein Bauplatzgrundstlick am Rand der Ortslage in einem Wohngebiet und einige land-
und forstwirtschaftliche Grundstiicke teilweise in weiterer Entfernung von der bebauten Ortslage.

Das mit dem Wohnhaus bebaute Grundstick liegt im oberen Teil der bebauten Ortslage von Enkirch an einer
engen Gemeindestralle, die als Sackgasse die wenigen angrenzenden Hauser und Grundstiicke erschliel3t.
Mit einer Flache von 102 m? ist das Grundstiick vergleichsweise klein, entspricht damitaber der Mehrzahl
der umliegenden Grundstticke in der grundsatzlich engen Bebauung von Enkirch.

Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt, ein Bebauungsplan ist:fiir dieses
Gebiet nicht aufgestellt. Es ist vollstandig erschlossen und bebaut.

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit Anbau fast vollstandig tiberbaut, als-Freifldche ist lediglich
die kleine Hof- bzw. Stellplatzflache vor dem Anbau vorhanden. Das 'Weohnhaus wurde in Massivbauweise
vermutlich um 1920 erbaut, ist komplett unterkellert und umfasst neben zwei Geschossen ein vollstandig zu
Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss unter dem Satteldach. Der Anbau. ist-ebenfalls unterkellert und
verfligt wie das Wohnhaus Uber zwei Geschosse. Das flach geneigte Pultdach ist-nicht ausbaubar. Im Keller-
geschoss befinden sich Kellerrdume, die Wohnraume erstrecken sich Uiber die-oberen Geschosse. Der Anbau
ist erdgeschossig nur mit einem Wirtschaftsraum nicht zu Wohnzwecken ausgebatut.

Das Wohnhaus und der Anbau befinden sich in einem befriedigenden baujahrestypischen Zustand, der nicht
frei von Bauschaden ist. So zeigen sich in der AuBenwand Putz- und Mauerrisse; im-Anbau sind im Oberge-
schoss Feuchtigkeitsschaden erkennbar. Die letzten.umfangreichen Modernisierungsmalinahmen liegen au-
genscheinlich schon viele Jahre zurlick. Auch die Innenrdume befindensichin einem befriedigenden und in
Teilen verwohnten Zustand. Sie sind von unterlassener. Instandhaltung und langer andauerndem Leerstand
gepragt.

Energetisch befindet sich das Wohnhaus-auf dem.Stand des Baujahres. Die Haustechnik (Elektroinstallation
und Sanitareinrichtungen) befindet sich in einem befriedigendenZustand, der allerdings nicht mehr die heu-
tigen Anforderungen an technische Ausstattung und Energieeffizienz erfiillt.

Auf dem gegenliberliegenden-Grundstiick befindet sich eine Garage bzw. ein Maschinenschuppen in einfa-
cher Massivbauweise. Daneben ist das Grundstlck als Freizeitgarten und Erholungsflache genutzt, dement-
sprechend ist es ortstypisch angelegtiund eingewachsen. Das Grundsttick ist ebenfalls voll erschlossen und
damit grundsatzlich-auch zu Wohnzwecken-bebaubar.

Gegenlber dem*Wohnhausgrundstick und:neben dem mit dem Maschinenschuppen bebauten Grundstlick
befindet sich.ein weiteres unbebautes.Grundstlick, das ebenfalls innerhalb der bebauten Ortslage von Enkirch
liegt. Aufgrund der.GroRe und vor allem des unregelmaBigen Zuschnitts ist dieses Grundstlick nicht ohne
Weiteres bebaubar:und daher als Rohbauland zu qualifizieren. Auch dieses Grundstick ist als Freizeitgarten
und Erholungsflache mit Wiese und wenigen Baumen und Strauchern genutzt.

Am stdlichen-Rand der Ortslage liegt in einem Wohngebiet aus den 1970er Jahren ein landwirtschaftlich als
Weingarten-genutztes Grundstiick. Dieses Grundstlck liegt an einer voll erschlossenen Gemeindestralle und
innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Es ist voll erschlossen und hin-
sichtlich der GroRe und des Zuschnitts fir eine wohnbauliche Nutzung geeignet. Trotz der Nutzung als be-
stockte Rebflache handelt es sich um ein voll erschlossenes Bauplatzgrundstick.
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Unweit des Bauplatzgrundstiicks befindet sich ein weiteres kleines, landwirtschaftlich als Weingarten genutz-
tes Grundstlick. Dieses Grundstilick grenzt ebenfalls an die Gemeindestralle an, es ist jedoch nicht erschlos-
sen. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Erweiterungsflache fir ein Wohngebiet dargestellt. Aller-
dings fehlt es hier an einer konkreten Absicht der Ortsgemeinde, die konkretisierende Bauleitplanung einzu-
leiten. Deshalb ist dieses Grundsttick als besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft mit siedlungsnaher
Pragung einzustufen.

Norddostlich der Ortslage befindet sich ein weiteres Grundstlick, das zum Wertermittlungsstichtag als Wein-
garten genutzt und bestockt ist. Im Fldchennutzungsplan ist dieses Grundstiick zwar als'/Aullenbereich dar-
gestellt. Die Ortsgemeinde Enkirch hat hier allerdings im September 2023 den Aufstellungsbeschluss zur
Realisierung eines Wohngebietes gefasst. Das zu bewertende Grundsttick liegt innerhalb des Geltungsberei-
ches des zukiinftigen Bebauungsplans und ist deshalb als Bauerwartungslandzu qualifizieren:

Zu dem zu bewertenden Grundbesitz zahlen mehrere teils sehr kleine land--und forstwirtschaftliche Grund-
stlicke, die teilweise weiter von der bebauten Ortslage entfernt liegen. Insbesondere die mit Wald bewachse-
nen Grundstlcke sind vergleichsweise klein und weisen Uberwiegend eine starke'Hanglage auf, die eine wirt-
schaftliche Nutzung erschweren bzw. stark einschranken. Bei einem Grundstiick handelt es sich um eine
Weinbergsbrache, fiir das eine Wiederbepflanzung aufgrund der-Lage und der ungunstigen klimatischen Be-
dingungen nicht mehr wirtschaftlich sinnvoll ist. Ein weiteres.Grundstiick liegt auf.den. Hunsrlickhhen und
wird als Acker genutzt. Dieses Grundstlick weist einen sehr schmalen und langgestreckten Grundstickszu-
schnitt auf.

Der unbelastete Verkehrswert des mit-einem Einfamilienhaus mit Anbau fast vollsténdig iberbauten
Grundstiicks Thonesstrae 13 in 56850 Enkirch (Flur-13 Flurstlick-76/1) wird zum Wertermittlungsstich-
tag 08. Februar 2025 geschatzt auf

34.000 €

(in Worten: VierunddreiRigtausend Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit einer Garage bzw. mit einem Maschinenschuppen bebauten und
als Freizeitgarten und Erholungsflache genutzten Grundstlicks Thonesstrale in 56850 Enkirch (Flur 13
Flurstiick 47/3) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025 geschatzt auf

22.000 €

(in Worten: Zweiundzwanzigtausend Euro)
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Der unbelastete Verkehrswert des als Freizeitgarten und Erholungsflache genutzten unbebauten Grund-
stlicks Thonesstral3e in 56850 Enkirch (Flur 13 Flurstiick 872/42) wird zum Wertermittlungsstichtag 08.
Februar 2025 geschatzt auf

?.800 €

(in Worten: Neuntausendachthundert Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des landwirtschaftlich als Weingarten genutzten Bauplatzgrundstiicks
Zum Zeppwingert 34 in 56850 Enkirch (Flur 39 Flurstiick 9) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Feb-
ruar 2025 geschétzt auf

44.000 €

(in Worten: Vierundvierzigtausend Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des landwirtschaftlich als Weingarten genutzten, als Bauerwartungsland
zu qualifizierenden Grundstiicks in der Feldlage ,Monteneubel*in 56850 Enkirch (Flur 35 Flurstiick 49)
wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025 geschatzt auf

19.000 €

(in Warten:Neunzehntausend Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des landwirtschaftlich-als Weingarten genutzten Grundstiicks in der Feld-
lage ,Hostert" in 56850 Enkirch (Flur:39 Flurstiick 68) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025
geschatzt auf

2.100 €

(in Worten: Zweitausendeinhundert Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des landwirtschaftlich als Acker genutzten Grundstiicks in der Feldlage
.Hinterste Huweracker” in 56850 Enkirch (Flur 3 Flurstiick 1158/1) wird zum Wertermittlungsstichtag 08.
Februar 2025 geschétzt auf

1.200 €

(in Worten: Eintausendzweihundert Euro)
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Der unbelastete Verkehrswert des ehemals als Weingarten genutzten brachliegenden Grundstiicks in der
Feldlage ,Am Hirtenstein” in 56850 Enkirch (Flur 51 Flurstlick 149) wird zum Wertermittlungsstichtag 08.
Februar 2025 geschatzt auf

240 €

(in Worten. Neunhundertvierzig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,Hinter den
Fichten" in 56850 Enkirch (Flur 3 Flurstiick 1664/3) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025
geschatzt auf

96 €

(in Worten: Sechsundneunzig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstlicks in der Feldlage ,Unten im
Schach” in 56850 Enkirch (Flur 4 Flurstiick 86/2) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025
geschatzt auf

144 €

(in Worten: Einhundertvierundvierzig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit:Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,Oben in
der Burghell” in 56850 Enkirch (Flur 6 Flurstiick 1017/316) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar
2025 geschétzt auf

28 €

(in Worten: Achtundzwanzig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,Oben in
der Burghell*in 56850 Enkirch (Flur 6 Flurstiick 1018/316) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar
2025 geschatzt auf

28 €

(in Worten: Achtundzwanzig Euro)
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Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,Kardell” in
56850 Enkirch (Flur 17 Flurstiick 171) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025 geschatzt auf

44 €

(in Worten: Vierundvierzig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstiicks in-der Feldlage ,Kardell” in
56850 Enkirch (Flur 17 Flurstiick 177) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025 geschétzt auf

38 €

(in Worten: Achtunddreilig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundsticks in der-Feldlage ,Kardell” in
56850 Enkirch (Flur 17 Flurstiick 180) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025 geschétzt auf

24 €

(in:Worten: Vierundzwanzig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,Kardell” in
56850 Enkirch (Flur 17 Flurstiick 204) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025 geschétzt auf

30 €

(in'Worten: Dreilig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,An der
Graulay*in 56850 Enkirch (Flur 17 Flurstiick 290/2) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025
geschatzt auf

23 €

(in Worten: Dreiundzwanzig Euro)
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Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,An der
Graulay” in 56850 Enkirch (Flur 17 Flurstiick 291) wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2025
geschatzt auf

37 €

(in Worten: Siebenunddreilig Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des mit Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,Vorne in
der hintersten Sonntagshell” in 56850 Enkirch (Flur 53 Flurstiick 55) wird-zum Wertermittlungsstichtag
08. Februar 2025 geschatzt auf

77 €

(in Worten: Siebenundsiebzig Euro)
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6  Schlussbemerkungen

6.1 Erklarung und Unterschrift des Sachverstandigen

Das vorstehende Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen auf Basis der eingehenden Besich-
tigung des Objektes und Priifung der Verhaltnisse sowie unter Berlicksichtigung aller geltenden Gesetze und
Verordnungen eigenhandig erstellt. Ein persdnliches Interesse am Ergebnis oder an sonstigen Feststellungen
innerhalb des Gutachtens besteht nicht; ferner besteht keinerlei personliche oder wirtschaftliche Bindung zu
den Beteiligten dieses Gutachtens.

Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist-oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwdirdigkeit beigemessen werden kann.
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6.2 Haftungsausschluss

Der Sachverstandige haftet grundsatzlich' nicht nur-gegeniber.seinem Auftraggeber, sondern auch gegen-
Uber Dritten. Das beauftragte Gutachtenvist jedoch nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine darlber hinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Sachverstan-
digen.

Der Sachverstandige haftet flr Schaden - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Erflllungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verur-
sacht haben. Alle dartiber hinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Dies gilt auch fir
Schaden, die bei'einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewadhrleistung kann der Auftraggeber zundchst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb.angemessener Zeit oder angemessen gesetzter Frist nachgebessert,
oder schlagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber Wandlung (Riickgangigmachung des Vertra-
ges) oder Minderung. (Herabsetzung des Honorars) verlangen.

Mangel missenunverziiglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden, andern-
falls erlischt.ein: Gewahrleistungsanspruch.

Schadenersatzansprtiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den Auftraggeber.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht
guiltig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen missen gebunden und unterzeichnet sein.

© Urheberschutz und alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Autors gestattet.
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1 Erlduterungen zu den Wertermittlungsverfahren

Die Anwendung der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021, die neu zum 01.01.2022 in Kraft getreten
ist, wird in § 1 Abs. 1 der Verordnung verbindlich vorgeschrieben bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Markt-
werte) von Grundstticken und Grundstlicksteilen sowie von grundstiicksgleichen und grundstiicksbezoge-
nen Rechten und Belastungen. Sie 16st die bisher geltende Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem
Jahr 2010 sowie das kurze Zeit spater erlassene Richtlinienwerk (Bodenrichtwertrichtlinie; Ertragswertricht-
linie, Sachwertrichtlinie und Vergleichswertrichtlinie) ab und umfasst nun samtliche Regelungen sowohl fir
die Ermittlung von Verkehrswerten als auch fur die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten.

Da die neue ImmoWertV 2021 bereits in Kraft und anzuwenden ist, wird im Folgenden zur Vereinfachung nur
von der ImmoWertV gesprochen.

Die fur Verkehrswertermittlungen heranzuziehenden normierten Wertermittlungsverfahren werden in § 6
Abs. T ImmoWertV explizit genannt:

e das Vergleichswertverfahren

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
Der Verfahrensablauf und die Verfahrensschritte dieser.normierten Wertermittlungsverfahren sind in der Im-
moWertV im Teil 3 detailliert beschrieben.
Den konkreten Beschreibungen der Verfahrensabldufe sind im Teil 1 in Abschnitt 3 die fur alle Verfahren
geltenden allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung vorangestellt. In‘§.6Abs. 3 ImmoWertV sind die Ver-
fahrensschritte wie folgt gegliedert:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes
3. Ermittlung des Verfahrenswertes

Gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV-ist der Verkehrswert.,aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder-ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln”.

Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren-ist in den §§ 23 bis 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens basiert grundsétzlich auf der Uberlegung, dass Menschen zu-
meist vergleichen,-:um-das giinstigste Angebot zu finden, wenn sie etwas erwerben wollen. Bei Immobilien
besteht die Schwierigkeit darin, eine Vergleichbarkeit aufgrund der Vielzahl an wertbeeinflussenden Eigen-
schaften und derIndividualitat von Immobilien herzustellen. Aus diesem Grund scheidet das Vergleichswert-
verfahren:-beispielsweise fir die Objektart Einfamilienhaus in aller Regel aus, wohingegen sich eine Anwen-
dung bei der Bewertung von Eigentumswohnungen in groReren Wohnanlagen anbietet. Ebenfalls geeignet
ist das Vergleichswertverfahren bei der Bewertung von unbebauten Grundsticken.

» Anlagen1 -



Gutachten Gber den Verkehrswert des Grundstlicks ThonesstralRe 13 sowie land-/forstwirtschaftlicher Grundstiicke in 56850 Enkirch

Vergleichswertverfahren dber Vergleichspreise

Gem. § 24 Abs. 1 ImmoWertV ist flr die Ermittlung des Vergleichswertes eine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen erforderlich. Fir die Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke
heranzuziehen, die einerseits mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stlicksmerkmale aufweisen und andererseits in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
verkauft worden sind. Dieser optimale Fall der Ubereinstimmung in den wertbeeinflussenden Eigenschaften
des zu bewertenden Grundstlickes ist in der Praxis oftmals nicht oder nur in einzelnen-Merkmalen gegeben.
Abweichungen bei einzelnen Grundstiicksmerkmalen sind daher anzupassen, insbesondere durch-geeignete
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten.

Sind die vorgenannten Voraussetzungen nicht erflllt oder liegen keine geeigneten Umrechnungskoeffizien-
ten vor, so konnen auch Vergleichskaufpreise von hinreichend vergleichbarenObjekten aus anderen Gebieten
fur die Ermittlung des Vergleichswertes herangezogen werden.

Geeignete Vergleichskaufpreise kdnnen aus der Kaufpreissammlung entnommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung wird bei der Geschéaftsstelle des jeweiligen Gutachterausschusses fur-Grundsttickswerte geflihrt
und beinhaltet alle Kauffalle Gber Grundstiicke in dem jeweiligen Zustandigkeitsbereich.

Nach der Ubermittlung der Vergleichskaufpreise in anonymisierter Form aus der Kaufpreissammlung sind
die zur Verfliigung gestellten Daten zunachst dahingehend zu priifen, ob-sie die bereits genannten Vorausset-
zungen erflllen und fir die Ermittlung des Vergleichswertes im aktuellen Bewertungsfall geeignet sind. Stim-
men Vergleichskaufpreise nicht hinreichend tberein:oder liegen einzelne zu grofie Abweichungen vor, so sind
diese Vergleichsfalle von vornherein vom weiteren Verfahrensgang auszuschliefen.

Die verbleibenden Vergleichspreise missen nun'beziglich eventuell vorhandener Abweichungen in wesent-
lichen Grundstlicksmerkmalen angepasst'werden. In:aller-Regel liegen Abweichungen in der Grundstlicks-
grofle und der Lage vor. Bei Eigentumswohnungen-liegen die Abweichungen zumeist im Baujahr und in der
WohnungsgroRe. Die tatsachlich erzielten:Kaufpreise aus den-Vergleichsfallen werden (ber entsprechende
Anpassungsfaktoren (Indexreihen bzw. Umrechnungskoeffizienten) an das zu bewertende Objekt angepasst.
Daraus resultiert der angepasste Kaufpreis. je-Kauffall. Aus. diesen angepassten Kaufpreisen lasst sich ein
Mittelwert berechnen, der die-Grundlage fiir den weiteren Verfahrensgang bildet.

Kaufpreise von Immobilien-kommen aus'den unterschiedlichsten Griinden immer wieder unter ungewéhnli-
chen Verhéltnissen zustande, zB. Notverkauf: oder Verkauf innerhalb der Familie. Gem. § 9 Abs. 2 Im-
moWertV sind zur Wertermittlung-aber nur.solche Kaufpreise heranzuziehen, ,bei denen angenommen wer-
den kann, dass sie nicht durch:ungewchnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind.” Da sol-
che Einflisse in-der Praxis nursehr schwierig nachzuweisen sind, wird in § 9 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV weiter
konkretisiert,-dass solche Kaufpreise von ungewohnlichen Verhaltnissen gepragt sind, die erheblich von ver-
gleichbaren Kaufpreisen abweichen. Allerdings wird der Begriff der Erheblichkeit in diesem Zusammenhang
nicht mit quantitativen Angaben beziffert. Die allgemeine Wertermittlungsliteratur? fiihrt hierzu die 30 %-Re-
gel an, wonach Kaufpreise, die mehr als 30 % vom arithmetischen Mittel abweichen, als Ausreil3er zu werten
sind und:in die weitere Vergleichswertermittlung nicht einbezogen werden durfen.

T z.B. Kleiber, Simon, Weyers: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-

werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV", 9.
Auflage, Bundesanzeiger Verlag, K6In 2020, S. 1402, Rn. 128
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Um solche Kauffalle aufzudecken, wird flr jeden angepassten Kaufpreis die Abweichung von zuvor berech-
neten Mittelwert festgestellt. Weicht ein angepasster Kaufpreis um mehr als 30 % vom Mittelwert ab, wird
dieser als Ausreil3er eingestuft und aus dem weiteren Verfahrensgang ausgeschlossen. Aus den so bereinig-
ten Kaufpreisen wird abschlielend erneut das arithmetische Mittel gebildet. Dieser neue Mittelwert ist gleich-
zeitig der vorlaufige Vergleichswert als vorldufiger Verfahrenswert i.S.d. § 6 Abs. 3 ImmoWertV fir das zu
bewertende Grundsttick.

Da die zugrunde liegenden Vergleichspreise in aller Regel unmittelbar aus dem Grundstlicksmarkt stammen,
ist eine gesonderte oder zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich, so dass beim Vergleichswertverfah-
ren mittels Vergleichspreisen der vorlaufige Verfahrenswert dem marktangepassten vorlaufigen Verfahrens-
wert i.5.d. § 6 Abs. 3 ImmoWertV entspricht.

Zuletzt sind noch die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale:gesondert.zu-berticksichtigen,
die sich mangels geeigneter Anpassungsfaktoren nicht ausgleichen:lieen-und das zu bewertende Grund-
stick in spezieller Weise von vergleichbaren Grundstiicken unterscheiden. Beispiele hierfir werden in § 8
ImmoWertV genannt, wie besondere Ertragsverhaltnisse, Bodenverunreinigungen oder aber Bodenschatze,
sowie grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen. Dabei stellt §8 Abs. 1. ImmoWertV zunéachst klar, dass
nur solche Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen sind; denen der.Grundstlicksmarkt tatsachlich einen
Werteinfluss beimisst. Daraus resultiert, dass die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
durch marktgerechte Zu- und Abschlage berlicksichtigt werden miissen:

Der aus dem Verfahren abgeleitete angepasste Vergleichswert kannnun zur Ermittlung des Verkehrswertes
verwendet werden.

Vergleichswertverfahren mittels Vergleichsfaktoren

Neben geeigneten Vergleichspreisen kann:der Vergleichswert eines Grundstlicks nach § 24 Abs. 2 Nr. 2 Im-
moWertV auch Uber einen geeigneten-objektspezifisch-angepassten Vergleichsfaktor ermittelt werden. Der
haufigste Anwendungsfall ist die Ermittlung des Bodenwertes. Der-entsprechende Vergleichsfaktor ist dabei
der Bodenrichtwert.

NatUrlich lassen sich weitere Vergleichsfaktoren aus den Kaufpreisen ableiten, die in § 20 ImmoWertV etwas
genauer spezifiziert werden.:So nennt § 20-Abs. 3 Nr::2: ImmoWertV Gebaudefaktoren und Ertragsfaktoren,

4

|asst aber Raum flr weitere Vergleichsfaktoren auf der Grundlage ,einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit."

In aller Regel werden:Vergleichsfaktoren fir.entsprechend geeignete Objektarten vom Gutachterausschuss
fur Grundstlickswerte aus den'Daten der Kaufpreissammlung abgeleitet und zur Verfligung gestellt. Abwei-
chungen in einzelnen Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungsobjektes sind auch in diesem Fall durch
geeignete Faktoren anzupassen, um-auf diese Weise den in § 24 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV geforderten ob-
jektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu erhalten, dessen Ermittlung in § 26 Abs. 1 ImmoWertV kon-
kretisiert wird.

Die:Multiplikation des objektspezifischen Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrole des Wer-
termittlungsobjektes flihrt schlieBlich ebenfalls zum marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert bzw.
dem vorlaufigen Vergleichswert gem. § 24 Abs. 3 ImmoWertV.

Der Regelfall, namlich die Heranziehung von Bodenrichtwerten als Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Bo-
denwertes des (fiktiv) unbebauten Grundstticks, wird in § 26 Abs. 2 ImmoWertV explizit herausgestellt und
auf die besonderen Anforderungen bei der Ermittlung geeigneter Bodenrichtwerte nach MalRgabe der §§ 13
bis 16 ImmoWertV verwiesen.
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Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben.

Dieses Verfahren fult grundsétzlich auf der wirtschaftlichen Uberlegung, welche Ertrédge aus einem in der
Regel bebauten Grundsttick erzielt werden kénnen, und zwar Gber den Zeitraum, den das bzw. die Gebaude
unter Zugrundelegung einer ordnungsgemalien Bewirtschaftung maximal genutzt werden kénnen, und unter
Ausschopfung aller Nutzungspotentiale.

Die sicherlich alteste Uberlieferte Quelle, die den Ertragswert beschreibt, findet sich in'der BibelimAlten Tes-
tament

Wenn Du nun Deinem Nachsten etwas verkaufst oder ihm etwas abkaufst, soll keiner seinen-Bruder Ubervor-
teilen. [..] und was die Jahre hernach tragen mégen, so hoch soll er Dir's verkaufen.

Nach der Menge der Jahre sollst Du den Kauf steigern, und nach der-Wenige der Jahre sollst Du den Kauf
verringern; denn er soll Dir's, nach dem es tragen mag, verkaufen.”

Demnach bestimmten schon friih zuklinftige Ertrage den Preis einer.Sache, wobei sogar ein Hinweis auf den
Zeitraum, d.h. die Anzahl der ertragreichen Jahre, gegeben wird.

Der Ertragswert ist demnach nichts anderes als die Beantwortung der Frage, fir welchen Preis sich der Er-
werb eines Grundstticks heute lohnt, indem man die zuk(nftig anfallenden Ertréage bzw. Uberschiisse auf den
heutigen Tag abzinst. In der Vergangenheit angefallene Kosten und-Ertrage spielen fiir den Ertragswert prin-
zipiell keine Rolle, das Ertragswertverfahren ist-ein reinin die Zukunft ausgerichtetes Verfahren.

In § 27 Abs. 5 ImmoWertV werden drei Varianten zur Ermittlung des Ertragswertes genannt, die in den nach-
folgenden §§ 28 bis 30 ImmoWertV naher beschrieben werden:

1. allgemeines Ertragswertverfahren
2. vereinfachtes Ertragswertverfahren
3. periodisches Ertragswertverfahren

Allen Varianten gemein ist die Kapitalisierung der Reinertrage bzw. Reinertragsanteile mittels des objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes, der in°§ 33 ImmoWertV definiert ist als der an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjektes angepasste Liegenschaftszinssatz. An dieser Stelle erfolgt wie bereits
beim Vergleichswertverfahren der Verweis auf die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten in Teil 2 der
ImmoWertV.

Im Ertragswertverfahren, gleich:welcher Variante, werden bei bebauten Grundstticken die baulichen Anlagen
und der Grund. und Boden:prinzipiell getrennt voneinander betrachtet. Diese Differenzierung begrlindet sich
darauf, dass der Grund und Boden grundséatzlich als unverganglich angesehen wird, wahrend die Nutzungs-
dauer-der baulichen:Anlagen und die mit diesen erzielbaren Ertrage endlich ist.

DenVerfahrensablauf der Ertragswertermittlung in den drei Varianten veranschaulicht die schematische Dar-
stellung.auf der folgenden Seite.

2 3.Mose, Kap.25,14-16
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Rohertrag und Reinertrag (8§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiiblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Die
zum Wertermittlungsstichtag tatsachlich erzielten Ertrage sind nur dann zugrunde zu legen, wenn sie markt-
Ublich erzielbar sind. Insofern hat beziiglich der tatsachlichen Einnahmen eine Priifung-auf.die Markttblich-
keit zu erfolgen. Allein bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens wird der:Rohertrag auf der
Grundlage der vertraglichen Vereinbarungen ermittelt, da die Ertrage in solchen Fallen Uber feste Zeitraume
mitunter stark differieren.

Der sogenannte Reinertrag ergibt sich durch Abzug der Bewirtschaftungskosten:von der Summe der markt-
Ublichen Ertrage am Wertermittlungsstichtag, dem Rohertrag.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentlimer zu tragende und nicht auf den:Mieter umlegbare Aufwen-
dungen, die zur ordnungsgemalien Bewirtschaftung des Grundsticks und derGebaude laufend erforderlich
sind. § 32 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV listet die Bewirtschaftungskosten abschlieend auf:

e die Verwaltungskosten

e die Instandhaltungskosten

e das Mietausfallwagnis und

o die Betriebskosten i.S.d. § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB

Liegenschaftszinssatz (§ 33 i.V.m. § 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdlle im Ertragswertverfahren. Er bezeichnet das Verhaltnis zwi-
schen dem Reinertrag des Grundstticks und dessen:Kaufpreis und.wird — vereinfacht — dadurch ermittelt,
dass man den Reinertrag einer Immobilie-durch ihren Kaufpreis-dividiert. Mathematisch gesehen wird der
Liegenschaftszinssatz durch-Umformung der Berechnungsformel des Ertragswertverfahrens auf der Grund-
lage von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.empirisch-abgeleitet. § 21 Abs. 2 ImmoWertV schreibt die Er-
mittlung von Liegenschaftszinssatzen nach-den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens explizit vor.

Daraus ergibt sich, dass:es.im Grunde allein den Gutachterausschiissen obliegt, Liegenschaftszinssatze aus
dem ortlichen Grundstticksmarkt abzuleiten, da hier die Kaufpreissammlung gefiihrt wird. Dabei haben die
Gutachterausschisse gem. § 21-Abs. 2 ImmoWertV die Kaufpreise auf ihre Eignung zu Gberprifen bzw. nur
solche, ndmlich geeignete Kaufpreise heranzuziehen.

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Immobilien bzw.
Grundsticken am Markt liblich verzinst werden, ahnlich einem Guthaben bei einer Bank. Liegenschaftszins-
satze sind’jedoch nicht mit in der allgemeinen Finanzwirtschaft bekannten Zinsséatzen vergleichbar; ableiten
lassen sich Liegenschaftszinssatze aus einschlagigen Kapitalmarktzinssatzen daher nicht.

Obwohl die durch die Gutachterausschisse aus den geeigneten Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satze bereits einen starken Marktbezug haben, missen sie an die Merkmale und Rahmenbedingungen des
Wertermittlungsobjektes angepasst werden. Dies wird in der ImmoWertV in § 33 i.V.m. § 27 Abs. 2 mit dem
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz verdeutlicht.

Die Multiplikation des Reinertrages mit dem Barwertfaktor, der sich nach § 34 Abs. 1 ImmoWertV aus dem
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer ergibt, flihrt zum Barwert
der zukiinftigen Ertrage zum Wertermittlungsstichtag.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Ob-
jekts, jedoch nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebdudeteile abhangig.

Im einfachsten Fall, wenn es sich beispielsweise um eine junge Immobilie handelt, die-sich-in einem ord-
nungsgemal} bewirtschafteten Zustand befindet, ergibt sich die Restnutzungsdauer-aus:der Differenz der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Objekte und dem Gebéaudealter, das sich wiederum-aus der
Differenz des Wertermittlungsstichtages und des Baujahres ermitteln Iasst.

Gerade bei alteren Gebaduden ist die Ermittlung der Restnutzungsdauer nach dieser einfachen Berechnungs-
formel nicht unproblematisch, insbesondere wenn die Gebdude im Laufe der Nutzung fortlaufend oder we-
sentlich modernisiert wurden. Je nach Umfang der Modernisierungsmallnahmen wird ein Gebaude ,verjingt”
oder ,aufgefrischt”, was im Ergebnis zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren muss, unabhangig
vom tatséachlichen Alter des Gebdudes. Umgekehrt kann jedoch:auch der Fall eintreten, dass sich ein Ge-
baude z.B. durch langer andauernden Leerstand in einem weit schlechteren Zustand befindet, als es bei ver-
gleichbaren Objekten dieser Altersklasse Ublich ist. Dadurch kann sich:die Restnutzungsdauer auch verkir-
zen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8§27 Abs. 4..V.m. § 8 Abs.'3 ImmoWertV)

In allen Wertermittlungsverfahren gleich ist die.Forderung, nach-der Ermittlung des marktangepassten vor-
|aufigen Verfahrenswertes ggf. vorhandene besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale durch sach-
gerechte und marktkonforme Zu- und Abschlage zu berticksichtigen..Dabei sind die gleichen Grundsatze
anzuwenden, wie sie bereits vorstehend bei-den Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren aufgezeigt wur-
den.

Baumangel und Bauschaden

Bei Gebduden und baulichen-Anlagen spielen-im Wege der-Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale Baumangel und Bauschaden regelmanig eine grolle Rolle. An dieser Stelle differieren
die Vorstellungen Gber deren Ausmald und die Notwendigkeit der Beseitigung zwischen K&dufer und Verkaufer
mitunter erheblich.

Baumangel sind Fehler, die dem-Gebaude i.d.R: bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Bauschaden sind-dagegen auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf
nachtragliche dullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die.zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige
kann i.d.R.die'wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur (iber-
schlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird und

e grundsaétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstan-
digen flir Bauschaden notwendig).
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Es ist ausdrlicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Ertragswert (§ 27 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zin-
sen und Zinseszinsen entspricht, zuzlglich des Bodenwertes bzw. des abgezinsten Bodenwertes oder Rest-
wertes des Grundstlicks (im Falle des periodischen Ertragswertverfahrens) unter Bericksichtigung der allge-
meinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschrieben.

Bei bebauten Grundstiicken, die vorrangig eigengenutzt werden; spielt der Renditegedanke in aller Regel
keine oder nur eine untergeordnete Rolle. Kaufinteressenten richten ihre Aufmerksamkeit auf andere Eigen-
schaften des Grundstiicks und der Gebaude, die flr sie unter teilweise:sehr individdellen Erwagungen von
Bedeutung sind. Wesentliche Aspekte sind die Bausubstanz, der bauliche Zustand:und-die Ausstattung eines
Gebaudes. Das Sachwertverfahren findet also weit dberwiegend bei Einfamilienhdusern Anwendung, bei de-
nen sich die Preisfindung wesentlich an diesen Eigenschaften orientiert.

Das Sachwertverfahren ist ein kostenorientiertes theoretisches Modell, das die'diesbeziiglichen Marktgepflo-
genheiten von Kaufer und Verkaufer moglichst genau abbilden soll. Der Verkaufer eines Einfamilienhauses
wird neben den Kosten, die ihm beim Bau entstanden sind, den Ankauf des Grundstticks selbst und die all-
gemeinen Wertsteigerungen, die Baukosten und Bodenpreis im Laufe der Jahre erfahren haben, in seine
Kompensationsforderungen einflielen lassen. Der-Kaufer stellt sich von einem anderen Standpunkt prinzipi-
ell die gleiche Frage, ndmlich-welche Kosten:ihm:heute entstehen, um ein vergleichbares Gebaude auf eben
diesem Grundstlick zu errichten.:Neben all diesen Uberlegungen zu Grunderwerbs- und Herstellungskosten
sowie allgemeinen Kostensteigerungen, Uber die Kaufer 'und Verkdufer auf einem transparenten Grund-
stlicksmarkt schnell Einigkeit erzielen werden, spielen das Alter und der ,gebrauchte” Zustand der Immobilie
und die damit verbundene Wertminderung eine entscheidende Rolle. Und hier gehen die Einschatzungen und
individuellen Wertungen von Kaufer-und Verkaufer erfahrungsgemal auseinander. Der Kaufer wird negative
Eigenschaften einer Immohilie-in der Regel als' mogliche Wertminderung hervorheben und somit einen pes-
simistischen Wert in die'Kaufverhandlungen einflieBen lassen. Ein Verkaufer wird dagegen versuchen, tber
seiner Meinung nach geringe Mangel hinwegzusehen, um so zu einem moglichst optimistischen Wert zu
gelangen::Kaufer-und:Verkaufer werden ihre beiden Positionen und die Wertigkeit der Eigenschaften im Rah-
men der Kaufverhandlungen aushandeln und schlussendlich zu einem austarierten Ergebnis kommen. Dem-
entsprechend wird der ,objektive” vorlaufige Sachwert bei der modellkonformen Anwendung des Sachwert-
verfahrens.im Allgemeinen in der Spanne zwischen den beiden ,subjektiven” Wertvorstellungen zu liegen
kommen.
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Den Verfahrensablauf der Sachwertermittlung veranschaulicht die folgende schematische Darstellung:

Herstellungskosten der Erfahrungsséatze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen AuBBenanlagen und Bodenwert
(ohne AuBenaniagen) sonstigen Anlagen
Alterswertminderung o ggf. Alterswertminderung
! ! -
vorlaufiger Sachwert
,,,,,,,,,,, (Sachwertfaktor) " "7

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

SRR - N T T T N

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Sachwert

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskostenwerden durch Multiplikation-einer geeigneten Bezugseinheit, zumeist der Ge-
baudeflache (m?) des (Norm-)-Gebaudes, mit durchsehnittlichen Herstellungskosten, den sogenannten Nor-
malherstellungskosten (NHK), fir vergleichbare Gebdude ermittelt. Diese Herstellungskosten sind iber einen
Regionalfaktor einerseits und iber. einen Alterswertminderungsfaktor andererseits zu korrigieren.

Den so ermittelten Herstellungskosten sind:noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
und besonderen-(Betriebs-). Einrichtungen-hinzuzurechnen, sofern sie auf dem allgemeinen Grundsticks-
markt eine-wertmanige Wiirdigung erfahren.

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard und stellen damit eine theoretische Modellgrofie im
Sachwertverfahren dar. Sie werden flr die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerech-
net. Die Normalherstellungskosten zum Basisjahr 2010 besitzen die Dimension €/m? und sind auf die Brut-
togeschossflache (BGF) des Geb&dudes bezogen.
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile und besondere Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Bruttogeschossflache werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdaudeteile nicht erfasst (z.B. Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, Balkone
und Dachgauben). Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit “Normgebaude” be-
zeichnet. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fiir das Normgebaude ermittelten Wert
durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal} nur Herstellungskosten von Gebauden mit Gblicherweise vorhan-
denen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Besondere Einrichtungen, wie Sauna, Swimmingpool,
Kamin, 0.4., mussen daher gesondert bertcksichtigt werden.

Einbauklichen zahlen nach fortlaufender Rechtsprechung nicht zu besonderen Einrichtungen. Sie gelten zu-
mindest im Standardumfang als Mobiliar und bleiben in der Sachwertermittlung daher-regelmanig unbertick-
sichtigt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Die Ermittlung der Ublichen Herstellungskosten bezieht sich naturgemal auf-einen Neubau. Das typische
Wertermittlungsobjekt ist dagegen zumeist eine ,gebrauchte’-Immobilie.:Bei allen Kosten- und Wertsteige-
rungstberlegungen muss sich ein Verkaufer eingestehen, dass sein Gebaude seit derErrichtung gealtert und
daher mit einem Neubau nicht mehr vergleichbar ist. Aufgrund der Alterung des Gebaudes missen die auf
den Verkaufszeitpunkt hochgerechneten Herstellungskosten wieder reduziert werden,

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird-Giblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der Restnutzungsdauer.(RND) des Gebadudes und der jeweils Gblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer.Gebdude ermittelt. Das Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Ublichen Gesamtnutzungsdauer wird als'Alterswertminderungsfaktor bezeichnet, mit dem die Herstellungs-
kosten des Gebaudes zu multiplizierenbzw. zu korrigieren sind:

Die Grundlagen und Ermittlungsmethoden zur Bestimmung:der Gesamt- und der Restnutzungsdauer sind
nach § 4 ImmoWertV fir alle Verfahren identisch; diesbeziiglich gelten die vorstehenden Erlduterungen zum
Ertragswertverfahren sinngemaf.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§27 Abs. 4i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Auch im Sachwertverfahren sind:besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gesondert zu beriick-
sichtigen, ein abweichender Verfahrensablauf:gegeniiber den beiden anderen Wertermittlungsverfahren ist
nicht vorgesehen. Insofern wird-auf die-vorstehenden Erlduterungen zum Vergleichswert- und zum Ertrags-
wertverfahren verwiesen:.

bauliche Aulenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Bauliche AulRenanlagen sind aul3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauli-
che Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstlicks-
grenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). Neben
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (Geb&ude) ist fiir die baulichen AuRenanlagen und sonsti-
gen Anlagen ein gesonderter vorlaufiger Sachwert zu ermitteln.
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Sachwertfaktor (§ 39 i.V.m. § 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe der vor-
laufigen Sachwerte der baulichen Anlagen und der baulichen AuRenanlagen unter Hinzurechnung des Bo-
denwertes. Dieses herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis “vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstlicks) an den Markt, d.h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise-angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Analog zum Liegenschaftszins-
satz im Ertragswertverfahren ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwertfaktor auf-seine Eig-
nung zu Uberprifen und bei Verwendung an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Auch Sachwertfaktoren sind durch Nachbewertungen aus realisierten Vergleichskaufpreisen-und fiir diese
Vergleichsobjekte berechneten vorldufigen Sachwerten abzuleiten. Er ist das-durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der immoWertV-ermittelten vorlaufi-
gen Sachwerte. Er wird gegliedert nach der Objektart (er ist zB. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen-mit hohem Bodenwert-
niveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrole.

Auf den nachfolgenden beiden Seiten folgt als Auszug aus-der Sachwertrichtlinie die Tabelle mit der Beschrei-
bung der Ausstattungsmerkmale der einzelnen Standardstufen fur Ein-und Zweifamilienhdusern im Normal-
herstellungskostenkatalog der NHK 2010.
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