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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten und Nebengebauden
bebaute Grundstiick in

54636 Niederweiler, HauptstraBe 5
Amtsgericht Bitburg Az: 10 K 17/24

Der Verkehrswert fur das Grundstuck wurde zum

Wertermittlungsstichtag 11.07.2024 ermittelt mit rd.
220.000,00 €

Ausfertigung Nr. 6

Dieses Gutachten besteht aus 107 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 28
Seiten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiur

meine Unterlagen sowie eine auf einem digitalen Datentrager.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart: Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten, Nebengebau-
den sowie Freiflachen

Objektadresse: Hauptstralde 5, 54636 Niederweiler

Grundbuchangaben: Grundbuch von Niederweiler [Eifel]
Blatt 483, Best.-Verz. Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Niederweiler [Eifel], Flur 3,
Flurstuck 4

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstralle 2/4
54634 Bitburg

Auftrag gemal Beschluss vom 17.05.2024

Eigentumer: Laut Grundbuch:
2.1

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten- Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-

erstellung: steigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag:  11.07.2024

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortster-

min:

Herangezogene Unterla-
gen, Erkundigungen, In-

formationen:

Aktenzeichen:

11.07.2024

11.07.2024

e Frau

e die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Mar-
tina Schmitz sowie ihr Mitarbeiter Herr
Gerhard Schmitz

e Aufmall vom Tag der Ortsbesichtigung

e Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024

e Auskunft der Kreisverwaltung Bitburg-Prim
zum Baulastenverzeichnis

e Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situati-
on sowie zur ErschlieBung des Bewertungs-
grundsticks durch die Verbandsgemeinde
Bitburger-Land

10 K17/24
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter

vorhanden?

Wird ein Gewerbebetrieb
gefuhrt?

Sind Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vor-
handen, die im Gutachten
nicht mitgeschatzt sind?

Besteht Verdacht auf

Hausschwamm?

Bestehen baubehordliche
Beschrankungen oder Be-

anstandungen?

Zur Zeit der Bewertung wurde die Wohnung 1
von der Eigentumerin und die Wohnung 2 von
der Mutter der Eigentimerin bewohnt. Die Woh-

nung 3 war im Leerstand.

Zur Zeit der Bewertung wurde kein Gewerbebe-
trieb gefuhrt.

Es

einrichtungen vorhanden.

sind keine Maschinen oder Betriebs-

Augenscheinlich konnte beim Ortstermin kein

Hausschwamm festgestellt werden.

Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung
Bitburg-Prim vom 22.07.2024 liegen aktuell kei-
ne baubehordlichen Beanstandungen vor. Bau-
behordliche Beschrankungen siehe Baupla-
nungsrecht, Punkt 2.6.2 Offentlich-rechtliche Si-

tuation.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Rheinland-Pfalz

Kreis:
Eifelkreis Bitburg-Prim

Ort und Einwohnerzahl:

Niederweiler liegt in der Sidwesteifel, ca. 10 km nordwestlich von der Kreis-
stadt Bitburg. Der Eifelort gehort zur Verbandsgemeinde Bitburger Land und
hat ca. 90 Einwohner. Im Ort selbst gibt es weder einen Kindergarten noch

eine Grundschule.

liberortliche Anbindung / Entfernungen:

Niederweiler wird durch die Kreisstralle K 72 erschlossen. Der Eifelort hat
noch eine gute Anbindung an die Autobahn A 60 Sankt Vith — Winterspelt —
Kreuz Wittlich. Die Entfernung zur Anschlussstelle Bitburg (6) betragt ca. 12

km.

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Stadten betragen:
ca. 13 km bis nach Bitburg

ca. 26 km bis nach Neuerburg

ca. 27 km bis nach Prim

ca. 29 km bis nach Speicher

ca. 41 km bis nach Gerolstein

ca. 41 km bis nach Trier

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:

Das zu bewertende Grundstuck liegt im nordlichen Ortsteil von Niederweiler.

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraSe und im Ortsteil:
Offene Bauweise. Die Bebauung in der naheren Umgebung besteht aus

Wohnhausern in ein- und zweigeschossiger Bauweise.

Beeintrachtigungen:
Laut Auskunft der Eigentumerin besteht die Gefahr, dass das Grundstuck bei

Starkregen Uuberschwemmt wird.

Topografie:
Das Grundstuck fallt nach Osten ab.

2.2 Demographische Situation

Modellrechnungen zur Bevolkerungsentwicklung zeigen, wie sich die Zahl
und die Altersstruktur der Bevolkerung unter verschiedenen Annahmen zu
den Einflussgrof3en Geburtenrate, Lebenserwartung und Wanderungssaldo
verandern. Die Festlegung der Annahmen erfolgt auf der Grundlage bisheri-
ger Erkenntnisse und daraus abgeleiteter alternativer Parametersetzungen
zur Beschreibung eines moglichen Entwicklungskorridors. Die Annahmen
beziehen sich auf Rheinland-Pfalz; in die Berechnungen gehen aber kreis-
und altersspezifische Fruchtbarkeits-, Sterbe- sowie Wanderungsziffern ein.
Zur Ermittlung der Sterbefalle und der Wanderungen ist zudem eine Diffe-
renzierung der Ziffern nach dem Geschlecht erforderlich.

Die Tabelle zeigt den demographischen Wandel - Bevolkerungs-
vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Bitburger Land des Eifelkrei-
ses Bitburg-Prim.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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VG Bitburger Land 2020 2025 2030 2035 2040
Bevdlkerung 2020 - 2040 (%) 25,6 25,5 25,5 25,6 25,6
Anteil unter 20-jahrige (%) 20,0 20,5 21,1 21,0 20,1
Anteil 20 - 65-jahrige (%) 59,6 56,9 53,2 50,7 51,1
Anteil Uber 65-jahrige (%) 20,5 22,6 25,7 28,3 28,8

Quelle: Statistisches Landesamt

2.3 Grundstuickszuschnitt

Gestalt und Form:

StralRenfront:
mittlere Tiefe:
Grundstucksgrofe:

Das Grundstuck hat einen trapezfoérmigen Zu-
schnitt (vgl. Anlage 3).

ca. 58 m (Hauptstralde)

ca./5m

4.845 m?

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschllsse an Versor-
gungsleitungen und Ab-

wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-

ten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Ortsstralde

Fahrbahn aus Bitumen ohne Gehweg

Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizitatsver-
sorgung sind an das offentliche Netz ange-
schlossen.

Die Garage steht dicht (< 1,0 m) an der sudlichen

Grundstucksgrenze.

normal tragfahiger Boden,

Bodenproben wurden nicht entnommen.

An Luziakirch 12 e
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Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Daruber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden auftragsgemald nicht angestellt.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkungen:

nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Laufende Nr. 2 der Eintragung zur Ifd. Nr. 1 des
betroffenen Grundstickes im Bestandsverzeich-
nis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Bitburg — Vollstreckungsgericht -, 10 K
17/24); eingetragen am 25.04.2024

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in
diesem Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Re-
duzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Es sind keine nicht eingetragenen Lasten be-
kannt. Auftragsgemal wurden diesbezuglich kei-
ne weiteren Nachforschungen angestellt.

An Luziakirch 12 e
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulas-

tenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fla-

chennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-

ungsplan:

2.6.3 Bauordnungsrecht

Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung
Bitburg-Prim vom 18.07.2024 sind keine Baulas-
ten eingetragen.

Fur das Anwesen besteht laut der Liste der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe kein Denkmal-

schutz.

Der vordere Bereich an der Stral’e des Bewer-
tungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflachen (M) und der hintere Bereich
ist als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB in Kombination mit der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung der Ortsgemeinde Nieder-

weiler zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten

Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die

Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht

wurden auftragsgemal nicht explizit gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird

deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-

An Luziakirch 12 e
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rausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land und Flachen der Landwirtschaft

(Grundstucksqualitat):

Beitrags- und Abgaben-  Lt. schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde-

zustand: verwaltung Bitburger Land vom 03.06.2024 ist
das Grundstuck bezuglich der Beitrage und Ab-
gaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG zum Wertermittlungsstichtag
beitrags- und abgabenfrei.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation
wurden telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, von einer vermoégensmalli-
gen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit 3
Wohneinheiten und Nebengebauden. Zum Wertermittlungsstichtag war das
Gebaude teilweise bewohnt. Eine Wohnung war im Leerstand.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rah-
men der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ub-
lichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Wohnhaus, voll unterkellert (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung)
Baujahr: ca. 1928

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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Modernisierung: ca. 2007: Im OG den Bodenbelag im Flur und
in zwei Schlafraumen erneuert
ca. 2018: Erneuerung des Heizkessels
ca. 2019: Bodenbelag im Wohnzimmer erneu-
ert

In den letzten 20 Jahren hat keine wesentliche
Modernisierung stattgefunden.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde der Sachverstandi-
gen nicht vorgelegt.
Bei der Besichtigung waren keine Malinahmen

zur Warmedammung ersichtlich.

Aulenansicht: westliche Giebelseite mit Holz verkleidet, Rest
Putz mit Anstrich

3.2.2 Ausfiuhrung und Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: unbekannt

Kellerwande: massives Mauerwerk
AulRenwande: massives Mauerwerk
Innenwande: massives Mauerwerk
Geschossdecken: KG:  Stahltrager-Betondecke

EG: unbekannt
OG: unbekannt
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Geschosshohen: KG:
EG:
OG:
DG:

h=ca.1,90mi.L.
h=ca.2,26 m-2,57 mi.L.
h=ca.2,40mi.L.
h=ca.2,40mi.L.

Hauseingang(sbereich): Uberdachter Hauseingang mit einer Eingangs-

stufe aus Naturstein

Treppen: KG:
EG:

OG:

Treppe aus Beton mit 12 Stufen

Treppe und Gelander in Holzkonstruktion
mit 16 Stufen

Treppe und Gelander in Holzkonstruktion
mit 17 Stufen

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Flur/Waschkiiche, Keller, Heizungsraum, Olla-
ger
Erdgeschoss: Windfang, Flure, Wohnen/Essen, Kuiche, Ab-

stellraum, Bad

Obergeschoss: Flur, 3 Schlafzimmer, WC, Balkon

Dachraum: Spielzimmer, WC

Anmerkung: Das Bad im Erdgeschoss befindet sich im Ne-
bengebaude.

Raumausstattungen

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zu-

standsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb
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mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie

folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Wohnhaus (Wohnung 1)

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage: Laminat, Linoleum, Kork
Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich, Raufasertapete, Holz, Tapete

Deckenbekleidungen:  Holz, Akustikplatten, Raufasertapete

Kiche:
Bodenbelag: Linoleum, Fliesen
Wandbekleidungen: Tapete
Deckenbekleidung: Holz

WC im OG:
Bodenbelag: PVC
Wandbekleidungen: Tapete
Deckenbekleidung: Raufasertapete

WC im DG:
Bodenbelag: PVC
Wandbekleidungen: Holz
Deckenbekleidung: Holz

Bad:
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidungen: Fliesen
Deckenbekleidung: Holz
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Flure / Windfang:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Abstellraum:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Spielzimmer:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Balkon:
Bodenbelag:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tudren:

Haustur:

Zimmertiren:

Fliesen, Kunststeinplatten, Laminat
Strukturputz, Tapete
Holz, Raufasertapete

Kunststeinplatten
Putz
Putz

Holz
Holz
Holz

Estrich

PVC-Fenster mit Isolierverglasung

Hauseingangstur aus Holz mit Glasausschnitten

in Isolierverglasung

Holztliren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Olzentralheizung mit Radiatoren

einfache Ausstattung, teilweise veraltet
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Ollagerung: ~ Stahltank mit 7.200 Liter Fas-

sungsvermogen

Warmwasserversorgung: zentral Uber die Heizungsanlage

Sanitare Installation: EG:
Bad: Becken, WC, Badewanne
OG:
WC: Becken, WC
DG:
WC: Becken, WC
Kiichenausstattung
Kicheneinrichtung: Einbaukuche
Anmerkung: Die Kucheneinrichtung ist im Gutachten nicht

mitbewertet.

Keller und Dach
Kellerraume:
Bodenbelage: Estrich
Wandbekleidungen: Putz
Deckenbekleidungen: keine vorhanden (Stahltrager-Betondecke)

Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Krippelmansarddach
Dacheindeckung: Kunstschiefer
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Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebau-

des

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung und Beson-

nung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Bau-

mangel:

Allgemeinbeurteilung:

e Wohnhausvorbau mit Balkon und Uberdach-

ung

e Ofenim DG

mafig

maRig

e grofRer Modernisierungs- und Renovierungs-

ruckstau

e Rissbildung in der Kuche zwischen Anbau
und Wohnhaus

o Die Fensterscheibe im Windfang ist defekt.
e |m Bad ist die Tur defekt.

e Im Schlafzimmer 1 ist der Rollladenpanzer
defekt.

e Das WC im Dachgeschoss besitzt keine
Raumbeluftung.

e Laut Auskunft beim Ortstermin ist das Dach

nicht gedammt.

e Der Keller ist augenscheinlich feucht.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um ein unterkellertes Wohnhaus einer ehemali-

gen Hofstelle. Aufgrund der Gebaudekonzeption
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3.3 Nebengebaude

entspricht das Gebaude den Anforderungen ei-
nes Einfamilienwohnhauses. Das Bad im Erd-
geschoss wurde in das angrenzende Nebenge-
baude eingebaut. In der Vergangenheit wurden
kaum Modernisierungsarbeiten ausgefuhrt, so-
dass die Ausstattung groftenteils veraltet ist.
Das Wohnhaus hat daher einen grof3en Reno-
vierungs- und Modernisierungsruckstau sowie
einen energetischen Sanierungsbedarf.

Dem Baujahr entsprechend sind die Kellerwan-
de feucht.

Neben dem Gebdude befindet sich eine Wiese,
die eine gute Erholungsflache bietet.

3.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Umbau / Erweiterung:

Modernisierung:

ehemaliges Okonomiegeb&ude, nicht unterkel-

lert (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

ca. 1928

In der Vergangenheit wurde das ehemalige
Okonomiegebaude teilweise zu Wohnzwecken
umgebaut. Der Zeitpunkt der Umbaumal3nahme
ist unbekannt.

ca. 2010:  Bad in der Wohnung 2 renoviert,
Fliesenboden in der Kiche erneu-
ert
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Energieeffizienz:

Aulenansicht:

ca. 2013:  Erneuerung der Fliesen im Wohn-
zimmer der Wohnung 2

2018: Renovierungsarbeiten in der Woh-
nung 3 im Untergeschoss sowie im
Treppenhaus der Wohnung 2 we-
gen Wassereintritt durch Starkre-
gen

2021: Renovierungsarbeiten in der Woh-
nung 3 im Untergeschoss sowie im
Treppenhaus der Wohnung 2 we-
gen Wassereintritt durch Starkre-

gen

Ein Energieausweis wurde der Sachverstandi-
gen nicht vorgelegt.

Die oberste Geschossdecke ist augenscheinlich
mit loser Glaswolle gedammt. Im Gutachten wird
unterstellt, dass die Dammung nicht ausrei-

chend ist.

Putz mit Anstrich

3.3.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:
AuRenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Massivbauweise
unbekannt

massives Mauerwerk
massives Mauerwerk

unbekannt
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Geschosshohen:

Hauseingang(sbereich):

Treppen:

UG: h=ca.2,23m-2,36 mi.L.
EG: h=ca.2,25mi.L.

Wohnung 2:
nicht Uberdachter Hauseingang mit einer Ein-

gangsstufe aus Naturstein

Wohnung 3:
fast ebenerdiger nicht Uberdachter Hauseingang

UG: Treppe und Gelander in Holzkonstruktion
mit 15 Stufen

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachraum:

Raumausstattungen

Treppenhaus zur Wohnung 2, Scheune, Kriech-
raum

Wohnung 3:

Flur, Abstellraum, Kiche, Wohnzimmer, Schlaf-

zimmer, Dusche/WC

Lagerflache

Wohnung 2:
Treppenhaus, Flur, Kiche, Wohnzimmer, Ess-

zimmer, Bad, 2 Schlafzimmer

Speicher

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zu-

standsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb

mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie

folgt gegliedert:
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Beschreibungseinheit: Nebengebédude (Wohnung 2)

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Bad:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Flur / Treppenhaus:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Turen:

Haustur:

Zimmertiren:

Fliesen, Linoleum
Putz mit Anstrich, Tapete

Glasfasertapete, Gipskartonplatten, Holz

Fliesen
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich; Rest Tapete
EPS-Dekorplatten

Fliesen
Fliesen
Gipskartonplatten

PVC, Fliesen
Raufasertapete, Putz mit Anstrich
Putz mit Anstrich, Holz

PVC-Fenster mit Isolierverglasung

Hauseingangstur aus PVC mit Glasausschnitten
in Isolierverglasung

Holztliren mit Holzzargen
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Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: mittlere Ausstattung
Heizung: Olzentralheizung mit Radiatoren
Anmerkung: Die Wohnung 2 wird Uber die Heizungsanlage

des Wohnhauses versorgt.

Warmwasserversorgung: mittels Durchlauferhitzer und Untertischgerat

Sanitare Installation: Bad: Becken, WC, Badewanne, Dusche
Kiichenausstattung

Kicheneinrichtung: Einbaukuche

Anmerkung: Die Kucheneinrichtung ist im Gutachten nicht

mitbewertet.

Raumausstattungen

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zu-
standsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb
mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie

folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Nebengebédude (Wohnung 3)

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Schlafraume:
Bodenbelage: Fliesen
Wandbekleidungen: Strukturputz
Deckenbekleidungen:  Akustikplatten
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Kiche:
Bodenbelag:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Dusche/WC:
Bodenbelag:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Abstellraum:

Bodenbelag:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Flur:
Bodenbelag:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tulren:

Haustur:

Zimmertiren:

Fliesen
Strukturputz
Akustikplatten

Fliesen
Fliesen
Akustikplatten

Fliesen
Putz mit Anstrich
Akustikplatten

Fliesen
Strukturputz
EPS-Dekorplatten

PVC-Fenster mit Isolierverglasung

Hauseingangstur aus PVC mit Glasausschnitten

in Isolierverglasung

Holztliren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

mittlere Ausstattung

Olzentralheizung mit Radiatoren
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Anmerkung: Die Wohnung 3 wird Uber die Heizungsanlage
des Wohnhauses versorgt.

Warmwasserversorgung: mittels Durchlauferhitzer

Sanitare Installation: Dusche/WC: Becken, WC, Dusche, Anschluss

fur eine Waschmaschine

Raumausstattungen

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zu-
standsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb
mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie

folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Nebengebéude (Scheune)

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Scheune:
Bodenbelag: ohne (Betonboden)
Wandbekleidungen: Mauerwerk ohne Putz
Deckenbekleidung: ohne (Holzbalkendecke)
Kriechraum:
Bodenbelag: Spanplatten
Wandbekleidungen: Putz
Deckenbekleidung: ohne (Betontrager/Steindecke)
Lagerflache:
Bodenbelag: Spanplatten
Wandbekleidungen: Fliesen

Deckenbekleidung: keine (Dach)
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Dach und Dachraum

Speicher:
Bodenbelage: Beton und Holz
Deckenbekleidungen:  keine vorhanden (Dachkonstruktion)

Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Faserzementwellplatten

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebau-
des

Besondere Bauteile: e Hauseingangsstufen

Besondere Einrichtungen: e Ofen fiir Festbrennstoffe im Treppenhaus

Belichtung und Beson- mafig
nung:
Grundrissgestaltung: Wohnung 2: malig

Wohnung 3: maliig

Bauschaden und Bau- Wohnung 2

mangel: . - .
e mittlerer Modernisierungs- und Renovierungs-

ruckstau
e Im Wohnzimmer fehlt das Turblatt.

¢ Die Renovierungsarbeiten im Esszimmer sind

noch nicht fertig gestellt.
e Das Dach ist nicht ausreichend gedammt.

e Tiergeruch in der Wohnung wegen Katzenhal-
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Hinweis:

Allgemeinbeurteilung:

tung

Dachgeschoss

e Am Dachholz sind stellenweise Spuren von
Holzschadlingen sichtbar. Es wird empfohlen
hier tiefer gehende Untersuchungen auf

Schadlings- oder Pilzbefall zu veranlassen.

Durch Starkregen wurde das Anwesen in den
Jahren 2018 und 2021 iiberschwemmt. Daher
ist es erforderlich, bauliche MaRnahmen
auszufihren, die das Eindringen von Wasser
in die Gebaude verhindern bzw. eindammen.
Es wird empfohlen, diesbeziiglich ein ent-
sprechendes Konzept erstellen zu lassen. Im
Gutachten wurden flir die SchutzmalRnahmen
Kosten in Hohe von 25.000 € vorgesehen. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Kosten
nur uberschlagig ohne Untersuchung der
Ursache geschatzt sind. Die tatsachlichen
Kosten konnen hiervon erheblich abweichen.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um ein nicht unterkellertes ehemaliges Okono-
miegebaude, welches in der Vergangenheit teil-
weise zu Wohnzwecken ausgebaut wurde. Es
befindet sich jeweils eine Wohnung im Unter-
und Erdgeschoss mit separatem Zugang. In der
Vergangenheit wurden in der EG-Wohnung ge-
ringfugige Modernisierungsarbeiten ausgefuhrt,

sodass die Wohnung einen mittleren Renovie-
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rungs- und Modernisierungsruckstau sowie ei-
nen energetischen Sanierungsbedarf aufweist.
Wegen Uberschwemmung wurde die Wohnung
im Untergeschoss ca. 2021 renoviert und ist
seitdem im Leerstand.

Neben dem Gebaude befindet sich eine Wiese,

die eine gute Erholungsflache bietet.

3.4 Garage

3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: Garage
Baujahr: unbekannt
AulBenansicht: Putz mit Anstrich

3.4.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Garage: PKW-Stellplatz

Gebaudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Beton
Aulenwande: massives Mauerwerk
Dach:
Dachkonstruktion: Beton
Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Wellplatten
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Raumausstattungen

Die vorgenannten Nutzungseinheiten sind ausstattungs- und zustandsgleich

und werden deshalb zur Beschreibungseinheit Garage zusammengefasst.

Garage:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Fenster:

Tor:

Zustand des Gebéudes
Allgemeinbeurteilung:

3.5 Unterstellplatz

Beton
Putz mit Anstrich

keine (Beton)

Metallrahmenfenster

Stahlschwingtor

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um eine Garage mit einem PKW-Stellplatz. Die
Funktionalitat des Stellplatzes ist gegeben.

3.5.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Aulenansicht:

Unterstellplatz

unbekannt

Putz mit Anstrich, Trapezbleche, Wellplatten aus
Plexiglas

3.5.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Unterstellplatz:

Stellplatz
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Gebaudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massiv- und Leichtbauweise
Fundamente: Beton
Aullenwande: massives Mauerwerk, Holzstander mit Verklei-
dung
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Trapezbleche
Raumausstattungen

Die vorgenannten Nutzungseinheiten sind ausstattungs- und zustandsgleich
und werden deshalb zur Beschreibungseinheit Unterstellplatz zusammenge-

fasst.

Unterstellplatz:

Bodenbelag: Betonsteinpflaster

Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich, Trapezbleche, Wellplatten aus
Plexiglas

Deckenbekleidung: keine (Dachkonstruktion)

Zustand des Gebdudes

Bauschaden: Ein Teil der Wandscheibe ist wegen Uberflutung
herausgebrochen.
Allgemeinbeurteilung: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich

um einen Unterstellplatz. Die Funktionalitat des
Stellplatzes ist gegeben.
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3.6 ehemaliger Huhnerstall

3.6.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: ehemaliger Huhnerstall
Baujahr: unbekannt
AulBenansicht: Mauerwerk mit Anstrich

3.6.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Huhnerstall: 2 Stalle

Gebaudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: unbekannt
Aullenwande: massives Mauerwerk
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Faserzementwellplatten
Raumausstattungen

Die vorgenannten Nutzungseinheiten sind ausstattungs- und zustandsgleich
und werden deshalb zur Beschreibungseinheit Hiihnerstall zusammenge-
fasst.
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Stalle:
Bodenbelage: Lehmboden
Wandbekleidungen: Holz, Mauerwerk ohne Putz

Deckenbekleidungen:  keine (Dachkonstruktion)

Zustand des Gebé&udes

Allgemeinbeurteilung: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um einen ehemaligen Huhnerstall. Die Funktio-
nalitat der Raumlichkeiten ist nicht mehr gege-
ben.

3.7 AuBenanlagen

e Ver- und Entsorgungsanlagen, wie Wasser, Abwasser und Strom, vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz

e Hauseingangsbereich aus Betonplatten

o befestigte Flache vor den Gebauden aus Bitumen

e Stabmattenzaun entlang drei Grundstucksseiten

e Gartenhaus in Holzkonstruktion

e Anpflanzungen wie Rasen, Hecken, Straucher und Baume
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus mit drei
Wohneinheiten und Nebengebauden bebaute Grundstick in 54636 Nieder-
weiler, Hauptstralde 5 zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2024 ermittelt.

Grundstlucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Niederweiler [Eifel] 483 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Niederweiler [Eifel] 3 4 4.845 m?

Aufteilung des Grundstiicks in zwei Bewertungsteilbereiche (siehe Auszug

aus der Flurkarte):

Das Grundstuck wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Grinden in
zwei Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen
handelt es sich um Grundstlcksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstucksteil
abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verau-
Rert) werden kdnnen bzw. sollen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstick, welches im Fla-
chennutzungsplan als gemischte Bauflache und als Flachen der Landwirt-
schaft ausgewiesen ist.

Bezeichnung des Bewertungsteil-  Bebauung/Nutzung Flache
bereichs

A: Baureifes Land Wohnhaus 1.842 m?
B: Landwirtschaftliche Flache Grunland 3.003 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 4.845 m?
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4.2 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit einem
Nebengebaude, indem zwei Wohnungen eingebaut wurden. Die Gebaude
verfugen somit Uber drei Wohneinheiten. Da das Bewertungsobjekt jedoch
nicht einem typischen Mehrfamilienhaus entspricht, wird sowohl das Er-
tragswertverfahren und zusatzlich das Sachwertverfahren herangezogen
und der Verkehrswert hieraus abgeleitet.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) ist durch die Ver-
wendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die
in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgrof3en (insbesondere Mie-
ten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbil-
dung und die Wertunterschiede bewirken.

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicher-
weise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium “Kauf-
preisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Der
Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h.
der Substanzwert des Grundstlucks) wird als Summe von Bodenwert, vorlau-
figen Sachwert der baulichen Anlagen (Wert des Normgebaudes sowie des-
sen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und vor-
laufigen Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbau-
lichen Aul3enanlagen) ermittelt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle,
das Bewertungsgrundstiuck betreffende besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale sachgemal} zu bertcksichtigen.

Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit
sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekurzte Restnutzungsdauer berucksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der

ortsublichen Miete),
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrol3e, insbesondere wenn Teilflachen
selbstandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen
Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Ver-
gleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannon-
cen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadrat-
meterpreise fur unbebaute Grundstucke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundstucke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der Auf3enanlagen)
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, wie er sich ergeben

wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

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

e den ortlichen Verhaltnissen,
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* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

* der ErschlielBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

* der jeweils vorherrschenden Grundstlucksgestalt

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

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der
Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergleichsgrundstick
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merk-
malen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mald der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt -, aber auch Ab-
weichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstucke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 Satz 2 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 25 Satz 1 ImmoWertV
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter, Bodenricht-
wert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Ver-
gleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat dberpruft und als zu-
treffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
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Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
sticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 25 Satz 2 ImmoWertV und

nachfolgender Abschnitt "Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

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

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Bauweise = offen

Grundstucksflache = 900,00 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 11.07.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land

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

Bauweise = offen

Grundstucksflache = Insgesamt =4.845 m?

Bewertungsteilbereich A = 1.842 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2024 und die wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) 38,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) 38,00 €/m?
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11.07.2024 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 38,00 €/m?
Flache (m?) 900,00 1.842,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen [ M (gemischte Bauflache) | M (gemischte Bauflache) | x 1,00
Nutzung
Bauweise offen offen X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 38,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben | — 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 38,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 38,00 €/m?
Flache x  1.842,00 m?
Bodenwert = 69.996,00 €

rd. 69.996.00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2024 insgesamt

69.996.00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Flache:

Im vorliegenden Fall weicht die Grundstlcksgrof3e von der Grundsticksgro-

Re des Bodenrichtwertgrundsticks ab. Eine Anpassung des Bodenwerts mit-

tels Umrechnungskoeffizient zur Bertcksichtigung der Abhangigkeit des Bo-

denwerts von der GrundstlcksgroRe laut Landesgrundstick-Marktbericht

Rheinland-Pfalz wird jedoch nicht vorgenommen, da im Gutachten unterstellt

wird, dass eine weitere Bebauung moglich ist.
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4.2.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

4.2.31 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverord-

nung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 Im-
moWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahr-
lichen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.
Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur den
(Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer
fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstucks aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grund-
stickseigentumer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzin-
sung des Grundstuckswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiuck
sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatz-
lich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen
i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut wa-

re.
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Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich
.Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapi-
talisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der
baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und
~Wert der baulichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wur-
den, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgemal} zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisver-
gleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten

Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei
der Ermittlung des Rohertrags ist von den tatsachlichen Ertragen des Grund-
sticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen, wenn sie marktublich er-

zielbar sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstucksteilen
von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab
und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine ubliche Nutzung marktublich

erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen,
die fur eine ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des
Grundstucks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsmin-
derung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rulckstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 ImmoWertV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaf-
tungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind,
d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt

werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 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 einschlieBlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Werter-
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mittlungsstichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden un-
endlich (ewige Rente).

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)
Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem
nach § 21 Absatz 2 ermittelten Liegenschaftszinssatz durch Uberpriifung auf
Eignung und bei etwaigen Abweichungen durch Anpassung an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er
ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Absatz 2 ImmoWertV).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertver-
fahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstucksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise be-

rucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die
baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.
Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der

Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder un-
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terlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Rest-

nutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht
man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden indivi-
duellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Ab-

weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Ziffer 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an an-
haften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich
auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung
des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-
tragliche aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzu-
fuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertmin-
derungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf
der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfol-
gen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Auf-
wendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur uberschlagig
schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-

tragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-

kehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.

und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktions-

prufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.2.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Flache/ marktiiblich erzielbare
bezeichnung Anzahl Nettokaltmiete
(m?) bzw. (€/m?3) monatlich jahrlich
Nutzung/Lage (Stlick) | (€/Stlck) (€) (€)
Wohnhaus mit | Wohnung 1 im 154,59 ca. 6,10 940,00 11.280,00
3 Wohneinhei- | EG/OG/DG
ten Wohnung 2 im EG 85,17| ca.6,90 590,00 7.080,00
Wohnung 3 im UG 55,86 | ca. 7,10 395,00 4.740,00
Garage PKW-Stellplatz 1 40,00 40,00 480,00
Unterstellplatz | PKW-Stellplatz 1 30,00 30,00 360,00
Scheune PKW-Stellplatz 1 40,00 40,00 480,00
Summe 2.035,00 24.420,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmie-
te (ohne Mehrwertsteuer) durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,17 % von 69.996,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 3,17 % Liegenschaftszinssatz

und n = 33 Jahren Restnutzungsdauer

24.420,00 €

5.907,00 €

18.513,00 €

2.218,87 €

16.294,13 €

20,282
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Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 330.477,54 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 69.996,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 400.473,54 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale < 186.400,00 €
Ertragswert = 214.073,54 €

rd. 214.100,00 €

4.2.3.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberech-

nung

Mietflachen
Die Berechnungen der Mietflachen wurden auf der Grundlage des Ortlichen
Aufmalles ermittelt. Die Berechnungen sind nur als Grundlage dieser Wer-

termittlung verwendbar.

Rohertrag

Wohnungen

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick
marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Ge-
samtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten. Fur den Ort Niederweiler ist kein Mietspie-
gel vorhanden, deshalb wird die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete an-
hand von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar
genutzte Grundsticke aus der Mietpreissammlung der Sachverstandigen,
sowie ggf. aus dem Mietspiegel vergleichbarer Gemeinden als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet.

Fiur die Wohnungen wird die Miete aus der Mietpreissammlung der Sachver-
standigen auf der Basis durch Auswertung von Mietangeboten, die im Inter-
net im Zeitraum 2023 — 2024 veroffentlicht wurden, herangezogen.
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Unter Berlcksichtigung der WohnungsgroRen, des Gebaudealters, der Art-
und Beschaffenheit sowie der Ausstattungen wird im Gutachten

e fur die Wohnung 1 ein Mietzins von 6,10 €/m?

e fur die Wohnung 2 ein Mietzins von 6,90 €/m?

e fur die Wohnung 3 ein Mietzins von 7,10 €/m?

als marktublich erzielbare Nettokaltmiete herangezogen. Die Miete bezieht

sich auf die Wohnungen nach der unterstellten Modernisierung.

Garage und Scheune

Die Garagenmieten mit einem PKW-Stellplatz liegen in vergleichbaren Ort-
schaften der Region des Bewertungsobjektes bei ca. 40,00 €. Im Gutachten
wird fur den Stellplatz in der Garage und der Scheune ein Mietzins von 40,00

€/Stellplatz angesetzt.

Uberdachter Stellplatz

FUr den Uberdachten Stellplatz wird ein Mietzins von 30,00 €/Stellplatz als

marktublich erzielbare Miete angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf
der Basis vergleichbar genutzter Grundstucke (auf €/m? Wohn- oder Nutzfla-
che bezogen oder als prozentualer Anteil am Rohertrag) ermittelt.

FUr diese Wertermittlung werden die in der ImmoWertV 2021 veroffentlichten
Bewirtschaftungskosten zeitlich angepasst herangezogen. Fir das Bewer-
tungsobjekt ergeben sich danach Bewirtschaftungskosten von 5.907,00 €.

Liegenschaftszinssatz

Im aktuellen Landesgrundsticksmarktbericht 2023 Rheinland-Pfalz sind Be-
rechnungsformeln zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze fur mit Drei- und
Mehrfamilienhdusern bebaute Grundstucke, gegliedert nach Marktsegmen-

ten, ausgewiesen. In die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes fliel3t das
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Bodenwertniveau, der Wertermittlungsstichtag sowie ggf. die relative Rest-
nutzungsdauer der Gebaude ein.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsobjekt liegt
bei 3,17 %.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird nach § 12 Absatz 5 ImmoWertV 2021, Anla-
ge 1 ermittelt.

Danach ergibt sich die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebau-
deart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen
und wurde fur:

e das Wohnhaus mit Nebengebaude mit 80 Jahren

e die Garage mit 60 Jahren

e den Unterstellplatz mit 40 Jahren

angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus ublicher Gesamtnutzungsdauer
und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Wohn-

haus
Das Gebaude wurde etwa im Jahr 1928 errichtet und geringfugig moderni-
siert. Fur unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-

tungsstaus werden Modernisierungsmalinahmen unterstellt.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 50
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen
Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach
~>achwertrichtlinie”) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 10,0 Modernisie-
rungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaflinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte

durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen

Modernisierung der Heizungsanlage 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbéden und Treppen- 0,5
raum

Summe 2,5

unterstellte ModernisierungsmaBnahmen

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,0
Modernisierung von Badern 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbéden und Treppen- 1,5
raum

Summe 7,5

Ausgehend von den 10,0 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Mo-

dernisierungsstandard ,uberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2024 — 1928 = 96 Jah-
re) ergibt sich eine (vorlaufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre —
96 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,Uberwiegend modernisiert*
ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37
Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Ge-
baude ,Wohnhaus" nach der unterstellten Modernisierung in der Wertermitt-
lung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren zugrunde gelegt.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029




Dipl.-ing. (FH) Martina Schmitz

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Az. 10K 17/24

Seite 51

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebdude: Neben-

gebaude

Das Gebaude wurde etwa im Jahr 1928 errichtet und geringfugig moderni-

siert. Fur unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-

tungsstaus werden Modernisierungsmalinahmen unterstellt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen

Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach

~>achwertrichtlinie”) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 8,5 Modernisie-

rungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgefiihrte ModernisierungsmaRnahmen

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0
Modernisierung von Badern 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3boden und Treppen- 1,0
raum

Summe 4,5
unterstellte ModernisierungsmaBnahmen

Verbesserung der Warmedammung der obersten Geschossdecke 1,0
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbéden und Treppen- 1,0
raum

Summe 4,0

Ausgehend von den 8,5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Mo-

dernisierungsstandard ,teilweise modernisiert* zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2024 — 1928 = 96 Jah-
re) ergibt sich eine (vorlaufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre —

96 Jahre =) 0 Jahren
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e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert"
ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 33
Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Ge-
baude ,Nebengebaude® nach der unterstellten Modernisierung in der Wer-

termittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 33 Jahren zugrunde

gelegt.

Restnutzungsdauer fur das Gebaude: Garage

Das Baujahr des Gebaudes ist unbekannt.

Fir die Garage wird in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer von 15 Jahren zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Unterstellplatz

Das Baujahr des Gebaudes ist unbekannt.

Fir den Unterstellplatz wird in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Rest-

nutzungsdauer von 10 Jahren angenommen.

Ermittlung der durchschnittlichen Restnutzungsdauer

. Restnutzungs- Brutto- Restnutzungsdauer x
Gghaude dauer Grundflache Prozent Prozent
Wohnhaus 37 267,95 m?| 40,46% 14,97
Nebengebaude 33 344,91 m?| 52,08% 17,19
Garage 15 21,60 m? 3,26% 0,49
Unterstellplatz 10 27,81 m? 4,20% 0,42
Summe 662,27 m?| 100,00% 33,07

Durchschnittliche Restnutzungsdauer: rund 33 Jahre
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermitt-
lungsansatzen des Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Beson-
derheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeein-
flussung insg.

Baumaéngel und Bauschéden -6.200,00 €

e Die Bauschaden und Baumangel sind teilweise in rd. - 6.200,00 €
den unterstellten Modernisierungsmaflnahmen be-
rucksichtigt

Unterstellte Modernisierung - 155.200,00 €

e Wertminderung fir den Einbau einer Warmedam- rd. - 12.600,00 €
mung im DG (Speicher)

e Wohnung 1, pauschale Schatzung rd. - 100.500,00 €
e Wohnung 2, pauschale Schatzung rd. - 31.500,00 €
e Wohnung 3, pauschale Schatzung rd. - 10.600,00 €

Weitere Besonderheiten -25.000,00 €

e Wertminderung zur Durchfihrung von baulichen rd. - 25.000,00 €
Maflinahmen gegen das Eindringen durch Starkre-

gen in die Gebaude

Summe - 186.400,00 €

Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschidden sowie unterstellte Mo-

dernisierungen

Bei den in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen
zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die
Beseitigung von Bauschaden und Baumangeln sowie fur die unterstellten
Modernisierungsmafnahmen handelt es sich nicht um eine Investiti-
onskalkulation. In einer Verkehrswertermittiung konnen die Auswirkungen
ggf. vorhandener Bauschaden, Baumangel sowie Kosten fur Bauschadens-
beseitigungen und Modernisierungsmallnahmen auf den Wert nur pauschal
und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal} bericksichtigt
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werden. Die tatsachlichen Kosten fur die Beseitigung der Bauschaden sowie
fur die unterstellten ModernisierungsmalRnahmen kénnen von der in diesem
Gutachten angesetzten Wertbeeinflussung abweichen. Es wird ausdrucklich
darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche dif-
ferenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung
und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

Fir die im Gutachten aufgefuhrten Bauschaden und Baumangel sowie fur die
unterstellten Modernisierungsmalinahmen wurde eine gesamte Wertminde-
rung von 161.400,00 € vorgenommen.

Teilweise sind die Baumangel und Bauschaden in den Modernisierungsmalf3-

nahmen enthalten.

Sonstige Besonderheiten

Im vorliegenden Fall wurde das Bewertungsobjekt laut Angaben beim Orts-
termin zwei Mal in der Vergangenheit durch Starkregen uberschwemmt. Zur
Durchfuhrung von baulichen MaRnahmen gegen das Eindringen von Stark-
regen in die Gebaude wird eine Wertminderung von 25.000,00 € angesetzt.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittlung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbezuglich ver-
tiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu
lassen. Die tatsachlichen Kosten kdnnen von der in diesem Gutachten ange-
setzten Wertminderung erheblich abweichen.
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4.2.4 Sachwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich A

4.2.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§
35 — 39 ImmoWertV 2021 beschrieben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen i.
d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener be-
sonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der
durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale:

e Obijektart,

e Ausstattungsstandard,

e Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumangel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittiung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise
fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten oder aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und
vorlaufigen Sachwert der Aul3enanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsicht-
lich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen
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und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berucksichtigung der Markt-
gegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzu-
nehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21
Abs. 3 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundstucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlieBend durfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vor-
laufigen Sachwert berucksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

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

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten

Begriffe

durchschnittliche Herstellungskosten

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

sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Bei den Normalherstellungskosten (NHK) handelt es sich in der Regel um
modellhafte Kostenkennwerte bezogen auf eine Flachen-, Raum- oder sons-
tige Bezugseinheit. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtiickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da
der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten ar-
beitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
stucksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen uUberwiegend die Dimension ,€/m?
Bruttogrundflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einzelne werthaltige Bauteile
nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere KellerauRentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normge-
baude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstel-

lungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemald nur Herstellungskosten von Ge-
bauden mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstel-

lungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berucksichtigen.
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Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vor-
handene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Ein-
richtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden
sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaude-
standards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert. Fur die wirtschaftliche GND von Wohngebauden
sind 80 Jahre vorgegeben.

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

haften — z. B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich
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auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung

des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-

tragliche aulRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzu-

fuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertmin-

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

aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf

der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfol-

gen.

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

wendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur uberschlagig

schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.
und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktions-

prufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht
man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden indivi-
duellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Be-

rucksichtigung vgl. die Ausfuhrungen im Vorabschnitt.
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AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest ver-
bundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Ge-
baudeaulRenwand bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefesti-
gungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist
in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb
muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert des
Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwert-
faktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlieBend durfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktange-
passten Sachwert berucksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufi-
gen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fur Ge-
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schaftsgrundstucke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroRRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufprei-
sen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sach-
wertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.2.4.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Wohnhaus Nebengebaude
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 267,95 m? 344,91 m?
Baupreisindex (BPI) 11.07.2024 (2010 = 100) 182,6 182,6

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

775,00 €/m? BGF
1.415,15 €/m? BGF

674,00 €/m? BGF
1.230,72 €/m? BGF

durchschnittliche Herstellungskosten

e Normgebaude 379.189,44 € 424.487,64 €
e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 27.900,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 407.089,44 € 424.487,64 €
Alterswertminderung

. linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre 33 Jahre
o Alterswertminderungsfaktor 0,4625 0,4125
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 188.278,87 € 175.101,15 €
¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen 500,00 €

Gebaudewert (inkl. BNK) 188.778,87 € 175.101,15 €
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Gebaudebezeichnung Garage Unterstellplatz
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 21,60 m? 27,81 m?
Baupreisindex (BPI) 11.07.2024 (2010 = 100) 182,6 182,6

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

485,00 €/m? BGF'
885,61 €/m? BGF

250,00 €/m? BGF?
456,50 €/m? BGF

durchschnittliche Herstellungskosten

e Normgebaude 19.129,18 € 12.695,27 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 19.129,18 € 12.695,27 €
Alterswertminderung

o Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre 40 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 10 Jahre
o Alterswertminderungsfaktor 0,25 0,25
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 4.782,29 € 3.173,82 €
e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 4.782,29 € 3.173,82 €
Gebaudebezeichnung Scheune

Berechnungsbasis

pauschale Wert-

schéatzung?®

Gebaudewert (inkl. BNK)

19.100,00 €*

' NHK fiir Einzel/Mehrfachgaragen, Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise

2 angepasste NHK fiir Einzel/Mehrfachgaragen

3 Fir die Scheune wird ein pauschaler Wert angesetzt, da das Gebaude nur eine untergeordnete Rolle
spielt und solche Gebaude in der Liste der Gebaudetypen zur Wertermittlung der NHK 2010 nicht

mehr aufgefiihrt werden.

4 In dem Gebaudewert ist ein Zuschlag fiir den Treppenhauseinbau, den Edelstahlkamin und den Ofen

enthalten.
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 390.936,13 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 23.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und der baulichen = 414.436,13 €
AuBenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 69.996,00 €
vorlaufiger Sachwert = 484.432,13 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,83
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 402.078,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 186.400,00 €
Sachwert = 215.678,67 €

rd. 215.700,00 €

4.2.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) erfolgt in
Anlehnung an die DIN 277. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen;

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstandigen auf der
Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist

aus der aktuellen ImmoWertV entnommen.
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Ermittlung der N

ormalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

fiir das Gebdude

: Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil WZ%L:;?S_ Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aufienwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,3 0,4 0,3
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0% |27,5% |16,5% |51,5% | 45 % | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dach-
dammung

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachzie-
gel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdam-
mung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere
Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrend@mmung, Uber-
durchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRe

ntlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem
Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande und -

tlren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmate-
rial gefillte Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausflih-
rung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten
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Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohnhaus
Ein- und Zweifamilienhauser

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

freistehend

KG, EG, OG, ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?2 BGF]
1 655,00 27,5 180,13
2 725,00 16,5 119,63
3 835,00 51,5 430,03
4 1.005,00 4,5 45,23
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 775,02

gewogener Standard = 2,33

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

775,00 €/m?> BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

fiir das Gebdude: Nebengebaude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil WZ%L:;?S_ Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbodden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
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Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0% |38,0% |18,0% [44,0% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dach-
dammung

Fenster und AulRe

ntlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem
Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmate-
rial gefiillte Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiih-
rung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtung

en

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenflie-
sen, teilweise gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der

standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Nebengebaude

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebédudeteil 1

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistenhend
EG, OG, nicht ausg. DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 620,00 38,0 235,60
2 690,00 18,0 124,20
3 790,00 44,0 347,60
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 707,40

gewogener Standard = 2,06

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

rd.

707,40 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebédudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, nicht ausg. DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 545,00 38,0 207,10
2 605,00 18,0 108,90
3 695,00 44,0 305,80
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 621,80

gewogener Standard = 2,06

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

621,80 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [m?] [%] [€/m2 BGF]
Gebaudeteil 1 707,40 211,65 61,36 434,06
Gebaudeteil 2 621,80 133,26 38,64 240,26
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 674,32
rd. 674,00
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisin-
dex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Es wird der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex
angesetzt. Bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen fur die noch kein amtli-
cher Index vorliegt wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wert-
beeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfol-
gen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeit-
wertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die Erfahrungswer-
te fur durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere Bauteile. Bei alte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

Gebaude: Wohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten
Wohnhausvorbau mit Balkon und Uberdachung 27.900,00 €
Summe 27.900,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln
pauschal in ihren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch
nur in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten
fur besondere (Betriebs)Einrichtungen.
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Gebaude: Wohnhaus

besondere Einrichtungen Zeitwert

Ofen 500,00 €
Summe 500,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten
NHK entweder prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (ein-
schl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen
und AufRenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind

unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin
getrennt erfasst und pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren
und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter

Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auflenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

e prozentuale Schatzung: ca. 6,00 % der Gebaudesachwerte insg. 23.500,00 €
(390.936,13 €)

Summe 23.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer

siehe Ertragswertverfahren

Restnutzungsdauer

siehe Ertragswertverfahren
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Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschrei-

bungsmodell.

Sachwertfaktor

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Nebenge-
bauden mit einem vorlaufigen Sachwert von 484.432,13 €.

Der Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz weist Marktanpas-
sungsfaktoren fur Mehrfamilienhduser aus. Diese konnen mithilfe einer Be-
rechnungsfunktion an das Stichtagsdatum und an das Marktsegment ange-
passt werden. Der Ort Niederweiler liegt im Marktsegment 1. Danach liegen
Kaufpreise fur gleichartige Grundsticke rd. 17 % unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts, sodass im Gutachten ein Sachwertfaktor von 0,83

angesetzt wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
siehe Ertragswertverfahren
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4.2.5 Wert des Bewertungsteilbereichs A

Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgut-
achtens enthalt die Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur

Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit  rd. 214.100,00 €,
der Sachwert mit rd. 215.700,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Ver-
kehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung (d. h. Ge-
wichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

Im vorliegenden Fall wird das Mittel jeweils zu 50 % aus den Verfahrenser-
gebnissen gebildet.

[214.100,00 € x 0,50 + 215.700,00 € x 0,50] =  214.900,00 €
rd. 214.900,00 €.
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4.3 Wertermittlung fur den Bewertungsteilbereich B

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich zum Bewertungszeit-
punkt um siedlungsnahe landwirtschaftliche Flachen, die als Grunland ge-
nutzt werden. Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverord-
nung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

4.3.2 Bodenwertermittiung
Siehe Erlauterungen Punkt 4.2.2

Fir landwirtschaftliche Flachen mit Siedlungsnahe liegen keine Bodenricht-
werte vor, deshalb wird der Bodenwert mittels Vergleichsfaktor fur Flachen
mit Pragung durch Siedlungsnahe aus den Bodenrichtwerten fur landwirt-
schaftliche Flachen (Acker/Grunland) abgeleitet.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,80 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft (§
5 Abs.1 ImmoWertV)

Nutzungsart = Grunland
Griunlandzahl = 35
Grundstuckflache = 10.000 m2

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 11.07.2024

Entwicklungszustand = Flachen der Land- und Forstwirtschaft
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Nutzungsart = landwirtschaftliche Flache mit Sied-
lungsnahe - Grunland
Grundstucksflache = Insgesamt = 4.845,00 m?

Bewertungsteilbereich B = 3.003 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2024 und die wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: landwirtschaftliche Flache mit
Siedlungsnidhe

Ausgehend von dem relativen Bodenwert fir landwirtschaftliche Flachen (Acker/Griinland)
wird zunachst der Wert fir die landwirtschaftlichen Flachen mit Siedlungsnahe mittels Ver-
haltnis zum landwirtschaftlichen Bodenwert abgeleitet.

relativer Bodenwert (Griinland) = 0,80 €/m?
Vergleichsfaktor X 1,9
relativer Bodenwert (landwirtschaftliche Flache mit Sied- = 1,52 €/m?
lungsnahe)
Grundstiicksflache X 3.003,00 m?
Bodenwert = 4.564,56 €
Zu-/Abschlage (pauschale Schatzung) + 0,00 €
Bodenwert = 4.564,56 €

rd. 4.570,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2024 insgesamt
4.570,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Vergleichsfaktor:

Zur Berucksichtigung von Flachen mit besonderer Funktion sind im Landes-
grundstucksmarktbericht Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit des Bodenwert-

niveaus der landwirtschaftlichen Flachen ausgewiesen. Im vorliegenden Fall
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betragt der Vergleichsfaktor fur landwirtschaftliche Flachen mit Siedlungsna-
he 1,9.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des Grundstucks sind erganzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch besondere objektspezifische Grund-

stucksmerkmale zu berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4.570,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Vergleichswert = 4.570,00 €

rd. 4.600,00 €

4.3.4 Wert des Bewertungsteilbereichs B

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert
orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
4.600,00 € ermittelt.

Der Wert fur den Bewertungsteilbereich B wird zum Wertermittlungsstichtag
11.07.2024 mit rd.

4.600,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

Der Wert des Grundstucks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewer-

tungsteilbereiche zum Wertermittlungsstichtag:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert des Bewertungs-
teilbereichs

A: Baureifes Land 214.900,00 €

B: Landwirtschaftliche Flache 4.600,00 €

Summe 219.500,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit drei Wohneinheiten und

Nebengebauden bebaute Grundstuck in 54636 Niederweiler, Hauptstralle 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niederweiler [Eifel] 483 1
Gemarkung Flur Flurstick
Niederweiler [Eifel] 3 4

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2024 mit rd.

220.000,00 €

in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr
keine Ablehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine
volle Glaubwdurdigkeit beigemessen werden kann.

Manderscheid, den 27. September 2024

Dipl.-Ing. (FH) Martina Schmitz
Dipl.-Ing. (FH) fir Bauwesen - Beratende Ingenieurin,
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Urheberschutz: Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des
ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht
der Haftung. Die Haftung ist auf die Deckungssumme der Berufshaftpflichtversicherung be-
grenzt und betragt fir Personen-, Sach- und Vermdgensschaden 2.000.000,00 € je Versi-
cherungsfall.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder lbermittelt werden, ist
auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten
(z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich ge-
schiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung

zugefuhrt werden. Eine Veroffentlichung des Gutachtens im Internet wird nicht gestattet.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014
(BGBI. | S. 954)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

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

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fiir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8. August 2020
(BGBI. 1 S. 1728)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007
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WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom

25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. vollstandig neu

bearbeitete Auflage 2023

[2] Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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Anlage 1 — Auszug aus der StraBenkarte
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Geobasisinformation (UK 250/TK 100) © Landesamt fiir Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz 10.04.2008, Az.: 26 722-1.401
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Anlage 2 — Auszug aus der Topografischen Karte

Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dI-de/by-2-0

http://www.lvermgeo.rip.de
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Anlage 3 — Auszug aus der Flurkarte
mit Aufnahmestandorten und Bildnummern

Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dI-de/by-2-0
http://www.lvermgeo.rip.de
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Anlage 4 — Zeichnungen

Wohnhaus mit Nebengebaude

Keller-/Untergeschoss

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 84
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlage 4 — Zeichnungen
Wohnhaus mit Nebengebaude

Keller-/Untergeschoss
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Anlage 4 — Zeichnungen

Wohnhaus mit Nebengebaude

I

Bad Flur

: Treppenhaus

Fecan

Erdgeschoss
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Anlage 4 — Zeichnungen

Wohnhaus mit Nebengebaude

Obergeschoss
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Anlage 4 — Zeichnungen

Wohnhaus mit Nebengebaude

WC

L]

EERRN

[

=

I

Spielizimmer

|
|
i
|
|
|
|
|

HRRRRERREY!

=

Dachgeschoss

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 88
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlage 5 — Fotos

Bild 1: Vorder- und Seitenansicht

Bild 2: Vorderansicht
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Anlage 5 — Fotos

Bild 3: Seitenansicht

Bild 4: Ruckansicht
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Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 90
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Anlage 5 — Fotos

Bild 5: KG Wohnung 1 — Heizungsraum

Bild 6: KG Wohnung 1 — Kellerraum

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 91
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlage 5 — Fotos

Bild 8: EG Wohnung 1 — Bad

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 92
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Anlage 5 — Fotos

Bild 9: OG Wohnung 1 — Flur

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 93
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlage 5 — Fotos

Bild 12: DG Wohnung 1 — WC

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 94
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Anlage 5 — Fotos

Bild 13: EG Wohnung 2 — Wohnzimmer

Py
Bild 14: EG Wohnung 2 — Kiche

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 95
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Anlage 5 — Fotos

Bild 15: EG Wohnung 2 — Bad

Bild 16: DG Wohnung 2 — Speicher

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 96
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Anlage 5 — Fotos

_%

Bild 17: UG Wohnung 3 — Kiiche

Bild 18: UG Wohnung 3 — Schlafzimmer

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 97
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Anlage 5 — Fotos

Bild 19: UG Wohnung 3 — Dusche/WC

Bild 20: Nebengebaude — Scheune

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Dipl.-lng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 17/24

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 98
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Anlage 5 — Fotos

Bild 21: Garage

Bild 22: Unterstellplatz

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



Anlage 6

Az. 10K 17/24

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, Hauptstralle 5, 54636 Niederweiler
Wohnung 1 im EG

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus

X FertigmaRen
[ 1 RohbaumalRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von

X ortlichem Aufmal
[ ] Bauzeichnungen

[] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

Ifd. | Raumbezeichnung Raum- ggf. Flachen- Lange Breite Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(+1-) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Kiiche 1 + Raumteil 1 1,00 3,975 2,940 11,69 1,00 11,69
2 Kiiche 1 + Raumteil 2 1,00 2,480 0,615 1,53 1,00 1,53
3 Kiiche 1 + Raumteil 3 1,00 1,360 3,000 4,08 1,00 4,08 17,30
4 Wohnen 2 + Gesamte Flache 1,00 7,865 3,590 28,24 1,00 28,24
5 Wohnen 2 - Vorsprung 1,00 2,180 0,170 -0,37 1,00 -0,37 27,87
6 Windfang 3 + Gesamte Flache 1,00 1,965 1,340 2,63 1,00 2,63 2,63
7 Flur 4 + Raumteil 1 1,00 1,185 4,000 4,74 1,00 4,74
8 Flur 4 + Raumteil 2 1,00 3,450 1,185 4,09 1,00 4,09
9 Flur 4 + Raumteil 3 1,00 2,525 0,885 2,23 1,00 2,23
10 Flur 4 + Raumteil 4 1,00 2,930 1,095 3,21 1,00 3,21
11 Flur 4 - Treppe h=1-2ml. H. 1,00 0,930 0,815 -0,76 0,50 -0,38 13,89
12 Bad 5 + Gesamte Flache 1,00 3,000 1,740 5,22 1,00 5,22 5,22
13 Abstellraum 6 + Gesamte Flache 1,00 1,595 2,930 4,67 1,00 4,67 4,67
Summe Wohnflache Mieteinheit EG 71,58 | m?
Summe Wohnflache Mieteinheit EG/OG/DG 154,59
Summe Wohnflache Gebaude 295,62 | m?
Dipl-Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 99

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken




Anlage 6

Az. 10K 17/24

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, Hauptstralle 5, 54636 Niederweiler
Wohnung 1 im OG

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus

X FertigmaRen
[ 1 RohbaumalRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von

D értlichem Aufmaf
[ ] Bauzeichnungen
[] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

Ifd. | Raumbezeichnung Raum- ggf. Flachen- Lange Breite Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(+1-) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Flur 1 + Raumteil 1 1,00 2,215 1,800 3,99 1,00 3,99
2 Flur 1 + Raumteil 2 1,00 1,085 0,965 1,05 1,00 1,05 5,04
3 Schlafen 1 2 + Gesamte Flache 1,00 4,275 3,980 17,01 1,00 17,01 17,01
4 Balkon 3 + Gesamte Flache 1,00 5,830 1,700 9,91 0,25 2,48 2,48
5 Schlafen 2 4 + Gesamte Flache 1,00 3,980 3,570 14,21 1,00 14,21 14,21
6 Schlafen 3 5 + Raumteil 1 1,00 3,755 2,560 9,61 1,00 9,61
7 Schlafen 3 5 + Raumteil 2 1,00 1,065 2,660 2,83 1,00 2,83 12,44
8 WC 6 + Gesamte Flache 1,00 1,920 4,280 8,22 1,00 8,22
9 WC 6 - Kamin 1,00 0,500 0,350 -0,18 1,00 -0,18 8,04
Summe Wohnflache Mieteinheit OG 59,22 | m?
Summe Wohnflache Mieteinheit EG/OG/DG 154,59
Summe Wohnflache Gebaude 295,62 | m?
Dipl-lng. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 100

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken




Anlage 6

Az. 10K 17/24

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, Hauptstralle 5, 54636 Niederweiler
Wohnung 1 im DG

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

X értlichem Aufmaf
[] Bauzeichnungen
[] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen

X FertigmaRen
[ 1 RohbaumalRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

Die Berechnung erfolgt aus auf der Grundlage von

Ifd. | Raumbezeichnung Raum- ggf. Flachen- Lange Breite Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Spielzimmer 1 + Raumteil 1 1,00 5,810 5,610 32,59 1,00 32,59
2 Spielzimmer 1 + Raumteil 2 1,00 2,720 1,895 5,15 1,00 5,15
3 Spielzimmer 1 - Kamin 1,00 0,430 0,530 -0,23 1,00 -0,23
4 Spielzimmer 1 - Treppenflache 1 1,00 2,200 1,745 -3,84 1,00 -3,84
5 Spielzimmer 1 - Treppenflache 2 1,00 0,845 0,300 -0,25 1,00 -0,25
6 Spielzimmer 1 - Dachschrdge h =1 bis 2 m 1,00 5,810 1,340 -7,79 0,50 -3,89
7 Spielzimmer 1 - Dachschrdge h =1 bis 2 m 1,00 7,680 1,340 -10,29 0,50 -5,15
8 Spielzimmer 1 - Dachschrage h =0 bis 1 m 1,00 5,810 0,500 -2,91 0,50 -1,45
9 Spielzimmer 1 - Dachschrage h =0 bis 1 m 1,00 7,680 0,500 -3,84 0,50 -1,92 21,01
10 WC 2 + Gesamte Flache 1,00 2,520 1,730 4,36 1,00 4,36
11 WC 2 - Dachschrage h =1 bis2m 1,00 1,340 1,730 -2,32 0,50 -1,16
12 WC 2 - Dachschrége h = 0 bis 1 m 1,00 0,500 1,730 -0,87 0,50 -0,43 2,77
Summe Wohnflache Mieteinheit DG 23,78 | m?
Summe Wohnflache Mieteinheit EG/OG/DG 154,59
Summe Wohnflache Gebaude 295,62 | m?
Dipl-Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 101

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken




Anlage 6

Az. 10K 17/24

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, Hauptstralle 5, 54636 Niederweiler
Wohnung 2 im EG

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus

X FertigmaRen
[ 1 RohbaumalRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von

X értlichem Aufmaf
[] Bauzeichnungen
[] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen

Ifd. | Raumbezeichnung Raum- ggf. Flachen- Lange Breite Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(+1-) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Flur 1 + Raumteil 1 1,00 1,160 0,915 1,06 1,00 1,06
2 Flur 1 + Raumteil 2 1,00 2,330 0,930 2,17 1,00 2,17
3 Flur 1 + Raumteil 3 1,00 2,920 1,415 4,13 1,00 4,13
4 Flur 1 + Raumteil 4 1,00 2,110 0,875 1,85 1,00 1,85 9,21
5 Kuche 2 + Gesamte Flache 1,00 3,080 3,155 9,72 1,00 9,72 9,72
6 Wohnzimmer 3 + Gesamte Flache 1,00 4,040 3,510 14,18 1,00 14,18 14,18
7 Esszimmer 4 + Gesamte Flache 1,00 3,480 4,040 14,06 1,00 14,06 14,06
8 Bad 5 + Gesamte Flache 1,00 2,560 2,895 7,41 1,00 7,41 7,41
9 Schlafen 1 6 + Gesamte Flache 1,00 3,915 3,730 14,60 1,00 14,60 14,60
10 Schlafen 2 7 + Gesamte Flache 1,00 4,075 3,925 15,99 1,00 15,99 15,99
Summe Wohnflache Mieteinheit EG 85,17 | m?
Summe Wohnflache Gebaude 295,62 | m?
Dipl-Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 102

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken




Anlage 6

Az. 10K 17/24

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, Hauptstralle 5, 54636 Niederweiler
Wohnung 3 im UG

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus

X FertigmaRen
[ 1 RohbaumalRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von

D értlichem Aufmaf
[ ] Bauzeichnungen
[] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

Ifd. | Raumbezeichnung Raum- ggf. Flachen- Lange Breite Grund- Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(+1-) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Flur 1 + Gesamte Flache 1,00 1,450 1,410 2,04 1,00 2,04 2,04
2 Wohnen/Kochen 2 + Raumteil 1 1,00 3,570 4,110 14,67 1,00 14,67
3 Wohnen/Kochen 2 + Raumteil 2 1,00 3,475 2,615 9,09 1,00 9,09
4 Wohnen/Kochen 2 + Raumteil 3 1,00 2,385 0,240 0,57 1,00 0,57 24,33
5 Abstellraum 3 + Gesamte Flache 1,00 1,870 1,020 1,91 1,00 1,91 1,91
6 Schlafen 4 + Raumteil 1 1,00 3,320 4,150 13,78 1,00 13,78
7 Schlafen 4 + Raumteil 2 1,00 2,875 1,250 3,59 1,00 3,59 17,37
8 Dusche/WC 5 + Raumteil 1 1,00 3,810 2,320 8,84 1,00 8,84
9 Dusche/WC 5 + Raumteil 2 1,00 1,100 1,245 1,37 1,00 1,37 10,21
Summe Wohnflache Mieteinheit UG 55,86 | m?
Summe Wohnflache Gebaude 295,62 | m?
Dipl-lng. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 103

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken




Anlage 6 Az. 10K 17/24

Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Wohnhaus mit Wohnung 1, Hauptstral3e 5, 54636 Niederweiler

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von I értlichem Aufmaf
[ ] Rohbaumalen [] Bauzeichnungen
] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich c
1 |KG + 1,00 9,010 9,030 a 81,36
2 | EG + 1,00 9,010 9,030 a 81,36
3 1 0G + 1,00 9,010 9,030 a 81,36
4 |DG + 0,33 8,010 9,030 a 23,87
Summe 267,95 | m?
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 267,95 m?
Dipl-Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 104

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Anlage 6

Az. 10K 17/24

Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Nebengebaude mit Wohnung 2 und 3, HauptstralRe 5, 54636 Niederweiler

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus

X FertigmaRen
[ RohbaumaRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von

X értlichem Aufmal
[ 1 Bauzeichnungen

[] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen

Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich c

1 |UG + 1,00 9,010 7,830 a 70,55

2 UG + 1,00 9,010 4,930 a 44,42

3 |EG + 1,00 9,010 7,830 a 70,55

4 |EG + 1,00 9,010 4,930 a 44,42

5 | DG + 1,00 9,010 7,830 a 70,55

6 | DG + 1,00 9,010 4,930 a 44,42

Summe 344,91 | m?
Brutto-Grundfldache (Bereich a + b) insgesamt 344,91 m?
Dipl-lng. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 105

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken




Anlage 6

Az. 10K 17/24

Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Garage, Hauptstralie 5, 54636 Niederweiler

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von D értlichem Aufmaf
[ ] Rohbaumalen [ ] Bauzeichnungen
] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich c
1 |EG + 1,00 5,790 3,730 a 21,60
Summe 21,60 | | m?
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 21,60 m?
Dipl-lng. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 106

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken




Anlage 6

Az. 10K 17/24

Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Unterstellplatz, Hauptstralie 5, 54636 Niederweiler

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen
[ ] Rohbaumalen

[] Fertig- und RohbaumaRen

I értlichem Aufmaf
[] Bauzeichnungen
[] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen

auf der Grundlage von

Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich c
EG + 1,00 6,320 4,400 a 27,81
Summe \ 27,81 | m?
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 27,81 m?
Dipl-Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 107

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken




