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IMMOBILIEN
Sachversténdiger fiir die Bewertung von Grundstiicken und Immobilien

Zertifizierter Immobiliengutachter (DIAZert) fiir Standardimmobilien (LS)

21/25zv 31. Dezember 2025

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert
(im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)

fur die nachfolgend bezeichneten Grundstucke:

Stralle und Ort: freie Feldlage

54347-Neumagen-Dhron, Ortsteil Dhron
Grundbuch: Dhron
Blatt und Ifd. Nr. 4242 — 1 bis 4
Gemarkung: Dhron
Flur und Flurstiicksnummer: 18-110;21+6;25-70; 26 - 267

unbebaut und tand- bzw. forstwirtschaftlich genutzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Amtsgericht Bernkastel-Kues
Aktenzeichen 6 K 5/25

wurde der unbelastete Verkehrswert der Grundstticke
zum Wertermittlungsstichtag 15. August 2025
gerundet wie folgt ermittelt:

mkwert Fon: 06541 [ 812 7663 Sparkasse Mittelmosel - Eifel-Mosel-Hunsriick Steuer.-Nr.: a
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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IMMOBILIENBEWERTUNG
Sachverstandiger fiir die Bewertung von Grundstiicken und Immobilien

Zertifizierter Immobiliengutachter (DIAZert) fiir Standardimmobilien (LS)
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ZEICHEN DATUM
21/25zv 31. Dezember 2025
als Weingarten genutztes Grundstuck
,Hinter Meschert" (Flur 18 Flursttick 110)
mit Wald bewachsenes Grundstuck
,Unten im Rothen Heidchen" (Flur 21 Flurstiick 6)
als Grunland genutztes Grundsttick
,Unten im Kundel" (Flur 25 Flursttick 70)
ST MWIP7EE
als Freizeitgarten und Erholungsflache genutztes Grundsttick
,LOzetriesch” (Flur 26 Flurstiick 267) "‘ﬁ}\’-‘ AN
ANSCHRIFT KONTAKT BANKVERBINDUNG STEUER
mkwert Fon: 06541 [ 812 7663 Sparkasse Mittelmosel - Eifel-Mosel-Hunsriick Steuer.-Nr.:
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: MALADES1BKS DE291885149
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Grunddaten

Auftraggeber Amtsgericht Bernkastel-Kues
Briiningstralie 30
54470 Bernkastel-Kues

Aktenzeichen 6 K 5/25

Auftragsdatum 17. Mai 2025

Auftragsumfang Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194.BauGB
Bewertungsobjekt 1. Feldlage ,Hinter Meschert"

54347 Neumagen-Dhron, Ortsteil-Dhron

Gemeinde Neumagen-Dhron,-Gemarkung-Dhron
Flur 18, Flurstick 110

landwirtschaftlich als Weingarten genutzt

2. Feldlage ,Unten:im Rothen Heidchen’
54347 Neumagen-Dhron, Ortsteil-Dhron

Gemeinde Neumagen-Dhron, Gemarkung;Dhron
Flur 21, Flurstick 6

mit Wald bewachsen

3.. Feldlage ,Unten im Kundel®
54347 Neumagen-Dhron;.Ortsteil Dhron

Gemeinde Neumagen-Dhron, Gemarkung Dhron
Flur 25,Flurstick.70

landwirtschaftlich als Griinland genutzt

4. Feldlage,Lozetriesch”
54347 Neumagen-Dhron, Ortsteil Dhron

Gemeinde Neumagen-Dhron, Gemarkung Dhron
Flur 26, Flurstick 267

als Freizeitgarten genutzt

Eigentumer. 1.




Gutachten Uber den Verkehrswert landwirtschaftlich genutzter Grundsticke in der freien Feldlage von 54347 Neumagen-Dhron

31

Bewertungsanlass

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Besichtigungsumfang

Umfang.und Ausfertigungen

1. bis 3. in ungeteilter Erbengemeinschaft

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

15. August 2025

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse bestimmen:sich nach:der-Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisfindung von Grundstticken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr maligeblichen Umstande wie nach der allge-
meinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes und der Re-
gion bzw. des Umfeldes.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der-Wertermittlungsstichtag
dem Tag der Ortsbesichtigung.

15. August 2025

Der Qualitatsstichtag ist-der-Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermitt-
lung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht in der Regel
dem Wertermittlungsstichtag, es-sei-denn, dass aus rechtlichen oder sons-
tigen-Grinden der Zustand des-Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maldgebend ist:

Im vorliegendeh Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wer-
termittlungsstichtag:

15-August 2025

Frau
der unterzeichnende Sachverstandige

Die zu-bewertenden Grundstlicke konnten im Rahmen des Ortstermins an-
gefahren und besichtigt werden.

Dieses Gutachten umfasst 24 Seiten plus 2 Anlagen mit 13 Seiten. Es wurde
in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung fur die Unterlagen des
Sachverstandigen.
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1.2 Unterlagen und Auskinfte

(o]

Beschluss des Amtsgerichts Bernkastel-Kues Uber die Schatzung der im Rahmen des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens 6 K 5/25 beschlagnahmten Objekte vom 27.05.2025

Grundbuchauszug vom 27.05.2025
Auszug aus den Geobasisinformationen (Liegenschaftskarte) vom 10.10.2025
Auszug aus den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024 vom 10.70.2025

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte fir den
Bereich Westeifel-Mosel vom 13.10.2025

telefonische Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte fir den Be-
reich Westeifel-Mosel Uber verfligbare Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung und weitere wer-
termittlungsrelevante Daten vom 08.10.2025

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde:Bernkastel-Kues vom 08.10.2025

telefonische Auskunft Gber Bodenordnungsverfahren:des Fachbereiches Natirliche Lebensgrundlagen
und Bauen der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues vom-08.10.2025

Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler-im Kreis Bernkastel-Wittlich der Generaldirektion Kul-
turelles Erbe Rheinland-Pfalz vom 21.05.2025

1.3 Rechtsgrundlagen

BGB Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung:der-Bekanntmachung vom 02. Januar 2002

(BGBI. I S. 42, 2909; 2003/1-S. 738), das durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07. April 2025
(BGBI. 2025:1:Nr. 109) gedndert worden-ist

BauGB 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)
gedndert worden'ist

BauNVO Baunutzungsverordnung-in'der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI..I'S. 3786), die-durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)-geandert worden ist

LBauO LLandesbauordnung des Landes Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 24. November 1998

(GVBI. 1998 S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. November 2024 (GVBI. S.
365) gedndert worden ist

ImmoWertV Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und

der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)

ImmoWertA Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-

Anwendungshinweise — ImmoWertA), durch die Fachkommission Stadtebau zur Kennt-
nis genommen am 20. September 2023 (vertffentlicht auf der Internetseite des Bundes-
ministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen)
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2  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und Umfeld

Ort und Einwohnerzahl

Verkehrsanbindung

wirtschaftliches Umfeld

Infrastruktur

demografische Entwicklung

Gemeinde Neumagen-Dhron, ca. 2.300 Einwohner, Ortsteil Dhron, an der
Mittelmosel gelegen, Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues; Landkreis Bern-
kastel-Wittlich, Land Rheinland-Pfalz

Anbindung an die B 53, die unmittelbar am Ort vorbei durch das.Moseltal
verlauft und die beiden Stadte Koblenz und Trier verbindet

Anbindung an das Bundesautobahn- und -fernstralRennetz Richtung Norden
und Westen Uber die Anschlussstellen Salmtal' und Fohren. (A1/A48 und
A60, ca. 14 km), Richtung Stiden Uber:die Anschlussstelle-Mehring (A1, ca.
15 km) und Richtung Osten Uber die B50-(vierspuriger Ausbau ab Biichen-
beuren, ca. 40 km) zur A67 bei Rheinbdllen

keine Anbindung an das Schienennetz der Bahn, die ndchsten Bahnhalte-
punkte sind in Hetzerath und Salmtal (je ca. 16:km), die ndchsten Bahnhofe
mit Fernverkehrsanbindung-.sind Wittlich (ca. 22 km)-und Trier (ca. 35 km)
Uberregionale Anbindung tber die Flughafen Hahn (ca:"50 km) und Luxem-
burg (ca. 75 km)

malige wirtschaftliche Lage, einige kleine Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe sowie-mittelstandische Betriebe, tiberwiegend Weinbau und Tou-
rismus mitvielen aktiven Winzerbetrieben

Der Ort Neumagen-Dhron tbernimmt tberwiegend Wohnfunktion und bietet
ein fur-einen Moselweinort typisches, umfangreiches touristisches Beher-
bergungs- und Gastronomieangebot. Neumagen-Dhron wirbt mit dem Pra-
dikat ,Altester Weinort Deutschlands” und bietet mit der Anbindung an den
Premium-Fernwanderweg -Moselsteig und dem romischen Weinschiff mar-
kante touristische Ziele.

In-Neumagen-Dhron ist die Grundversorgung sichergestellt. Einkaufsmog-
lichkeiten.fur den.taglichen Bedarf sind ebenso vorhanden wie allgemeine
Dienstleistungen, eine Kindertagesstatte, eine Grundschule, eine Realschule
plus sowie Arzte und Apotheken. Offentliche Verkehrsmittel sind fullaufig
erreichbar und verkehren im Stundentakt zwischen Trier und Bernkastel-
Kues.

Die Versorgung fir den individuellen Bedarf sowie spezielle medizinische
Versorgung und weiterfihrende Bildungs- und Dienstleistungsangebote
werden von den Stadten Wittlich (ca. 25 km), Schweich (ca. 22 km) und dem
Oberzentrum Trier (ca. 35 km) sichergestellt.

Bis zur Landeshauptstadt Mainz sind es mit dem Auto mehr als 100 km.

In Neumagen-Dhron sind die Bevolkerungszahlen nach einem Rickgang
Ende der 1970er Jahre seit Anfang der 1980er Jahre mehr oder weniger
stabil mit nur geringfliigigen Schwankungen.
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Lage

Innerortliches Wegenetz

Nutzung

Umwelteinflisse

Lagequalitat

Die Bevolkerungsentwicklung ist in der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues
ahnlich und zeigt im Zeitraum der vergangenen 30 Jahre ebenfalls eine
Stagnation mit geringen Schwankungen.

Wahrend der Anteil der unter 20-jahrigen Bevolkerung in der Verbandsge-
meinde ricklaufig ist, nimmt der Anteil der alteren Menschen kontinuierlich
zu. Im Vergleich zu 1980 haben sich die Anteile der unter-20-jahrigen und
der Uber 65-jahrigen Menschen gerade umgekehrt.

Aulienbereich in der freien Feldlage siidostlich der. bebauten-Ortslage des
Ortsteils Dhron im Seitental der Dhron

Das Grundsttick Flur 26 Flurstick 267 liegt in der Nahe der. bebauten Orts-
lage des Ortsteils Dhron, wahrend die anderen-drei Grundstucke in weiterer
Entfernung (bis ca. 2,5 km) liegen.

Uberwiegend bituminds befestigtes Hauptwirtschaftswegenetz aus den
Ortslagen heraus in die freie Feldlage, Verdichtungs- und Verbindungswege
ebenfalls Uberwiegend bitumings befestigt, auch in den weiter von der Orts-
lage entfernt liegenden Beteichen, in den oberen Hanglagen und Waldgebie-
ten Uberwiegend unbefestigte Wege

landwirtschaftliche Nutzung, an.den-Hangen-tiberwiegend als Weingarten,
im Bereich der-Dhron-in der Talsohle Uberwiegend als Grinland

Wahrend der Ortsbesichtigung wurdenkeine‘aulergewdhnlichen Immissio-
nen festgestellt.

Das mit Weinreben-bestockte Grundstlck Flur 18 Flurstick 110 liegt in ei-
nem steilen, nach:Sudwesten-ausgerichteten Hang stidostlich der Ortslage
des, Ortsteils Dhron im. Seitental der Dhron und ist Uber befestigte Wirt-
schaftswege erreichbar. Die Lage im Seitental der Dhron ist fUr eine land-
wirtschaftliche Nutzung als Weingarten nur als maBig zu werten.

Das Waldgrundstuck Flur 21 Flurstiick 6 liegt in weiterer Entfernung von der
bebauten Ortslage entfernt im oberen Bereich des Seitentals der Dhron und
ist-nur Uber'unbefestigte Wege erreichbar.

Das als Grunland genutzte Grundsttick Flur 25 Flurstiick 70 liegt ebenfalls
in weiterer Entfernung von der bebauten Ortslage entfernt unmittelbar an
der Dhron und damit teilweise im Uberschwemmungsbereich der Dhron.
Dieses Grundstlck ist tber einen mit Schotter befestigten Wirtschaftsweg
einseitig erschlossen.

Das als Freizeitgarten genutzte Grundstlck Flur 26 Flurstlick 267 liegt in der
Néhe der bebauten Ortslage in fullaufiger Entfernung und ist nur Uber un-
befestigte Wirtschaftswege erreichbar.
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Grundbuch

Kataster

Zuschnitt und Topografie

Baugrund, Grundwasser!

Nutzung

1

Grundbuch von Blatt [fd. Nr.
Dhron 4242 1bis4
Gemarkung Flur Flurstlcke GroRe
Dhron 18 110 445 m?
21 6 4723 m?
25 70 4,314 m?
26 267 848 m?

Weingartengrundstick Flur 18 Flurstlick 110:

trapezformiger Grundstiickszuschnitt, hangige Topografie; etwa parallele
seitliche Grundsticksgrenzen bei einer:Grundstlicksbreite von ca. 10 m,
Grundstuckstiefe im Mittel ca. 45 m

Waldgrundstick Flur 21 Flurstiick-6:

trapezformiger Grundstuckszusehnitt, stark hangige Topografie, nordliche
Grenze zum Wirtschaftsweg ca. 107 -m,~Grundstuickstiefe zwischen ca.
36m.undca. 50 m

Grinlandgrundsttick Flur 25 Flurstick 70:
trapezformiger.Grundstlckszuschnitt, etwa ebene bis leicht hangige Topo-
grafie, schrag verlaufende seitliche Grundstiicksgrenzen bei einer Grund-
stlcksbreite zwischen ca. 25 m und'ca: 45 m, Grundsttickstiefe ca. 117 m

Freizeitgartengrundstiick Flur 26 Flurstlick 267:
rechteckiger Grundstiickszuschnitt, hdngige Topografie, Grundsticksbreite

ca. 13,50 m, Grundstlckstiefe.ca. 62 m

gewachsener, hormal tragfahiger Baugrund, augenscheinlich keine Grund-
wasserprobleme

Das-als Grunland genutzte Grundstlck Flur 25 Flurstick 70 liegt teilweise
im-Uberschwemmungsbereich der Dhron.

Weingartengrundstick Flur 18 Flurstlick 110:
landwirtschaftliche Nutzung als Weingarten

Waldgrundstiick Flur 21 Flurstick 6:
mit Wald bewachsen

Grinlandgrundstick Flur 25 Flurstlck 70:
landwirtschaftlich als Grinland genutzt

Freizeitgartengrundsttick Flur 26 Flurstick 267:
als Freizeitgarten und Erholungsflache genutzt

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

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

gemal nicht durchgefihrt.
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Grenzverhaltnisse

ErschlieBung

Das Weingartengrundstlck und das Waldgrundstlck sind nicht eingefrie-
det.

Das als Grinland genutzte Grundstlck ist zu den Wirtschaftswegen mit ei-
nem alten Weidezaun und niedrigen Brombeerhecken teilweise eingefriedet.
Das als Freizeitgarten und Erholungsflache genutzte Grundstiick Flur 26
Flurstlick 267 ist zusammen mit dem westlich angrenzenden Grundsttick
Flur 26 Flurstlick 265 mit Maschendrahtzaun vollstéandig.eingefriedet.

Weingartengrundstick Flur 18 Flurstlick 110:
zweiseitige WegeerschlieBung mit bituminds befestigten Wirtschaftswegen

Waldgrundstick Flur 21 Flurstlick 6:
zweiseitige Wegeerschlielung mit unbefestigten Wirtschaftswegen

Grinlandgrundsttick Flur 25 Flurstick 70:
einseitige Wegeerschliefiung mit “einem mit«Schotter befestigten Wirt-
schaftsweg

Freizeitgartengrundstiick-Flur 26 Flurstiick 267:
zweiseitige WegeerschlieRung mit unbefestigten Wirtsehaftswegen

2.3 Privatrechtliche Situation

Eigentum

im Grundbuch eingetragene
Rechte und Belastungen?

nicht eingetragene
Rechte und:Belastungen

Vermietungssituation

Gesamthandeigentum in ungeteilter Erbengemeinschaft

Eintragungen in Abt:ll:

e Ifd. Nr.1:
Testamentsvollstreckungsvermerk, eingetragen am 04.04.2025

e Ifd. Nr.2:
Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Bernkastel-Kues, 6 K
5/25),'eingetragen am 07.05.2025

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

Pachtverhéltnisse konnten nicht recherchiert werden. Die Miteigentimer
haben nach eigener Aussage keine Kenntnis darUber, wer die Flachen be-
wirtschaftet.

Das als Grlinland genutzte Grundsttick Flur 25 Flurstlick 70 und das als Frei-
zeitgarten und Erholungsflache genutzte Grundstlck Flur 26 Flurstlick 267
werden augenscheinlich aktiv genutzt. Die anderen beiden Grundstlicke
sind augenscheinlich ungenutzt.

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

37
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2.4  Offentlich-rechtliche Situation

Bodenordnungsverfahren

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

sonstige offentlich-
rechtliche Festsetzungen

Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand

Altlasten’®

Denkmalschutz

3

Die zu bewertenden Grundstiicke sind zum Wertermittlungsstichtag an kei-
nem Verfahren beteiligt.

Darstellung als Aultenbereich

Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt. Die Zulassigkeit:von'Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 35 BauGB (Bauen im Aulenbereich) zu beurteilen.

keine
Flachen der Land- und Forstwirtschaft
beitrags- und abgabenfrei

Ein Altlastenverdacht besteht aufgrund der Lage und der derzeitigen Nut-
zung der Bewertungsobjekte nicht:Es ergaben:sich auch wahrend der Orts-
besichtigung keine Hinweise-auf schadliche Bodenveranderungen (Konta-
minationen).

Im aktuellen ,Nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler im Kreis
Bernkastel-Wittlich". sind auf-den zu bewertenden Grundstiicken keine Bo-
dendenkmalerverzeichnet.

Eine Untersuchung auf Altlasten erfolgte auftragsgemaf nicht. Fur dieses Gutachten wird die Altlastenfreiheit unterstellt; ggf. sind

weitere Untersuchungen anzustellen.
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3  Wertermittlung

3.1 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten-und tatséachiichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse 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-iiber Bauten oder
Grundstticke zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch persénliche Beziehun-
gen verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstuck offen am Markt
angeboten wurde, dass die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemafen Veraullerung nicht im Wege stehen
und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur. Verfligung steht."

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschluss der Verbande derimmobilienbewerter) definiert den Verkehrs-
wert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstlicke und Gebaude gemal einem privaten Vertrag von
einem verkaufsbereiten VerauRerer an einen unabhangigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden
konnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass-die Immobilie 6ffentlich-aufidem Markt angeboten
wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemafie Verauferung ermaoglichen und dass fur 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 Geschaftsverkehr 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-Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit Grolien, die
nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit haben:Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Be-
rlcksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrauchli-
chen Wertermittlungsverfahren vaernehmen 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 gltige,Fassung wurde am 14. Juli 2027 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am
19.07.2027 im Buhdesgesetzblatt verkindet worden.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die fUr 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 Grundstlcksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kdnnen nach § 9 Abs. 2 und 3 ImmoWertV bertcksichtigt 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 Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffi-
zienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlédge, 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 Modellanséatze zu verwenden sind, die der Ermittlung dieser Daten. zugrunde liegen. Sind
fur den maligeblichen Stichtag lediglich solche fur 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-
formitéat erforderlich ist.

Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV

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

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren
e Sachwertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter-Berlcksichtigung' der im gewohnlichen
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 regelmalig in folgender Rei-
henfolge zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

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 Wertermittiungsverfahren-unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln”.

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

Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert als Verfahrenswert aus einer ausreichenden Anzahl ge-
eigneter Kaufpreise von Grundstlcken ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend tber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Grole, Gebaudeart, 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 Wertverhaltnisse 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 Bezugsgrolle des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige<Vergleichswert ent-
spricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-
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, malgeblich sind. Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert
als Verfahrenswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage 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 Ertrage ermittelt werden:.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und.des Reineftrags, 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 (8§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Grundstiicksmarkt Anwendung,
wenn die vorhandene Bausubstanz bzw. deren Zustand und.die-Kosten flr die Errichtung eines vergleichba-
ren Gebaudes fur 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 AuRenanlagen ermittelt. Der vorlaufige'Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bil-
dung der Summe aus dem-vorlaufigen Sachwert der.baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Aullenanlagen-und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

3.2 Verfahrenswahl'mit Begriindung

Das fur die Ermittlung-des Verkehrswertes heranzuziehende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung 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 EinflussgréfRen des Verfahrens sollen die auf dem Grundstlcks(teil)-
markt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) abbilden.

2. Fir das Verfahren sollen moglichst zuverlassige, fur die Wertermittlung erforderliche Daten zur Verf-
gung stehen, die aus dem Grundstlicksmarkt abgeleitet wurden.
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Bodenwertermittlung

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

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 ergan-
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 Grundstlcks vom Bodenrichtwertgrundstiick 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 bericksichtigen.

Fir die Lage der zu bewertenden Grundstlcke hat der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte 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. AuRer-
dem wurden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses' 12 Vergleichspreise im Zeitraum der zu-
rlckliegenden 2 Jahre aus der Kaufpreissammlung tbermittelt.

Die Bodenwertermittlung wird daher auf der.Grundlage der tibermittelten Vergleichspreise unter Zuhilfen-
ahme der veroffentlichten Bodenrichtwerte durchgefiihrt.

Bewertung bebauter Grundstlicke

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 anzawenden.(§ 6-Abs. 1 ImmoWertV).

Die bewertungsgegenstandlichen Grundsticke sind unbebaut und landwirtschaftlich genutzt.

Weitere Wertermittlungsverfahren kommen daher nicht zur Anwendung.

3.3 Bodenwert- bzw. Vergleichswertermittiung

Der zu bewertende Grundbesitz umfasst vier Grundsticke in der Gemarkung Dhron, die in der freien Feldlage
stdostlich der bebauten Ortslage im Seitental der Dhron liegen. Ein Grundstiick wird landwirtschaftlich als
Weingarten genutzt und ist mit Reben bestockt. Der augenscheinliche Zustand des Aufwuchses und der auf-
kommende und, vorhandene Bewuchs zwischen den Zeilen lassen allerdings darauf schlielen, dass das
Grundstuck:in den letzten beiden Jahren nicht mehr aktiv bewirtschaftet wurde.

Ein weiteres Grundstick ist Uberwiegend mit Wald bewachsen und wird forstwirtschaftlich genutzt. Ein hoch-
wertiger Aufwuchs ist nicht vorhanden, es handelt sich weitgehend um Niederwald mit einigen grolieren Bau-
men.

Daneben zahlt ein als Grinland genutztes Grundstick zu dem zu bewertenden Grundbesitz. Dieses Grund-
stlick liegt in der Talsohle an der Dhron und wird augenscheinlich genutzt bzw. zumindest gepflegt.

42

« 13 -




Gutachten Uber den Verkehrswert landwirtschaftlich genutzter Grundsticke in der freien Feldlage von 54347 Neumagen-Dhron

43

Bei dem vierten Grundstlick handelt es sich um ein als Freizeitgarten und Erholungsflache genutztes Grund-
stlick in der Nahe der bebauten Ortslage des Ortsteils Dhron.

Die Bodenrichtwertzone, in der das zu bewertende Weingartenrundstiick liegt, weist folgende Definitionen

auf:

Merkmal Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert Zone 8320 2,00 €/m?

Stichtag 01.01.2024 15.08.2025
Grundstucksflache keine Angabe 445 m?

Entwicklungszustand

land-/forstwirtschaftl. Flachen

land-/forstwirtschaftl. Flachen

Nutzungsart

Weingarten

Weingarten

Aufwuchs

ohne Aufwuchs

ohne Aufwuchs

WegeerschlieRung

erschlossen

erschlossen

GUteklasse

malig

maldig

Hangigkeit

Steillage (30.% bis 50 %)

Steillage (30 % bis 50 %)

Die anderen Grundstlcke liegen in unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen, die sich-hinsichtlich der vorge-
nannten Definitionen lediglich in der Grundstiicksflache.und der Nutzungsart sowieim Bodenrichtwert selbst

unterscheiden:

Merkmal Richtwertzone 9905 Richtwertzone 6205 Richtwertzone 6200
Bodenrichtwert 0,35€/m? 0,70 €/m? 0,70 €/m?
Grundstticksfléche keine Angabe 3.000 m? 3.000 m?
Nutzungsart Wald Grlnland Grinland
WegeerschlieRung erschlossen

Acker-/Gruinlandzahl 34 34

Anpassung an die Wertverhaltnisse

Zunachst mussen die-Bodenrichtwerte gemald der-allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung auf dem Grund-
stlicksmarkt seit*dem Stichtag01.01.2024 an.den Wertermittlungsstichtag angepasst werden. Fir den Be-
reich der zu/bewertenden Grundsttcke ist-aufgrund der Lage auf dem Grundsticksmarkt und der allgemei-
nen wirtschaftlichen Situation eine Stagnation der Bodenwerte zu verzeichnen. In einigen Bereichen gehen
die Bodenwerte sogar-zurlick. Die Bodenwertentwicklung vollzieht sich bei landwirtschaftlichen Grundstu-
cken,-insbesondere-bei Acker- und Grinlandflachen, in der Regel sehr langsam. Im Falle von weinbaulich
genutzten Flachen ist die Entwicklung starkeren Schwankungen unterworfen, die sich zusétzlich an den Ab-
satzmaglichkeiten und realisierten Mengen auf dem Weinmarkt orientiert.

In den begehrteren Steillagen, beispielsweise in der bekannten Weinlage ,Piesporter Goldtropfchen”, ist ten-
denziell eine weitere Bodenwertsteigerung zu verzeichnen, wahrend in den klimatisch weniger giinstigen La-
gen (nach Osten und Norden ausgerichtete Hanglagen und Seitentaler) nur geringe bis keine Bodenwertver-
anderungen feststellbar sind.
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Vor allem in den Steillagen, die weiter von den Ortslagen entfernt liegen, sowie in Bereichen, die klimatisch
unguinstig sind, fallen immer mehr Flachen brach und werden gerodet, aber nicht wieder neu angepflanzt.
Demgegeniber sind Grundsticke in Flach- und leichten Hanglagen, die eine maschinelle Bearbeitung erlau-
ben, starker nachgefragt und werden auch wieder neu bepflanzt. Die Nachfrage nach Weingartengrundstu-
cken in den begehrten Weinlagen ist wiederum vergleichsweise hoch bei einem geringen Flachenangebot,
wohingegen in den weniger gefragten Lagen das Angebot an bewirtschaftenden Flachen:groRer ist und einer
geringeren Nachfrage gegenlbersteht. Grundsatzlich ,hinkt” der Bodenrichtwert den tatsdchlich realisierten
Kaufpreisen regelmaRig hinterher. Dies liegt auch darin begrindet, dass in vergleichbaren Lagen-aufgrund
des geringen Flachenangebotes nur sehr wenige Verkaufe stattfinden.

In der Bodenrichtwertzone, in der das zu bewertende Grundstick Flur 18 Flursttick 110 liegt, wurde der Bo-
denrichtwert zum aktuellen Stichtag 01.01.2024 gegeniiber dem vorangegangenen Stichtag-gesenkt?. In die-
ser Zone liegen nur wenige Kauffalle vor, die jedoch keinen weiteren Riickgang, sondern-eine Stagnation der
Bodenwerte erkennen lassen. Zum Wertermittlungsstichtag ist der Bodenrichtwert zum-Stichtag 01.01.2024
daher unverandert giltig.

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

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

Anpassung an die tatsachlichen Eigenschaften

Im nachsten Schritt erfolgt die Anpassung-der Bodenrichtwerte beziiglich der tatsachlichen Eigenschaften
der zu bewertenden Grundstlcke. Hier-liegen keine-unmittelbaren Abweichungen zu den Richtwertdefinitio-
nen vor, da teilweise wesentliche Angaben, wie beispielsweise zur:Grundstlicksgrolie bei Weingartengrund-
stlicken fehlen. Zudem sind-die.Bodenrichtwertzonen oftmals-sehr weit gefasst und umfassen demnach
Grundstticke mit unterschiedlichen Grollen: Die' Grundstucksgrolie hat bei Weingartengrundsticken in aller
Regel keinen bzw. nur einen.geringen Einfluss auf den Bodenwert. Allerdings werden sehr schmale Grund-
stlicke oder solche mit-einem ungiinstigen Flachenzuschnitt (trapezformige und dreieckige Grundstiicke)
aufgrund der eingeschrankten wirtschaftlichen Nutzbarkeit mit einer entsprechenden Wertminderung verse-
hen.

Entscheidendfir.die Preisbildung bei Weingartengrundsticken im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist tber-
wiegend die-Lage. Demgegenuber spielen der Grundstiickszuschnitt und die Wegeerschliellung eine eher
untergeordnete Rolle. Allerdings sind diese Eigenschaften entscheidend fir die Moglichkeit der maschinellen
Bewirtschaftung. Beidseitig mit Wegen erschlossene Weingartengrundstiicke (oben und unten) mit einem
regelmafigen Gruhdstickszuschnitt eignen sich besser fiir die maschinelle Bewirtschaftung im Direktzug-
verfahren und werden daher starker nachgefragt als unglnstig geschnittene Grundsticke.

Das bewertungsgegenstandliche Weingartengrundstlck hat einen regelmaliigen Zuschnitt mit etwa parallel
verlaufenden seitlichen Grenzen. Es ist beidseitig mit Wegen erschlossen und liegt in einer Steillage, so dass
es fUr eine maschinelle Bewirtschaftung grundsatzlich geeignet ist.

4 Der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 betragt 2,50 €/m? Grundstiicksfldche bei identischer Richtwertdefinition.
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Die Hangigkeit und die Bodenglte von Weingartengrundstlcken spielen ebenfalls eine preisbildende Rolle.
Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen orientiert sich allerdings weitgehend an der Hangigkeit, so dass
nur vereinzelt Grundstlcke mit einer von der Richtwertdefinition abweichenden Hangneigung innerhalb einer
Richtwertzone liegen. Solche Grundstiicke liegen zumeist am Rand der Richtwertzonen. Die Hangigkeit ist
daher im Bodenrichtwert berlicksichtigt. Bei den zu bewertenden Grundstlicken liegen beziglich der Hangig-
keit keine Abweichungen zu den jeweiligen Richtwertdefinitionen vor.

Im Rahmen einer Wertermittlung knnen regelmafig keine Bodenproben erhoben bzw. ausgewertet werden.
Fir die weitere Bodenwertermittlung wird unterstellt, dass keine wertrelevanten Abweichungen:in der Boden-
gute der zu bewertenden Grundstlicke im Vergleich zum Richtwertgrundsttick bestehen. Dartiber-hinaus ori-
entiert sich auch die Abgrenzung der Richtwertzonen unter anderem an der Bodengtite.

In den wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften stimmt das Grundstick zudem mit der Mehrzahl
der innerhalb der Bodenrichtwertzonen liegenden Grundsticke hinreichend Uberein, so.dass diese Eigen-
schaften weitgehend im jeweiligen Bodenrichtwert berticksichtigt sind:Eine Anpassung des Bodenrichtwer-
tes an die Eigenschaften des zu bewertenden Weingartengrundstiicks-ist dahernicht erforderlich.

Hinsichtlich der Lage liegt allerdings eine wertrelevante Abweichung vor. Die Lage ist fir eine weinbauliche
Nutzung unglnstig. Dies zeigt sich vor allem daran, dass'die meisten umliegenden Grundstticke bis auf we-
nige Ausnahmen bereits brach gefallen oder gerodet sind. ImBereich deszu bewertenden Grundstlcks wer-
den Weingartengrundstticke nur sehr wenig nachgefragt. Diese Lageeigenschaften werden mit einem Ab-
schlag von 25 % des Bodenrichtwertes bzw. rund 0,50 €/m? Grundstuicksflache wertmindernd beriicksichtigt.

Das zu bewertende Grundstick in der Feldlage ,Unten im Rothen Heidchen*ist ein reines Waldgrundstick
und liegt in ortsferner Lage auf dem Kamm des) Seitentals.-Neben der f.age orientiert sich die Preishildung
vergleichbarer Grundsticke an der wegemaligen ErschlieBung und. der Grolle bzw. dem Zuschnitt. Ein ggf.
wirtschaftlich verwertbarer Aufwuchs.wirdin aller Regel gesondert.entschadigt.

Das Waldgrundstuck hat eine fiir Privatwaldbesitz Gibliche Grole, eine wertrelevante Grolienabweichung zum
Richtwertgrundsttick liegt nicht vor. Es ist beidseitig mit unbefestigten Wirtschaftswegen erschlossen und
weist einen regelmalligen.Grundstlickszuschnitt bei hangiger Topografie auf, die eine forstwirtschaftliche
Nutzung ermdglicht. Eine-Anpassung des Bodenrichtwertes bzgl. der tatsachlichen Eigenschaften des zu
bewertenden Waldgrundstiicks ist daher-nicht erforderlich.

Das landwirtschaftlichials Grinland genutzte Grundstiick in der Feldlage ,Unten im Kundel” (Flur 25 Flurstlick
70) weist einen schmalen und langgestreckten Grundstiickszuschnitt auf. Mit einer Flache von 4.314 m? hat
es eine lagetypische und zweckmanige Grolie, die eine Nutzung beispielsweise als Pferdekoppel bzw. Weide
erlaubt. Im vorliegenden Fallliegt zwar eine Abweichung in der GrundsticksgroRRe gegeniiber dem Richtwert-
grundsttickvor, sie ist allerdings nicht erheblich und hat damit keinen wertrelevanten Einfluss auf den Boden-
wert..Beziiglich derBonitat wird angenommen, dass die Griinlandzahl des zu bewertenden Grundstucks etwa
der Richtwertdefinition entspricht und eine wertrelevante Abweichung auch hier nicht besteht. Im Ubrigen
sind die Bodenim Umfeld des Bewertungsobjektes ohnehin nur von maliger Gute.

Das als Freizeitgarten und Erholungsflache genutzte Grundstlck weist ebenfalls einen regelmafiigen Grund-
stlickszuschnitt auf. In der GrundsticksgrofRe liegt jedoch gegenliber dem Richtwertgrundstiick mit der Nut-
zung als Grlinland eine erhebliche Abweichung vor. Das liegt daran, dass sich die Richtwertdefinition auf
landwirtschaftlich als Grinland genutzte Grundstiicke bezieht. Das hier zu bewertende Grundsttck hat hin-
sichtlich der Grofte und der zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Nutzung den Charakter eines
Kleingartengrundstticks. Der Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich als Grinland genutzte Grundsticke ist
daher nur bedingt fur die Ermittlung des Bodenwertes geeignet.
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Bis zum Jahr 2022 hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir den Bereich Westeifel-Mosel ei-
gene Bodenrichtwerte fir Kleingartengrundstlcke ermittelt. Fir diese sonstigen Flachen mit der Nutzung als
Kleingartenflache oder Freizeitgartenflache waren im weiteren Umfeld des Bewertungsgrundstlicks Boden-
richtwerte zwischen 3 €/m? Grundsttcksflache (z.B. in den kleineren Hunsriick- und Moselgemeinden) und
8 €/m? Grundstticksflache (z.B. in der Gemarkung Dhron im Moselvorgeldnde) angegeben. Die Richtwertde-
finitionen weisen teilweise GrundstlicksgroRen zwischen 250 m? und 500 m? auf. Diese-Bodenrichtwerte
wurden in Ermangelung ausreichender Kauffalle nicht mehr abgeleitet. Dennoch werden vergleichbare
Grundsticke nach wie vor zu hoheren Preisen gehandelt als reine landwirtschaftlich als Grinland.genutzte
Grundstticke. Sie sind weitgehend kultiviert und eingefriedet und werden als Freizeitgarten und.Erholungsfla-
che zumeist im Zusammenhang mit Wohnhausgrundstlicken genutzt, die in den-eng bebauten alten Ortsker-
nen uber keine bzw. nur geringe Garten- und Freizeitflachen verfigen.

Vor diesem Hintergrund ist eine Verwendung und Anpassung des Bodenrichtwertes flrlandwirtschaftlich als
GrlUnland genutzte Grundstiicke an die tatsachlichen Eigenschaften des-zubewertenden Gartengrundsticks
nicht sachgerecht. Ausgehend von den zuletzt bis 2022 ver6ffentlichten Bodenrichtwerten flir Grundstiicke,
die als sonstige Flachen als Freizeitgarten und Kleingarten genutzt sind, wird im:vorliegenden Bewertungsfall
unter Berticksichtigung der Lage, der GroRe und des Zuschnitts ein Bodenwert von 4 €/m? Grundstiicksflache
angesetzt.

Aufwuchs

Bei den zu bewertenden bestockten Weingartenflachen liegt eine Abweichung in-der-Richtwertdefinition zum
Aufwuchs vor. Der Bodenrichtwert ist bei allen*Richtwertzonen Uber Weingartengrundsticke ohne Bertick-
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 Aufschlag orientiert, sich:an den Investitionskosten-flir die Anlage, die sich wiederum aus den durch-
schnittlichen Herstellungskosten inkl. der Rodungskosten fur die Altanlage abzlglich der Umstrukturierungs-
pramie, die fur die Neuanlage von Rebflachen zur Verbesserung der Bewirtschaftung gewahrt wird®. Auf die-
ser Grundlage wird je 'nach Alter.und.Zustand-der Pflanzung und der Anlage ein Zuschlag von bis zu 4,50
€/m? Grundstlcksflache gezahlt. Zugrunde: gelegt wird dabei eine bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
bzw. Standzeit der.Pflanzungvon rund 30 Jahren’.

Demgegentber-kalkulieren potentielle Erwerber nach Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses fur Grundstlckswerte fur den Bereich Westeifel-Mosel bei sehr alten und nicht mehr wirtschaftlich nutz-
baren Anlagen Rodungskosten, um die Flachen zu rekultivieren und somit eine zukiinftige ertragreiche wein-
bauliche’Nutzung zuermaglichen.

> gem. personlicher Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte fir den Bereich Westeifel-Mosel

am 23.01.2025

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

gem. den Hinweisen in der Berechnungshilfe zur Kaufpreisauswertung fur den Teilmarkt Weingarten des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte fur den Bereich Westeifel-Mosel basierend auf den Angaben des Dienstleistungszentrums Landlicher Raum
(DLR) Mosel aus dem Jahr 2024
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Der Aufwuchs auf dem bewertungsgegenstandlichen Weingartengrundstlck ist augenscheinlich schon sehr
alt und vor dem Hintergrund der bestehenden Vegetation und Sukzession in jingerer Vergangenheit nicht
mehr genutzt worden. Die Drahtrahmenanlage ist nur noch ein Teilen vorhanden und nicht mehr funktions-
tdchtig. Jeder wirtschaftlich handelnde Marktteilnehmer wird daher zur Rekultivierung des Grundsticks Ro-
dungskosten ansetzen. Nach Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstlicks-
werte flir den Bereich Westeifel-Mosel werden hierfiir Abschlédge bis 1 €/m? Grundstiicksflache kalkuliert. Da
die Verbuschung noch nicht weit fortgeschritten ist, wird im vorliegenden Bewertungsfallfiirden Werteinfluss
der Rodungskosten ein Abschlag von 0,50 €/m? Grundstiicksflache in Abzug gebracht:

Das Waldgrundstiick weist keinen hochwertigen Wertholzbestand auf. Es handelt sich weitgehend um Nie-
derwald mit einigen Fichten, die lediglich fir die Verwertung als Brennholz geeignet sind..Ein-Zuschlag fur
den Baumbestand ist im vorliegenden Bewertungsfall daher nicht anzusetzen:

Auf den anderen beiden bewertungsgegenstandlichen Grundsticken-ist-kein wertrelevanter Aufwuchs vor-
handen.

Pachtverhéaltnis

In der allgemeinen Wertermittlungsliteratur sind nur wenige Auswertungen zu finden, wie sich die Pachtsitu-
ation auf die Kaufpreise landwirtschaftlicher Flachen auswirkt®. Vergleichbare Auswertungen liegen von Sei-
ten des ortlichen Gutachterausschusses bzw. des Oberen Gutachterausschusses-fur.Grundstlckswerte fr
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz jedoch nicht:ver.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nur zwei der zu bewertenden-Grundstlicke zum Wertermittlungsstichtag
augenscheinlich in Bewirtschaftung. Pachtvertrage wurden'nicht vorgelegt-und konnten im Rahmen der Re-
cherchen zu diesem Gutachten auch nicht recherchiert werden: Die Eigenttimer haben nach eigener Auskunft
keine Kenntnis dartber, wer die Flachen bewirtschaftet.-Daher wird davon' ausgegangen, dass Pachtvertrage
nicht bestehen und alle Grundstiicke im Falle eines-Erwerbs zeitnah genutzt werden konnen. Zu- oder Ab-
schlage sind daher nicht zu berUcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die einen wertrelevanten Einfluss auf den Bo-
denwert der zu bewertenden Grundstticke haben, sind nicht vorhanden. Aus den beiden in Abt. Il des Grund-
buchs eingetragenen Vermerken (Testamentsvollstreckungsvermerk und Zwangsversteigerungsvermerk)
ergibt sich ebenfalls kein Werteinfluss.

Vergleichskaufpreise

Neben den Bodenrichtwerten, die ebenfalls aus Vergleichskaufpreisen bzw. der allgemeinen Wertentwick-
lung abgeleitet werden, wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte fiir den Bereich Westeifel-
Moselinsgesamt 12 konkrete Vergleichskaufpreise fur landwirtschaftlich genutzte Grundstlcke in der un-
mittelbaren Umgebung aus den zuriickliegenden zwei Jahren tUbermittelt, die fur die Wertermittlung der zu
bewertenden-Grundstiicke neben den Bodenrichtwerten herangezogen werden. Dabei liegen 5 Kauffalle in
der Bodenrichtwertzone 8320, in der sich das zu bewertende Weingartengrundstick Flur 18 Flurstlick 110
befindet. Die Ubrigen 7 Vergleichspreise stammen von landwirtschaftlich als Griinland genutzten Grundstu-
cken in der Umgebung der zu bewertenden Grundstlcke. Fir Waldgrundstlcke konnten keine Vergleichs-
preise Ubermittelt werden.

& ua.in[5], S. 189 ff.
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Mit den Vergleichsfallen wurden weitere Daten wie beispielsweise Kaufer- und Verkaufertyp, Nebenleistun-
gen und Kosten fir den Aufwuchs sowie weitere Besonderheiten aus der Auswertung der Kaufvertrage und
der Fragebogen, sofern bekannt, Gbermittelt.

Fir die Auswertung der Daten werden zunachst offenkundige ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse
(Ankauf als Bauerweiterungs- bzw. Hausanschlussflache oder verwandtschaftliche Verhaltnisse) sowie au-
genscheinlich grobe Ausreiller (Abweichung vom Bodenrichtwert um mehr als 70 %) ausgeschlossen. Von
den Ubermittelten Daten konnen hierliber 2 Kauffélle als grobe Ausreil’er identifiziert-und.von der weiteren
Verwendung ausgeschlossen werden. In der Bodenrichtwertzone 8320 bleiben damit lediglich 3-Kauffélle
ubrig, die grundsatzlich geeignet sind.

Trotz der geringen Zahl an Vergleichspreisen ist zumindest eine tendenzielle Entwicklung erkenhbar, die sich
naturgeman auch in der Bodenrichtwertentwicklung niederschlagt. Dardber-hinaus lassen-sich anhand der
Vergleichskaufpreise in Einzelfallen individuelle Lagebesonderheiten und-deren Auswirkungen auf das Kauf-
verhalten der Marktteilnehmer und damit der Bodenwerte ableiten.

Die verbleibenden geeigneten Vergleichsfélle sind anschliefend einer-statistischen. Auswertung zu unterzie-
hen, wobei bei lediglich 3 Vergleichsfallen eine zuverlassige statistische Auswertung nicht moglich ist. Im
Rahmen dieser Auswertung werden erneut Ausreiler ermittelt (bereinigter relativer-Kaufpreis mit einer Ab-
weichung von mehr als 30 % vom Mittelwert der verwendetenVergleichspreise) undvon.der weiteren Boden-
wertermittlung ausgeschlossen. Wegen der geringen Anzahl an Vergleichspreiseninder Bodenrichtwertzone
8320 lassen sich solche Ausreil3er dort nicht feststellen.:Die verbleibenden Kauffalle liegen im Mittel auf dem
Niveau des aktuellen Bodenrichtwertes, wobei-es sich hier wie bereits erwadhnt nur um eine geringe Stich-
probe handelt.

Insgesamt lasst sich aus den Vergleichspreisen der zurlickliegenden 2 Jahre ein Rlickgang der Bodenwerte
in den besseren Lagen in der unmittelbaren,Umgebung feststellen-Dieser Riickgang wird auch die Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte fur den-Bereich Westeifel-Mosel bei der Vorbereitung
der bevorstehenden Beschlussfassung der Bodenrichtwerte.zum 01.01.2026 nach eigener Aussage zu-
grunde legen und eine Senkung-der Bodenrichtwerte vorschlagen. In den unglnstigeren Lagen in weiterer
Entfernung von der bebauten.Ortslage, die ohhehin: ein niedriges Bodenwertniveau aufweisen, zeigen sich
dagegen kaum Wertanderungen.

Fir das an der Dhron liegende als Griinland genutzte Grundstlck konnen lediglich zwei Vergleichspreise her-
angezogen werden;.Fur diese geringe Stichprobe lasst sich ebenfalls keine statistische Auswertung vorneh-
men. Die beiden Vergleichspreise liegen bei 0,90 €/m? Grundstticksflache und 0,60 €/m? Grundsticksflache
und damit im Bereich des aktuellen Bodenrichtwertes.

Die Ubrigen-5.Vergleichspreise sind aufgrund erheblich abweichender Eigenschaften nicht fur die Ermittlung
des Bodenwertes geeignet, weder fir das als Grinland genutzte Grundstlck noch fur das als Freizeitgarten
genutzte Grundstick:

Nachstehend. erfolgt die Bodenwertermittlung der Grundstlicke anhand des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwertes unter Hinzuziehung der bereinigten Vergleichspreise. Abweichungen in den tatsachlichen
Eigenschaften und besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z.B. wertrelevanter Aufwuchs) wur-
den bereits erldutert und finden entsprechend mit Zu- bzw. Abschlagen Berlcksichtigung.
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Bodenwert der Grundstiicke

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert und der Bodenwert des zu bewertenden Weingartengrund-
stlicks in der Feldlage ,Hinter Meschert"” ermitteln sich wie folgt:

Bodenrichtwert (Zone 8320) 2,00 €/m?

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

Anpassung bzgl. der tatsachlichen Eigenschaften

ungiinstigere Lage (-) 25% | - 0,50:€/m?
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Uberalterter Aufwuchs 25% | - 0,50 €£/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1,00 €/m2‘
Bodenwert
Flur 18 Flurstiick 110 445 m? 1,00.£/m? 445,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2025 betragt der Bodenwert des als Weingarten genutzten Grund-
stiicks in der Feldlage ,Hinter Meschert” in 54347 Neumagen-Dhron, Ortsteil Dhron, tund 450 €.

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert und der Bodenwert des'zu bewertenden Waldgrundstiicks
in der Feldlage ,Unten im Rothen Heidchen" ermitteln sich wie folgt:

Bodenrichtwert (Zone 9905) 0,35 €/m?

Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 0% |+ 0,00 €/m?
Anpassung bzgl. der tatsachlichen Eigenschaften
keine 0% | + 0,00 €£/m?

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

keine 0% | + 0,00 €£/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 0,35 €/m? ‘
Bodenwert
Flur 21 Flursttick 6 4.723 m? 0,35 €/m? 1.653,05 €

Zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2025.betragt der Bodenwert des mit Wald bewachsenen Grundstiicks
in der Feldlage ,Unten.im*Rothen Heidchen” in 54347 Neumagen-Dhron, Ortsteil Dhron, rund 1.700 €.

Der objektspezifisch-angepasste Bodenrichtwert und der Bodenwert des zu bewertenden als Griinland ge-
nutzten Grundstticks'in der Feldlage ,Unten im Kundel” ermitteln sich wie folgt:

Bodenrichtwert:(Zone 6205) 0,70 €/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 0,70 €/m?
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Bodenwert
Flur 25 Flurstiick 70 4314 m? 0,70 €/m? 3.019,80 €

Zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2025 betragt der Bodenwert des landwirtschaftlich als Griinland ge-
nutzten Grundstlicks in der Feldlage ,Unten im Kundel” in 54347 Neumagen-Dhron, Ortsteil Dhron, rund
3.000 €.

Der Bodenwert des zu bewertenden als Freizeitgarten genutzten Grundstlcks in der Feldlage ,L6zetriesch”
ermittelt sich wie folgt:

Boden(richt)wert (Freizeit- und Kleingartengrundstiicke) ‘ 4,00-€/m?
Bodenwert
Flur 26 Flurstiick 267 ‘ 848 m? 4,00 €/m? 3.392,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2025 betragt der Bodenwert des als Freizeitgarten und Erholungsfla-
che genutzten Grundstiicks in der Feldlage ,Lozetriesch” in 54347 :Neumagen-Dhron, Ortsteil Dhron, rund
3.400 €.
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4 Verkehrswert

4.1 Verfahrensergebnisse und Plausibilisierung

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

Fir die zu bewertenden Grundstlicke ergeben sich auf Basis des jeweiligen angepassten-Bodenrichtwertes
unter Heranziehung geeigneter Vergleichskaufpreise in der durchgefiihrten Bodenwert-bzw. Vergleichswer-
termittlung Bodenwerte zwischen rund 450 € und rund 3.400 €.

Das Vergleichswertverfahren ist bei Vorliegen einer ausreichenden Anzahl an Vergleichskaufpreisen aus dem
ortlichen Grundstiicksmarkt stets am besten fiir die Verkehrswertermittlung.von Grundstticken geeignet, da
die verwendeten Vergleichsfalle aus dem 6rtlichen Grundstlcksmarkt stammen und diesen-damit widerspie-
geln. Mangelt es hingegen an einer geeigneten Anzahl an Verkaufsfallen, ist dieses Verfahren nicht bzw. nur
eingeschrankt anwendbar.

Die von den Gutachterausschissen aus der Kaufpreissammlung. abgeleiteten:und veroffentlichten Boden-
richtwerte sind ebenfalls fir die Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundstlicken geeignet. Allerdings
geht aus den Bodenrichtwerten nicht hervor, auf welcher Anzahl an Kauffallen sich. die Ableitung stitzt. Zu-
dem werden die Bodenrichtwerte nur alle zwei Jahre veroffentlicht. Aktuelle Entwicklungen auf dem ortlichen
Grundstticksmarkt werden daher nicht bzw. nur zeitverzégert erfasst.

Da beide Wertermittlungsverfahren in Kombination angewendet wurden, um-den ortlichen Grundstlicksmarkt
und die ublichen Gepflogenheiten bei der Wertermittlung der Grundstlicke sachgerecht zu berticksichtigen,
sind die Ergebnisse zur Ableitung des jeweiligenVerkehrswertes der landwirtschaftlich genutzten Grundstu-
cke geeignet.

4.2 Zusammenfassungund Verkehrswert

Bei dem zu bewertenden Grundbesitz handelt es sich.umland- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstticke
in der freien Feldlage des.Ortsteils Dhron der Gemeinde*Neumagen-Dhron an der Mittelmosel. Die Moselre-
gion ist stark vom Weinbau und. Tourismus gepragt und bildet gemeinsam mit Saar und Ruwer eines der
groRten Weinanbalgebiete in Deutschland: Dabeiist die Mosel vor allem fiir den Steillagenweinbau weit Uber
die Grenzen hinaus.bekannt.

Die zu bewertenden Grundsticke liegen stidostlich des Ortsteils Dhron teilweise in weiterer Entfernung zur
Ortslage. Einvals Weingarten genutztes Grundstuck liegt am nach Stidwesten ausgerichteten Seitenhang und
ist Uber das gut ausgebaute Wegenetz mit tberwiegend bituminds befestigten Wirtschaftswegen beidseitig
erschlossen. Eshat einen regelmafigen Grundstickszuschnitt bei hangiger Topografie (Steillage), der fiir die
weinbauliche "Nutzung geeignet ist und die maschinelle Bewirtschaftung erlaubt. Ein wertrelevanter Auf-
wuchs istnicht vorhanden, die Reben sind zum Wertermittlungsstichtag deutlich Uberaltert. AuRerdem weist
das Grundstiick einen vernachlassigten und von einsetzender Sukzession gepragten Zustand auf, der fur
eine zuklnftig nachhaltige und ertragreiche weinbauliche Nutzung eine Rodung und Rekultivierung der Fla-
chen erfordert.

Ein weiteres Grundstiick ist Uberwiegend mit Wald bewachsen und liegt auf dem Hlgelkamm in weiterer
Entfernung von der Ortslage. Es ist beidseitig mit unbefestigten Wirtschaftswegen erschlossen. Ein wertre-
levanter Aufwuchs ist nicht vorhanden.
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Daneben gehort ein als Griinland genutztes Grundstiick zu dem zu bewertenden Grundbesitz. Dieses Grund-
stlick liegt im Seitental angrenzend zur Dhron und hat eine Ubliche GrundsticksgroRe bei einem regelmali-
gen Zuschnitt.

Das vierte Grundstiick liegt anders als die anderen drei Grundsticke in der Nahe der bebauten Ortslage. Es
ist mit 848 m? vergleichsweise klein und wird zum Wertermittlungsstichtag zusammen mit dem westlich
angrenzenden Grundsttick als Freizeit- und Erholungsflache und damit nicht landwirtschaftlich als Griinland
genutzt.

Pachtverhaltnisse konnten nicht recherchiert werden, obwohl sich das als Griinland genutzte Grundstick und
das Freizeitgartengrundstlick augenscheinlich in Nutzung befinden.

Der unbelastete Verkehrswert der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstlicke sowie des als Frei-
zeitgarten genutzten Grundstlicks in der freien Feldlage von 54347 -Neumagen-Dhron, Ortsteil Dhron, wird
zum Wertermittlungsstichtag 15. August 2025 gerundet wie folgt geschétzt;

als Weingarten genutztes Grundstick 450 €
,Hinter Meschert” (Flur 18 Flurstiick 110)

mit Wald bewachsenes Grundsttick
,unten im Rothen Heidchen" (Flur 27 Flurstlick 6) 1. Z'Q'Q' ‘

als Grunland genutztes Grundsttick
,Unten im Kundel" (Flur 25 Flurstiick 70) 3.000 €
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als Freizeitgarten-und Erholungsflache genutztes Grundsttick 3.400 €
,LOzetriesch” (Flur-26 Flurstlick 267) :
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5  Schlussbemerkungen
5.1  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 Berticksichtigung aller geltenden Gesetze und
Verordnungen eigenhandig erstellt. Ein personliches Interesse am Ergebnis oder an sonstigen-Feststellungen
innerhalb des Gutachtens besteht nicht; ferner besteht keinerlei persdnliche oder wirtschaftliche Bindung zu
den Beteiligten dieses Gutachtens.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist.oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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. . T H
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Meaerin Kirst

i, s
S AR

5.2 Haftungsausschluss

Der Sachverstandige haftet grundsatzlich nicht nur-gegeniber seinem Auftraggeber, sondern auch gegen-
dber Dritten. Das beauftragte Gutachten.ist jedoch.nur fiir den Auftraggeber und flir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine dariber hinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Sachverstan-
digen.

Der Sachverstandige haftet-fur Schaden - gleich aus:welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Erfullungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verur-
sacht haben. Alle darber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Dies gilt auch fur
Schéaden, die bej.einer Nachbesserung entstehen:

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber-zunachst 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) aderMinderung(Herabsetzung des Honorars) verlangen.

Mangel mussen'unverzlglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden, andern-
falls erlischtein:Gewahrleistungsanspruch.

Schadenersatzanspriiche, 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
gultig. 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.

<24 .




Gutachten Uber den Verkehrswert landwirtschaftlich genutzter Grundsticke in der freien Feldlage von 54347 Neumagen-Dhron

54

1 Ausziige aus amtlichen Karten und Verzeichnissen

Ausziige aus den topografischen Kartenwerken zur Lage des Bewertungsobjektes

Quelle: Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz — www.geoportal.rip.de

+ Anlagen 1 -




Gutachten tber den Verkehrswert landwirtschaftlich genutzter Grundsticke in der freien Feldlage von 54347 Neumagen-Dhron

55

Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz — www.geoportal.rip.de

+ Anlagen 2 -
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Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz — www.geoportal.rip.de

+ Anlagen 3 -
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Quelle: Bauamt der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues

+ Anlagen 4 -
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Der Auszug folgt auf den nachfolgenden Seiten.

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Der Auszug folgt auf den nachfolgenden Seiten.

+ Anlagen 5 -










Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 10.10.2025

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
WESTEIFEL-MOSEL

Im Viertheil 24

A RheinlandDfalz

Flurstlck: 110 Gemeinde: Neumagen-Dhron 54470 Bernkastel-Kues
Flur: 18 Landkreis: Bernkastel-Wittlich
Gemarkung:  Dhron (2579)
5524375
R
3
IS
R
3
3
5524165 MaRstab 1 : 1 000 0 10 20 30
. [Ensmsnssnn: T ) Meter

Vervielféltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§ 12 Landesgesetz tber das amtliche Vermessungswesen)

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel.
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 10.10.2025

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
WESTEIFEL-MOSEL

Im Viertheil 24

A RheinlandDfalz

Flurstlck: 6 Gemeinde: Neumagen-Dhron 54470 Bernkastel-Kues
Flur: 21 Landkreis: Bernkastel-Wittlich
Gemarkung:  Dhron (2579)
5523399
R
2
>
R
&
8
5523189 MaRstab 1 : 1 000 0 10 20 30
. CCITITIIITT T ) Meter

Vervielféltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§ 12 Landesgesetz tber das amtliche Vermessungswesen)

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel.
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 10.10.2025

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
WESTEIFEL-MOSEL

Im Viertheil 24

A RheinlandDfalz

Flurstlck: 70 Gemeinde: Neumagen-Dhron 54470 Bernkastel-Kues
Flur: 25 Landkreis: Bernkastel-Wittlich
Gemarkung:  Dhron (2579)
5522800
R
2
S
R
2
S
5522590 MaRstab 1 : 1 000 0 10 20 30
. CCITITIIITT T ) Meter

Vervielféltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§ 12 Landesgesetz tber das amtliche Vermessungswesen)

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel.
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Auszug aus den Geobasisinformationen é I lein]mdp{aj}:

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 10.10.2025

KATASTERAMT

VERMESSUNGS- UND
WESTEIFEL-MOSEL

Im Viertheil 24

Flurstiick: 267 Gemeinde: Neumagen-Dhron 54470 Bernkastel-Kues
Flur: 26 Landkreis: Bernkastel-Wittlich
Gemarkung:  Dhron (2579)
5524745
]
g
2
w
&
s
2
N 5524535 Mafstab 1 : 1 000 0 10 20 30
. [Sannanannn; T ) Meter

Vervielféltigungen firr eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§ 12 Landesgesetz tiber das amtliche Vermessungswesen)

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel.
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Gutachten tber den Verkehrswert landwirtschaftlich genutzter Grundsticke in der freien Feldlage von 54347 Neumagen-Dhron

2 Fotodokumentation

Blick auf das Weingartengrundsttick
Flur 18 Flurstick 110 -

"BJLiék auf daéjvi[éldgrund‘"st[jc‘k‘ Aufwuo-hs auf dem Waldgrundsttick
N EIL‘J(QT‘F\IurstUck 6 Flur 21 Flurstiick 6

e

+ Anlagen 12 -
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Blick auf das als Griinland genutzte N mit Schotter befestigte

Grundsttick Flur 25 Flurstick 70 N . Wirtschaftswege

Blick a‘uf‘ das als Freizéiiéarten gen'utite unbefestigter Wirtschaftsweg
-Grundstuck Flur 2‘67FIurstUCI§ 267

66

+ Anlagen 13 -




