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unbebauten Grundstiicken

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fir das mit einem

Wohnhaus mit Nebengebidude bebaute Grundstiick

in 54636 Idesheim, HauptstrafRe 29
Amtsgericht Bitburg Az: 10 K 48/25

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf der Grundlage einer

Aulenbesichtigung.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick wurde zum
Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt mit rd.

222.000,00 €

digitale Ausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus 66 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 8 Sei-

ten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon zwei in Papier-
form sowie eine als digitale Ausfertigung.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnhaus mit Nebengebaude sowie Freiflachen

Hauptstralie 289, 54636 |deshaim

Grundbuch von ldesheim
Blatt 848, Best.-Verz. Ifd. Nr. 14

Gemarkung |desheim,
Flur 51, Flurstick 193

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentamer:

Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstralie 2/4
54634 Bitburg

Auftrag gemal Beschluss vom 15.10.2025

Laut Grundbuch:
1.1

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-

erstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-
steigerungsverfahren

18.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

18.11.2025

An Luzigkirch 12 =

54531 Manderscheid e Telefon OB572-4028
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Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortster-
mir:

Anmerkung:

Herangezogenea Unterla-
gen, Erkundigungen, In-
formationen:

Aktenzeichen:

18.11.2025

Die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing, (FH) Martina
Schmitz sowie ihr Mitarbeiter~ Herr Gerhard
schmitz

Die Gebidude konnten nur von auBen besich-
tigt werden, da der Eigentiimer trotz schriftli-
cher Ladung nicht zum Ortstermin erschienen
ist und somit keinen Zutritt in die Gebdude
armdglichte. Die Bewertung erfolgt auf der
Grundlage einer AuBenbesichtigung mit ent-
sprechenden Abschldagen.

= Aufmall vom Tag der Ortsbesichtigung

» Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gui-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024

s Auskunft der Kreisverwaltung Bitburg-Prim
zum Baulastenverzeichnis

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

= Baugenehmigung vom 03.07.2015 mit der Nr.
06-150453-02

10 K 48/25

An Luzigkirch 12 =
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malkgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter
vorhanden?

Wird ein Gewerbebetrieb
gefGhrt?

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

Besteht Verdacht auf
Hausschwamm?

Bestehen baubehbrdliche

Beschrankungen oder Be-

anstandungen?

Keine Angabe méglich, da die Besichtigung nur
von aullen méglich war. Das Wohnhaus macht
ainen bewohnten Eindruck.

Da die Besichtigung nur von auen moglich war,
ist der Sachverstandigen nicht bekannt, ob ein
Gewerbebetrieb gefiihrt wird.

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von aullen miglich war.

Keine Angabe miglich, da die Besichtigung nur
von aulen moglich war.

Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung
Bitburg-Prim vom 19.11.2025 liegen keine bau-
behbrdlichen Beanstandungen vor. Baubehordli-
che Beschrankungen siehe Bauplanungsrecht,
Punkt 2.6.2 Offentlich-rechtliche Situation.

An Luzigkirch 12 =

54531 Manderscheid e Telefon OB572-4028
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBridumige Lage

Bundesland:
Rheinland-Pfalz

Kreis:
Eifelkreis Bitburg-Prim

Ort und Einwohnerzahi:

Idesheim ist eine Ortsgemeinde im Eifelkreis Bitburg-Prim und gehdrt zur
Verbandsgemeinde Bitburger Land. Der Ort liegt in der Sidwesteifel ca.
15 km sidlich der Kreisstadt Bitburg und hat ca. 410 Einwohner. Im Eifelort
gibt es eine Grundschule, jedoch keinen Kindergarten.

iiberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Idesheim ist (ber Landes- und Regionalstrallen zu emeichen. Westlich von
Idesheim verlauft die Bundesstrale B 51, die Bitburg mit Trier verbindet.
Sidlich von ldesheim verlauft die Autobahn A 64, die als Verbindungsstick
zwischen dem luxemburgischen Autobahnnetz und der Region um Trier fun-
giert. Die Entfernung zur Anschlussstelle Trier (3) betragt ca. 15 km.

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Stadten betragen:
ca. 14 km bis nach Bitburg

ca. 18 km bis nach Trier (Zentrum)

ca. 19 km bis nach Echternach (Luxemburg)

ca. 36 km bis nach Wittlich

ca. 37 km bis nach Neuerburg

An Luzigkirch 12 & 54531 Manderscheid = Telefon 08572-4020
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdriliche Lage:
Das zu bewertende Grundstlick liegt im Zentrum von ldesheim.

Art der Bebauung und Nutzungen in der Strafle und im Oristeil:
Offene Bauweise, Die Bebauung in der ndaheren Umgebung besteht aus
Wohnhausern in Uberwiegend ein- und zweigeschossiger Bauweise.

Beeintrachtigungen:
An der &stlichen Grundstlckgrenze verlauft der Dunnbaumbach.

Topografie:
Das Grundstiick falit in dstlicher Richtung ab.

2.2 Demographische Situation

Meodellrechnungen zur Bevblkerungsentwicklung zeigen, wie sich die Zahl
und die Alersstrukiur der Bevilkerung unter verschiedenen Annahmen zu
den Einflussgrofen Geburtenrate, Lebenserwartung und Wanderungssaldo
verdndem. Die Festlegung der Annahmen erfolgt auf der Grundlage bisheri-
ger Erkenntnisse und daraus abgeleiteter alternativer Parametersetzungen
zur. Beschreibung eines. mdglichen Entwicklungskorridors. Die Annahmen
beziehen sich auf Rheinland-Pfalz; in die Berechnungen gehen aber kreis-
und altersspezifische Fruchtbarkeits-, Sterbe- sowie Wanderungsziffern ein.
Zur Emittlung der Sterbefille und der Wanderungen ist zudem eine Diffe-
renzierung der Ziffern nach dem Geschlecht erforderlich.

Die Verbandsgemeinde Bitburger Land wird dem Demographietyp Nr. 9
Wachsende familiengepragte landliche Stadte und Gemeinden® zugeordnet.

Die Tabelle =zeigt den demographischen Wandel - Bevilkerungs-
vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Bitburger Land des Eifelkrei-

An Luzigkirch 12 & 54531 Manderscheid = Telefon 08572-4020
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ses Bitburg-Priim.,
VG Bitburger Land 2020 2025 2030 2035 2040
Bevdlkerung 2020 - 2040 (%) 258 25,5 25.5 25,5 25,6
Anteil unter 20-j8hrige (%) 20,0 20,5 211 21,0 201
Anteil 20 - B5-jahrige (%) 58,6 56,9 532 507 51,1
Anteil Ober 65-4ahrige (%) 20,5 228 25,7 28,3 288

Quelle: Stafistisches Landesamt

2.3 Grundstiickszuschnitt

schnitt{vgl. Anlage 3).

Gestalt und Form:

Stralenfront: ca. 78 m
mittlere Tiefe: ca. 46 m
Grundsticksgrabe: 1.976m*

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: Kreisstrale K27
Straffenausbau: Fahrbahn aus Bitumen mit zweiseitigem Gehweg
Anschlisse an Versor- Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizitdtsver-

Das Grundstick hat einen unregelmaligen Zu-

gungsleitungen und Ab-  sorgung sind an das offentliche MNetz ange-

wasserbeseitigung:

schlossen.

Grenzverhaltnisse, nach- keine vorhanden

barliche Gemeinsamkei-
ten:

An Luzigkirch 12 54531 Manderscheid

s Telefon DB572-4028
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Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Anmerkung:

normal tragfahiger Boden,
Bodenproben wurden nicht entnommen.

In dieser Wertermittiung ist. eine lagelbliche
Baugrundsituation insoweit bericksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Darlber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden aufiragsgemal nicht angestelit.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkungen:

nicht eingetragene Rechte

und Lasten:

Laufende Nr. 2 der Eintragungen zur ifd. Nr. 14
des betroffenen Grundstiickes im Bestandsver-
zeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amis-
gericht Bitburg, 10 K 48/25); eingetragen am
711.09:2025.

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

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

An Luzigkirch 12 =
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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 schrifticher Auskunft der Kraisverwalung in
Bitburg sind keine Baulasten eingetragen.

Fir das Anwesen besteht laut der Liste der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe kein Denkmal-
schutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Fla-
chennutzungsplan als gemischte Bauflachen (M)
dargestelit.

Firden Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden, Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB in Kombination mit der Klarstellungssat-
zung der Ortsgemeinde Idesheim zu beurteilen,

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten

Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht
wurden auftragsgemal nicht explizit geprift. Bei dieser Wertermittiung wird
deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und MNutzungen vo-

rausgesetzt,

An Luzigkirch 12 =

54531 Manderscheid e Telefon OB572-4028
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundsticksqualitat):

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

zustand: verwaltung Bitburger Land ist das Grundstiick
beziiglich der Beitrage und Abgaben fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGE und KAG
zum Wertermittlungsstichtag beitrags- und abga-
benfrei. Das Grundstlck liegt im Bereich der Sat-
zung Uber die Erhebung wiederkehrender Beitra-
ge flr den Ausbau der Verkehrsanlagen.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und. &ffentlich-rechtlichen Stuation
wurden telefonisch singeholt. Es wird empfohlen, von einer vermagensmalli-
gen Disposition bezlglich des Bewerungsobjekis zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftiche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Nebenge-
baude. Zum Wertermittlungsstichtag machte das Wohnhaus einen bewohn-
ten Eindruck.

An Luzigkirch 12 & 54531 Manderscheid = Telefon 08572-4020
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen
Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rah-
men der Ortsbesichtigung.

Die Gebdude konnten nur von auBen besichtigt werden, da der Eigen-
timer trotz schriftlicher Ladung nicht zum Ortstermin erschienen ist
und somit keinen Zutritt in die Gebdude ermdglichte. Die Beschreibung
erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme von auBen sowie
den genehmigten Bauantragsunterlagen vom 03.07.2015 mit der Nr. 06-
150453-02. Es ist nicht auszuschlieBen, dass wertbeeinflussende Ab-
weichungen bestehen, die nicht ersichtlich waren.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der Obli-
chen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser ete.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstelit. Baumangel und -schiden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Aulerdem wird erganzend darauf hingewiesen, dass Bauschaden (wie z.B.
Feuchtigkeitsschaden, Schimmelpilzbildung u.s.w.), nicht abschliefend in
ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich stdrkeren Schadensbildern entwickein kéinnen, wenn sie nicht zeit-
nah nach der Begutachtung beseitigt werden. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den

An Luzigkirch 12 & 54531 Manderscheid = Telefon 08572-4020
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Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden, Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung durch die Sachver-
standige keine fundierte Analyse des energetischen Zustandes des Bewer-
tungsobjektes liefern kann, sondern lediglich eine generalisierte Einschét-
zung des entsprechenden Gesamtzustandes beinhaltet. In der Wertermitt-
lung wird dies daher stark pauschaliert berlicksichtigt.

3.2 Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten

3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und Aulenansicht

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modermnisierung:

Energieeffizienz:

Aulenansicht:

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten, (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung)

unbekannt, vermutlich um 1900

ca. 2015 wurde das Gebdude teilweise renoviert
und umgebaut

Augenscheinlich sind die Aullenwande nicht
gedammt.

Im Gutachten wird unterstelit, dass der energeti-
sche Zustand des Geb#udes unzureichend ist

und keine energetische Sanierung stattgefunden
hat.

Putz mit Anstrich
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3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebdudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen)

Anmerkung:
Diese Wertermittiung erfolgt auf der Grundlage der genehmigten Bau-

antragsunterlagen vom 03.07.2015 mit der Nr. 06-150453-02 sowie des
duBeren Anscheins unter Beriicksichtigung des geschitzten Gebiude-
alters sowie des am Gesamtobjekt vorherrschenden Ausstattungs-
standards. Der am Bewertungsobjekt vorherrschende Ausstattungs-
standard wird durch die Sachverstindige nach dem duBeren Anschein
als einfacher mittlerer Ausstattungsstandard eingeschéatzt.

Zum Zustand der Innenausstattung, wie der Innenwinde, Decken, Tii-
ren, FuBbdden, Innenansicht, Elektroinstallation, Sanitdrinstallation
usw., ist aufgrund der AuRenbesichtigung keine Angabe méglich. Da-
her werden die Gebdudekonstruktionen, die Raumausstattungen und
der Ausbauzustand nachfolgend beschrieben, wie es bei einem ver-
gleichbaren Objekt iiblich ist.

Es handeit sich ausschlieflich um Annahmen.

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: unbekannt

AuBenwande: massives Mauerwerk

Innenwande: massives Mauerwerk

Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecken

Geschosshihen: unbekannt

Hauseingang(sbereich); nicht Oberdachter Hauseingang mit zwei Ein-
gangsstufen

Treppen: unbekannt
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Bauantrag)

Erdgeschoss:

Obergeschoss;

Dachgeschoss:

Anmerkung:

Raumausstattungen

Wahnung
Bliro, Esszimmer, Wohnkiche, Abstellraum,

Bad, DuscheM\VC

Wohnung

Diele, Kiche, Wohnzimmer, Abstellraum, Bad, 2
Schlafzimmer

Speicher

Einige Réume der Erdgeschosswohnung befin-
den sich im Nebengebiude.

Uber die Raumausstattungen konnen keine Angaben gemacht werden, da
eine Besichtigung von innen nicht méglich war. Eine Beschreibung kann da-
her nicht erfolgen. Fir die Erstellung des Gutachtens werden die Ausstat-

tungen angenommen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tlren:
Haustir:
Zimmertlren:

soweit ersichtlich:
PVC-Fenster mit Warmeschutzverglasung,
Holzfenster mit Einfachverglasung

Hauseingangstir aus Holz mit Isolierverglasung
Holztdren mit Holzzargen
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Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Dach und Dachraum
Speicher:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Keine Angabe madglich, da die Besichtigung nur

von aullen maoglich war,

Olzentralheizung

vermutlich zentral Gber die Heizungsanlage
Keine Angabe mbglich, da die Besichtigung nur

von aullen méglich war.

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur
vor-aulten moglich war.

Holzkonstruktion
Krippelwalmdach
Schiefer

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebdu-

des
Besondere Bauteile:

Besondere Einnchtungen:

» Hauseingangsstufen

« ehemaliger Backofen’

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur
von aulten moglich war.

' Rechts am Wohnhaus befindet sich ein kisiner Anbau, indem der ehemalige Backofen
untergebrachi war. Der Gebaudeleil befindet sich in einem desolaten Zustand, sodass die
Sachverstandige hierfir keinen Wer erkennen kann, Der Anbau flielt daher nicht in die

Verkehrswertermittlung sin.
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Belichtung und Beson-
nung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Bau-

mangel:

Sonstige Besonderheiten:

Allgemeinbeurteilung:

zweckmakig

Keine Angabe maglich, da die Besichtigung nur
von aulten moglich war.

= Stellenweise Schaden am Aulenputz.

Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
ren des Gebdudes kbnnen keine Angaben

gemacht werden.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht
mdglich, daher wird ein Sicherheitsabschlag von
10 % angesetzt.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um ein Wohnhaus einer ehemaligen Hofstelle.
Das Gebaude umfasst jewsils eine Wohneinheit
im-Erdgeschoss sowie im Obergeschoss. Das
Raumprogramm der Erdgeschosswohnung ist
teilweise im Nebengebdude untergebracht. Das
Gebdude macht von aullen den Eindruck, dass
die Umbau- und Modernisierungsarbeiten im
Obergeschoss noch nicht fertiggestelit sind.
Uber den baulichen Zustand im Inneren des
Wohnhauses kénnen keine Angaben gemacht
werden, da das Objekt nur von auBen besichtigt
werden konnte.

Hinter dem Gebdude befindet sich sine Wiese,
die eine gute Erholungsflache bietet.
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3.3 Nebengebiude

3.3.1 Art des Gebdudes, Baujahr und Aufenansicht
Art des Gebaudes; ehemaliges Okonomiegebaude mit Stallungen

Baujahr: unbekannt, vermutlich um 1900

Umbau / Modemisierung: ca. 2015 wurde das Gebdude renoviert und teil-

weise zu Wohnzwecken umgebaut

Energieeffizienz: Augenscheinlich sind die Aulenwinde nicht
gedammt.
Im Gutachten wird unterstelit, dass der energeti-
sche Zustand des Gebdudes unzureichend ist
und keine energetische Sanierung stattgefunden
hat.

AuBenansicht: teilweise Putz mit Anstrich

3.3.2 Ausfiilhrung und Ausstattung

Gebiudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Anmerkung:

Diese Wertermittiung erfolgt auf der Grundlage der genehmigten Bau-
antragsunterlagen vom 03.07.2015 mit der Nr. 06-150453-02 sowie des
duBeren Anscheins unter Beriicksichtigung des geschitzten Gebdude-
alters sowie des am Gesamtobjekt vorherrschenden Ausstattungs-
standards. Der am Bewertungsobjekt vorherrschende Ausstattungs-
standard wird durch die Sachverstindige nach dem duBeren Anschein
als einfacher mittlerer Ausstattungsstandard eingeschatzt.
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Zum Zustand der Innenausstattung, wie der Innenwande, Decken, Tii-
ren, FuBboden, Innenansicht, Elektroinstallation, Sanitdrinstallation
usw., ist aufgrund der AuBenbesichtigung keine Angabe méglich. Da-
her werden die Gebdudekonstruktionen, die Raumausstattungen und
der Ausbauzustand nachfolgend beschrieben, wie es bel einem ver-
gleichbaren Objekt iblich ist.

Es handelt sich ausschlieBlich um Annahmen.

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: unbekannt
Aulenwdnde: massives Mauerwerk
Innenwande: massives Mauerwerk
Geschossdecken: unbekannt
Geschosshohen: unbekannt

Hauseingang(sbereich): " nicht Uberdachter, ebenerdiger Hauseingang

Treppen: unbekannt

Nutzungseinheiften, Raumaufteilung (lif. Bauantrag)

Erdgeschoss: Diele, Flur, Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer
Obergeschoss: Lagerflache
Anmerkung: Die Réume im Erdgeschoss gehiren zum

Raumprogramm der EG-Wohnung im Wohn-

haus.
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Raumausstattungen

Uber die Raumausstattungen kiénnen keine Angaben gemacht werden, da

eine Besichtigung von innen nicht méglich war. Eine Beschreibung kann da-
her nicht erfolgen. Fir die Erstellung des Gutachtens werden die Ausstat-

tungen angenommen.

Fenster und Tiiren

Fenster:

Taren:
Haustir:

Zimmertlren:

soweit ersichtlich:
PVC-Fenster mit Warmeschutzverglasung

Hauseingangstir aus Holz mit Isolierverglasung
Holztiren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung.

Sanitédre Installation:

Dach und Dachraum
Lagerflache:

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur
von aulen maglich war.

Olzentralheizung
vermutlich zentral Uber die Heizungsanlage
Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von aullen maglich war.

soweit ersichtlich befindet sich das Oberge-
schoss noch im Rohbauzustand.

An Luzigkirch 12 =

54531 Manderscheid e Telefon OB572-4028



/7  Dipl-ing. (FH) Martina Schmitz Az, 10K 4825

‘i ;.'. Von der IHK Trier dffentlich bestellte und vereidigte Sachwverstandige Saita 27
fiar die Bewerung von bebauten und unbebauten GrundstOcken

Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Faserzementwellplatten

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebiu-
des
Besondere Bauteile: « keine ersichtlich

Besondere Einrichtungen: Keine Angabe maglich, da die Besichtigung nur
von aullen maglich war.

Belichtung und Beson- zweckmalig

Aung:

Grundrissgestaltung: Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur
von aulten maghch war.

Bauschaden und Bau-. o stellenweise fehlt der AuBenputz oder ist

mangel: schadhaft,

« Das Obergeschoss befindet sich im Rohbau.

= Augenscheinlich ist die Dacheindeckung
schadhaft,

Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
ren des Gebidudes kénnen keine Angaben
gemacht werden.

Sonstige Besonderheiten: Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht
mdglich, daher wird ein Sicherheitsabschlag von
10 % angesetzt,
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Allgemeinbeurteilung: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um ein nichtunterkellertes ehemaliges Okono-
miegebaude. Ca, 2015 wurde das Gebaude zu
Wohnzwecken umgebaut. Die ‘Raumlichkeiten
im Erdgeschoss ergdnzen das Raumprogramm
des angrenzenden Wohnhauses. Das Oberge-
schoss befindet sich noch im Rohbau. Uber den
baulichen Zustand im Inneren des Gebaudes
kénnen keine Angaben gemacht werden, da das
Objekt nur von aullen besichtigt werden konnte.
Hinter dem Geb&ude befindet sich eine Wiese,
die eine gute Erholungsflache bietet.

3.4 Anbau

3.4.1 Art des Geb#dudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdudes: Anbau als Heizungsraum
Baujahr: ca. 2015
AuBenansicht: Mauerwerk ohne Putz

3.4.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebiudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen)

Anmerkung:

Diese Wertermittiung erfolgt auf der Grundlage der genehmigten Bau-
antragsunterlagen vom 03.07.2015 mit der Nr. 06-150453-02 sowie des
duBeren Anscheins unter Beriicksichtigung des geschitzten Gebidude-
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alters sowie des am Gesamtobjekt vorherrschenden Ausstattungs-
standards. Der am Bewertungsobjekt vorherrschende Ausstattungs-
standard wird durch die Sachverstindige nach dem duBeren Anschein
als einfacher Ausstattungsstandard eingeschitzt.

Zum Zustand der Innenausstattung, wie der Innenwénde, Decken, Tii-
ren, FuBbdden, Innenansicht, Elektroinstallation, Sanitidrinstallation
usw., ist aufgrund der Aullenbesichtigung keine Angabe mdaglich. Da-
her werden die Gebdudekonstruktionen, die Raumausstattungen und
der Ausbauzustand nachfolgend beschrieben, wie es bei einem ver-
gleichbaren Objekt diblich ist.

Es handelt sich ausschlieflich um Annahmen.

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: vermutlich Beton
Aulenwande: massives Mauerwerk
Innenwande: massives Mauarwerk
Geschosshbhen: unbekannt
Dach:

Dachkonstruktion: Holz

Dachform: Fultdach

Dacheindeckung: Trapezhleche

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (lf. Bauantrag)
Erdgeschoss: Heizungsraum, Ollager, Holzlager

Raumausstattungen

Uber die Raumausstattungen kiénnen keine Angaben gemacht werden, da
eine Besichtigung von innen nicht méglich war. Eine Beschreibung kann da-
her nicht erfolgen, Im Gutachten wird eine baujahrestbliche Ausstattung an-
genommen und unterstelk,
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Fenster und Tiiren
Fenster: keine vorhanden
Eingangstiren: Metalltiren

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Elektroinstallation den Anforderungen. entspre-
chend mit ausreichender Anzahl von Schali-,
Steckgeraten und Brennstellen.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebiu-
des

Besondere Bauteile: « Edelstahlkamin als Aulienkamin
Bauschaden und Bau- « Der Aulienputz fehit.
mangel:

Uber Bauschiden und Bauméngel im Inne-
ren des Gebdudes ko&nnen keine Angaben
gemacht werden.

Sonstige Besonderheiten: Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht
maglich, daher wird ein Sicherheitsabschlag von
10 % angesetzt.

Allgemeinbeurteilung: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um einen Anbau, der als Heizungsraum genutzt
wird. Uber den baulichen Zustand im Inneren
des Gebdudes kénnen keine Angaben gemacht
werden, da das Objekt nur von aulen besichtigt
werden konnte.
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3.5 AuBenanlagen

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

Hofflache vor den Gebauden aus Beton

Anpflanzungen wie Wiese, Straucher und Badume
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Vorbemerkungen:
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage einer Au-

Benbesichtigung. Daher muss das Gutachten aufgrund von Unterstel-
lungen erstattet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass wertbeein-
flussende Abweichungen vorhanden sein kénnan, die im Gutachten
nicht berlicksichtigt sind.

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus mit Neben-
gebdude bebaute Grundstlck in 54636 ldesheim, Hauptstrale 29 zum Wer-
termittlungsstichtag 18.11,2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Idesheaim 848 14

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ideshaim 51 193 1.975 m*

Auszug aus der Flurkarte):
Das Grundstiick wird ausschlielilich aus bewertungstechnischen Griinden in

Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt
es sich um Grundsticksteile, die nicht vom dbrigen Grundstiicksteil abge-
trennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraullert)

werden kénnen bzw. sollen.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstick, welches im vorde-

ren Bereich bebaut ist und im hinteren Bereich an einem Bach liegt.
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Bezeichnung des Bewer- |Bebauung/Nutzung Flache

tungsteilberaichs

A Wohnhaus 1.685 m*

B Grundsticksbereich an einem |
FlieRgewisser 290 m?

Summe der Bewertungs- 5 1,975 m?

teilbereichsflachen |

4.2 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr ist
der Verkehrswert des BewerlungsgrundstUcks mit Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Gblicherweise nicht zur Erzielung
von Ertrégen, sondern zur (perstinlichen oder zweckgebundenen) Eigennut-
zung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentli-
chen auf der Beurieilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d.h.
der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, vorlau-
figen Sachwert der baulichen Anlagen (Wert des Normgebiudes sowie des-
sen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und vor-
laufigen Sachwert der Aulenaniagen (Sachwert der baulichen und nichtbau-
lichen Aulenanlagen) ermittelt,

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu beriick-

sichtigen. Dazu zahlen:

= Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen aoder Baumangel und Bauschaden, soweit
sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine geklrzie Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,
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« wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der
marktiblich erzielbaren Miete),

= Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

« Abweichungen in der Grundsticksgrole, insbesondere wenn Teilflachen
selbststandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden arientiert sich im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Markiteilnehmern (z.B. durch Ver-
gleichsverkaufe, vertffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannon-
cen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen tber Quadrat-
meterpreise fir unbebaute Grundsticke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundstlcke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der Aulienanlagen)
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, wie er sich ergeben
wilrde, wenn das Grundstick 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 objekispezifisch angepasste Bodenrichtwert
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV) wird aus dem Bodenrichtwert ermittelt.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den drtlichen Verhéltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

= nach Art und Mal der baulichen NMutzung,

* der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

= der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr
vargleichbare unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (§25 Satz 1 Im-
maWertV).

An Luzigkirch 12 & 54531 Manderscheid = Telefon 08572-4020



/7  Dipl-ing. (FH) Martina Schmitz Az, 10K 4825

‘i ;.'. Von der IHK Trier dffentlich bestellte und vereidigte Sachwverstandige Saite 30
fiar die Bewerung von bebauten und unbebauten GrundstOcken

Zur Ableitung und Verdffentlichung 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
Grundsticksflache (Dimension: €m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merk-
malen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal-der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - aber auch Ab-
weichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. enisprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 Satz 2 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.5.d;-§ 25 Satz 1 ImmoWertV
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenricht-
wart vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde
beziiglich 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 Uberprift und als zu-
treffend beurteill. Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrnichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die aligemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stlcksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 25 Satz 2 ImmoWertV und
nachfolgender Abschnitt "Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =

Bauweise

Grundsticksflache

baureifes Land

M (gemischte Baufldche)
erschliefungsbeitragsfrei
offen

800,00 m®

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =

Entwicklungszustand =
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise

Grundsticksflache

18.11.2025

baureifes Land

M (gemischie Baufliche)
erschlieffungsbeitragsfrei

offen

Gesamtgrundstiick = 1.975,00 m?
Bewertungsteilbereich = 1.685,00 m*

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

MNachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum  Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 und die wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

_hai&anmhtlhhnr Zustand des Bodenrichtwerts (frai) = B0,00 £'m*
beitragsfraier Bodenrichbwert [Ausgangswer f0r weitera Anpassung) | = 60,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwarigrundstiok Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Btichtag 01.01.2024 18.11.2025 x 1,00
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ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BEW am Wernemmittiungzstichtag = &0,00 €m*
Flache (m®) 800,00 1.685,00 ) 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land % 1,00
Art der baulichen | M (gemischte Baufiache) | M (gemischte Bauflche) | 1.00
Mutzireg

Bauweise affen offen # 1,00
angepassier baitragsfreier ralativer Bodenrichtwert 2 = 60,00 €'m*
Werteinfluss durch beim Bewertungsaobjeki noch ausstehende Abgaben | - 0,00 €'m*
objektzpezifisch angepasster Bodenrichtwert = 60,00 €£/m?

V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichbaert = 60,00 €£/m?

Flache b 1.685,00 m?

Bodenwert = 1110000 €
rd. 101.100,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 insgesamt
101.100,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Flache;

Im vorliegenden Fall weicht die Grundsticksgrole von der Grundstiicksgri-
e des Bodenrichtwertgrundstiicks ab. Eine Anpassung des Bodenwerts mit-
tels Umrechnungskoeffizient zur Beriicksichtigung der Abhangigkeit des Bo-
denwerts von der Grundstiicksgrife laut Landesgrundstick-Marktbericht
Rheinland-Pfalz wird jedoch nicht vorgenommen, da im Gutachten unterstelit

wird, dass eine weitere Bebauung méglich ist.
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4.2.3 Sachwertermittiung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung 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 Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebsude und
Aulenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale ab-
geleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Aulenanlagen i.
d. R. im Vergleichswertverfahren (val. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Der Sachwert der Gebaude (Normgebéude zzgl. eventuell vorhandener be-
sonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der
durchschnittichen Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale:

« Objektart,

= Ausstattungsstandard,

» Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

« Baumangel und Bauschaden und

« besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten,

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung 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 Aulienaniagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsicht-
lich seiner Realisierbarkeit auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen
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und an die Markiverhdltnisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Markt-
gegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzu-
nehmen. Die Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfakiors (val. § 21
Abs. 3 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundstiicks.

Der Begriff des Sachwerifaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWenV erldutert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittiung 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 Objekis (bzw. des Objekis zundchst ohne
Berlcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschliellend dirfen besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu--bzw. Abschldge am marktangepassten vor-
laufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelitreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der
Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen) den VergleichsmalBstab bil-
det.
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4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten
Begriffe

durchschnittliche Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebiude-
flache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr
vergleichbare Gebdude ermittelt, Den so ermittelten Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-

sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

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 zuriickgerechnet.-Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da
der Gutachter Ober mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten ar-
beitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jewsiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
sticksmarkt sammeln kann,

Die \Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension €m?
Bruttogrundflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebadude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittiung der Gebaudeflachen werden einzelne werthaltige Bauteile
nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit Normgebdude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere Kelleraulentreppen,
Eingangstreppen und EingangsiOberdachungen, u, U, auch Balkone und
Dachgauben.
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Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normge-
baude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als Normalherstel-

lungskosten = Flache") durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichiungen

Die NHK bericksichtigen definiionsgemal} nur Herstellungskosten von Ge-
bauden mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h, Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhthende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstel-
lungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vor-
handene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Ein-
richtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden 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 beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwchnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts- Gewerbe- und

Industriegeb&uden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der. Gebaude wegen Alters (Alerswertminderung) wird
nach dem linearen Abschreibungsmodell ermittelt und entspricht dem Ver-
héltnis 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 ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen,
aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw, der Gebaudeteile abhangig.
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Gesamitnutzungsdauer

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

Baumdngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

haften — z. B. durch mangethafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen 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 dulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzu-

fuhren.

Fir 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 Ansidtze 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 Gberschlagig

schatzen, da

. nurzerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc,
und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktions-
prifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzl sind.
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Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen GrundstOcksmerkmalen versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekite abweichenden indivi-
duellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschidden,
oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Be-
ricksichtigung vgl. die Ausflihrungen im Vorabschnitt.

AuBienanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aulerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest ver-
bundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Ge-
baudeaulenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefesti-
gungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfakior {§ 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 herfir gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb
muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert des
Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwert-
faktors.

Der Begriff des Sachwerifaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWenrtV erldutert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittiung 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 zundchst ohne
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Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere objekispezifische
Grundstlcksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorldufigen marktange-
passten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittiung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhalnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten  vorlaufi-
gen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geghedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Ge-
schaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrolbe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufprei-
sen fir vergleichbare Objekie abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sach-
wertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.2.3.3 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Wohnhaus Nebengebaude Anbau
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 338,54 m? 209,34 m* 22 268 m®
Baupreisindex (BPI) 18.11.2025 189,5 1885 189.5
(2010 = 100)
HNormalherstellungskosten
= NHK im Basisjahr {2010} 774,00 €m? BGH 689,00 €/m* BGH 485,00 €m* BGH
« NHK am Wertermittiungsstich- | 1.486.73 €m” BGH.1.324,61 €m* BGF| 918,08 €m® BGH
t=g |
durchschnittliche Herstel-
lungskosten
= Normgebaude 497133 4T € 277.293.85 € 2045872 €
» Zu-/Abschiage 16.600,00 €
« besondere Bauteile
= besondere Einrichtungen
Gebiudeherstellungskosten 497.133 47 € 293893 B5 € 20458 72 €
{inkl. BNK})
Alerswertminderung
« Modall linear limear linesar
« Gesamtnutzungsdaver (GND) | B0 Jahre 8O Jahre 80 Jahre
« Restutzungsauer (RND) 25 Jahre 25 Jahra 50 Jahre
Lo Allerswanminderungsfaktos 0,3125 0,3125 08333
Zeitwert {inkl. BNK}
s Gebaude (bzw. Normgebau- 165.354.21 € 91.841 B3 € 17.048 25 €
ae)
« besonders Bautaile
= besondere Einrichtungen
Gebidudewert (inkl. BNK) 156.354.21 € 891.841,B3 € 17.048 25 €
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vorddufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 264.244 39 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 5.300,00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen und der baulichen = 269,544 29 €
AuBenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermiftlung) + 101.100,00 €
voridufiger Sachwert = 370.644,29 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,78

marktangepasster vorisufiger Sachwert 2 292.808,99 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 74.200,00 €
Sachwert = 218.508,99 €

rd. 218.500,00 €

4.2.3.4 Erlduterungen zu den Wertansédtzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

« Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
= Nichtanrechnung der Terrassenflachen,

Durchschnittliche Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstandigen auf der
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Basis der Preisverhilinisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist
aus der aktuellen ImmoWertV entnommen.

Ermittlung des Gebiudestandards:

Da die Innenbesichtigung des Gebdudes nicht miglich war, erfolgt die Ermittlung des Ge-
baudestandards auf der Grundlage von Annahmen sowie des aulfleren Anscheins. Im Gut-
achten wird unterstellt, dass das Obergeschoss noch nicht als saparate \Wohnainheit ausge-
baut ist. Abweichungen von den tatsichlichen Gegebenheiten sind maglich,

Bautail .l Standardstufen

[%] i 2. 3 4 5
Aubenwianda 23,0 % 10 '
Dach 15,0 % 0.4 0.6
Fenster und Aubentinen 11,056 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0.% B E D
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fullbéden )50 % 05| o5
Sanitareinrichiurgen 9.0.% 1,0
Heizung 9.0 % 1.0
Sonstige technische Ausstattung 5.0 % 1,0
ins t 100,0% [345%| 25% |485%] 55% | 9.0%

Beschrelibung der ausgewihlten Standardstufen

Aufienwande

Holzfachwerk, Ziegelmauverwerk; Fugenglatistrich, Pulz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 | Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
| kein oder deuthch nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1880)

Dach

Standardstifey -dﬂﬁl:nnﬁrp:gﬁ Faserzementplatten | Wellplatten. keine bis gerings Dach-

hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegrinung,
befahrbares Flachdach, aufwendig gegliedere Dachlandschafi, sichtbare
Bogendachkonstruktionen, Rinnen und Falirohre aus Kupfer, Dammiung
im Passivhausstandard

Standardstufe 5

Fenster und Aullentiren

Standardstufe 1 | Einfachverglasung, einfache Holztiren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rolla-
Standardstufe 4 | den (elektr ), htherwertige Tdranlage z B. mit Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

Innemsande und -tdren

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwanda in massiver Ausfihrung bzw, mit Dammmate-
rial gefllite Standerkonstruktionan; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Esirich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschuiz

Fufbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfecher At und Ausfih-
rung

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichiung

a2n

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Duscha und Badewanne, Gaste-WC: Wand- und Boden-
fliesen, raumboch Eaﬂlasl.

Heizung

Standardstufe 3

glekironisch gesteverte Fem- oder Zentralheizang, Miedertempearatur-
oder Branmwverikessel

Sonstige technische Aussiattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Uchtausdasm Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Untmarlalﬁ;rsg und Klpprslﬂmrungan

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohnhaus
Nutzungsgruppe: Ein=und Zweifamifienhauser
Anbauweise: fraistehend
Gebaudetyp EG, OG; nicht ausg, DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb3udes
Standardstufe - labelllera relativer relativer
MHE 2010 Gebaude- MWHK 2010-Antedl
standardantall
[Eim?* BGF] [%] [€'m?® BGF]
1 E20,00 345 213,00
2 ga0,00 25 17,25
2 790,00 48,5 38315
4 955,00 55 £2 53
5 1:190,00 8.0 107,10
gewogena, standardbazogene NHK 2010 = 77383
gewogener Standard = 2,52
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 773,93 €m® BGF
rd. 774,00 €'m* BGF

Ermittlung des Gebdudestandards:

Da die Innenbesichtigung des Gebdudes nicht méglich war, erfolgt die Ermittlung des Ge-
baudestandards auf der Grundlage von Annahmen sowie des aulleren Anscheing, Abwei-
chungen von den taisachiichen Gegebenheiten sind mibglich,
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Bauteil R Standardstufen
[%5] 1 2 3 4 5

Aulanwindea 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1.0

Fanster und Aufantlnan 11,0 % 1,0
Innenwands und -tiren 11,0 % 1,00
Deckenkonstrukticn und Treppen 11,0 % 1.0

Fulibdden 5.0 % 0.5 05
Sanitareinrichiungen 9.0 % 1,0

Heizung 8.0 % 1.0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 4,0
| insgesamt 1000% | 38096} 25%. J485% | 110% | 0,0 %
Beschreibung der ausgewihlen Standardstufen

Aultenwanda

Holzfachwerk, Ziegeimauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 | Faserzementplatten, Biumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kain oder deutlich nicht zetgemalier Warmeaschulz (vor ca, 1980)
Dach

Standardatufe 1

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

Farster urd Auflan

Lrer

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigers Rahmen, Rollla-
den {elektr.); héherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz -

Innamsdnde und =toren

Standardstufe 3

nicht tregende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw, mit DEmmmate-
rial gefilite Standerkonstruktionen; schwere Toren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

Fultbdden

Standardstufe 2

Linoleumn-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden ainfacher Art und Ausfih-
rung

Standardstufe 3

Lincleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Biden besserer Art und Ausfih-
rung, Fliesen, Kunsisteinplatten

Sanitareinrichtung

an

Standardstufe 3

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

Halzung

Standardstufe 3

elekironisch gesteverte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

E-mshga techrischa Amslaﬂung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtsusléssen, Zahlerschrank
{ab ca. 1885) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebidude: Nebengebiude

Mutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbauvweise: freistehand
Gebaudeatyp: EG, nicht ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- MHE 201 0-Anteil
standardanteil

[E/m?® BGF] 1%] [Em? BGF)

1 585 00 38,0 222,30

2 650,00 25 16,25

3 745 00 485 361,33

4 900,00 1.0 95,00

5 1.125,00 00 0,00

gewaogene, standardbezogene NHK 2010 = 528 .88
gewogener Standard = 2,33

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 698,88 €m® BGF
rd. 699,00 €'m* BGF
Ermittlung der No ngsk b auf das Basi r 2010 (NHK 2010

filr das GebSude: A

Ermittlung des GebBudestandards:

Da die Innenbesichligung des Gebaudes nicht moglich war, arfolgt die Ermittlung des Ge-
baudestandards aufl der Grundlage von Annahmen sowie des Sulleren Anscheinz. Abwel-
chungen von den atsachlichen Eagahanhmtan aind mﬂgﬁ:h.

E‘-&ul&_l? Wagungsanteil Standardstufen

["] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1.0
insgesamt 100.0 % 00% | 0,0% | 0,0% [1000%| 0,0%

Beschreibung der ausgewshiten Standardstufen

Sonstiges

‘Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 flir das Gebdude: Anbau

Mutzungsgruppe: Garagen
Gabdudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabeflierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHE 2010-Anteil
standardanteil
[€m? BGF] [%] f€im BGF]
3 245,00 0.0 0,00
4 485,00 1000 485,00
5 TH0,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 . = 48500
genwogenar Standard = 4,0
NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude rd. 485,00 €'m* BGF
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhiltnisses aus dem Baupreis-
index am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Es wird der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex
angesetzt. Bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtli-
cher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde ge-

legt.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normge-
biudes berlicksichtigt. Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangeindem
Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenlber dem Ausbauzu-
stand des Normgebaudes erforderlich. Fir das Aulenmauerwerk des Ober-
geschosses des Nebengebiudes wird ein Zuschlag von 16.600,00 € ange-
setzt.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflichenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebdudes nicht berlcksichligten wesentlich wert-
beeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfol-
gen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeit-
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wertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die Erfahrungswer-
te fur durchschnittiiche Herstellungskosten flir besondere Bauteile. Bei 4lte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage. Liegt der Kostenanteil der besonders zu veranschlagenden Bauteile
unter 2 % der Herstellungskosten, dann kénnen sie bei der Berechnung i.d.R
vermnachlassigt werden. Dies ist bei dem zu bewertenden Objekt der Fall.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulienanlagen wurden beim Oristermin
getrennt erfasst und pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind
Erfahrungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten. Bei alteren
undfoder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter
Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aulsnanlagen Sachwert [inkl. BNK)

s prozentuale Schatzung: ca, 2,00 % der Gebaudesachwerte insg. 5.300,00 €
(254,244 29 €)

SUMma 5.300,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird nach § 12 Absatz 5 ImmoWertV 2021, Anla-
ge 1 ermittelt.
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Danach ergibt sich die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebau-
deart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen
und wurde fir:

= das Wohnhaus und das Nebengebaude mit 80 Jahren

« den Anbau mit 60 Jahren

angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer” abziglich "tatsdchlichem  Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmatnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungs-
ansatzen unmittelbar - erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durch-
gefahrt unterstelit werden.

ar fur das Wohnha

ung de

=l : 4=l :
Die Gebaude wurden etwa um das Jahr 1900 errichtet. Aufgrund der Aullen-
besichtigung ist Uber Modemisierungen im Inneren des Gebaudes nichts be-
kannt. Es wird unterstellt, dass die Gebaude etwa im Jahr 2015 teilweise re-
noviert und umgebaut wurden.

Fir das Wohnhaus und das Nebengeb&ude wird in der Wertermittlung eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren angenommen.

J L

L=

Ermittlung der Restnutzungsdauer fur den Anbau:
Das Baujahr des Anbaus ist unbekannt. Es wird davon ausgegangen, dass

der Anbau etwa im Jahr 2015 errichtet wurde. Aus der Ublichen Gesamtnut-
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zungsdauer von 60 Jahren und dem angenommenen Gebdudealter von 10
Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer 50 Jahren.

Im Gutachten wird eine wirtschafiliche Restnutzungsdauer von 50 Jahren
zugrunde gelegt,

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebiude erfolgt nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell.

Sachwertfaktor

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Nebenge-
baude mit einem vorlaufigen Sachwert von 370.644 29 €,

Der Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz weist Marktanpas-
sungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser aus. Diese kinnen mit Hilfe
einer Berechnungsfunktion an den Bodenwert und an das Marktsegment an-
gepasst werden. Der Ort ldesheim-liegt im Marktsegment 2. Danach liegen
Kaufpreise fir gleichartige Grundsticke 21 % unterhalb des emmittelten vor-
laufigen Sachwerts, sodass im Gutachten ein Sachwertfaktor von 0,79 ange-

setzt wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermitt-
lungsansdtzen des Sachwerlverfahrens bereits berlcksichtigten Beson-
derheiten des Objekts komigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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besondere cbjektspezifische Grundsticksmerkmale Wernbeginflugsung insg.

Bauschaden und Baumdngal -4 780000 €

# pauschale Schatzung
Weitere Besonderheiten =25, 400,00 €

« ca 10 % Sicherheitsabschlag von 264.244 29 € (Gebsudewer-
te), da nur eine Aultenbesichiigung moglich war

Summe =74.,300,00 €

Werminderun en Baumangeln und Bauschiade

In einer Verkehrswertermittiung kénnen die Auswirkungen ggf. vorhandener
Bauschaden, Baumangel sowie Kosten fir Bauschadensbeseitigungen auf
den Wert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen
Ausmalk berlicksichtigt werden. Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihr-
ten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Auf-
wendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und Bauman-
geln werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage der Schadens-
beseitigungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung bzw. der
hierdurch-eintretenden Wertmindarungen quantifiziert. Es handelt sich nicht
um eine Investitionskalkulation zur vollstandigen Beseitigung.

Die tatsachlichen Kosten fur die Beseitigung der Bauschaden kdnnen von
der in diesem Gutachten angesetzten Wertbeeinflussung erheblich abwei-
chen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrawertermittlung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim
Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschitzung angesetzt sind.

For die im Gutachten aufgefihrten Bauschaden und Baumangel wurde eine
gesamte Wertminderung von 47.900,00 € vorgenommen.

Weitere Besonderheiten
Im vorliegenden Fall konnte das Bewertungsobjekt nur von auBen besichtigt
werden. Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Daher herrscht er-

An Luzigkirch 12 & 54531 Manderscheid = Telefon 08572-4020




/7  Dipl-ing. (FH) Martina Schmitz Az, 10K 48/25

‘i }' Von der IHK Trier dffentlich bestellte und vereidigte Sachwverstandige Saite 51
fiar die Bewerung von bebauten und unbebauten GrundstOcken

hebliche Unklarheit ber die tatsdchliche Beschaffenheit sowie die Ausstat-
tung des Hauses. Weiterhin ist nicht bekannt, welche Mangel im Inneren des

Gebéudes vorhanden sind.
Auf der Grundlage des Eindrucks bei der Auenbesichtigung wird wegen der

Unsicherheit der Gegebenheiten ein Sicherheitsabschlag an den Gebduden

von ¢a, 10 % vorgenommen,
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4.3 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begrilndung

Bei dem Bewertungsteilbereich handelt es sich zum Bewertungszeitpunkt um
eine nicht bebaubare Flache im Bereich eines FlieBgewé&ssers, Nach den
Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert
i.d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln {vgl. §40 Abs. 1 Im-
moWertV).

4.3.2 Bodenwertermittiung
Siehe Erlauterungen zu Punkt 4.2 2

Fir die nicht bebaubaren Flachen im Bereich eines Fliekgewéassers liegen
keine Bodenrichtwerte vor, deshalb wird der Bodenwert mittels des Verhalt-
nisses von hausnahen Garten- und Hinterlandflachen zum erschlieBungsbei-
trags- und abgabenfreien Bodenwertniveau (baf BWN) abgeleitet.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufldche)
beitragsrechtlicher Zustand = erschliefungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Grundsticksflache = 800,00 m*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittiungsstichtag = 18.11.2025
Art der Nutzung = Nicht bebaubare Wiese
Grundsticksflache = Gesamtgrundstick = 1.975,00 m*

Bewertungsteilbereich = 200,00 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereich

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum  Wertermittiungsstichtag 18.11.2025 und die werbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst,

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts [frei) B0.00 Em?

beitragsfreier Bodenrichtwert [Ausgangswerd fur weitere Anpassung) 60,00 €m?

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richbtweartgrundsiick EBewertungsgrundstick | Anpassungsfakior

Stichtag 01.010. 2024 18112025 E 1,00

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen

lageangepasster beitragafreler BEW am Weremitthungsstichtag = 60,00 &/m?
Beschaffenheit nicht bebaubar s 0,20
relativer Bodenwert = 12,00 €m*
V. Ermittung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 12,00 €m?
Flache S 280,00 m?
Bodenwert = 3.4B0,00 €
rd, 3.480,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 fur den Be-
werfungsteilbereich B 3.480.00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichiwertanpassung

Beschaffenheit:

Der zu bewertende Grundstiicksteilbereich grenzt unmittelbar an den Dinn-
baumbach, Gebiude missen einen Mindestabstand von 10 m zu einem Ge-

wasser 3. Ordnung einhalten. Die Flache ist nur eingeschrinkt als Garten-
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und Erholungsfliche nutzbar. Der Wert wird mit 20 % des baureifen Landes
angesetzt.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs sind ergdnzend zum
reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulienanla-
gen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich B (vl Bodenwerier- 3.480,00 €

mittlung)

Wert der AuBenanlagen (val. Einzelaufstellung) . 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich B = 3.480,00 €
rd. 3.500,00 €
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4.4 Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage einer Au-
Benbesichtigung. Daher muss das Gutachten aufgrund von Unterstel-
lungen erstattet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass wertbeein-
flussende Abweichungen vorhanden sein kénnen, die im Gutachten
nicht berlicksichtigt sind. Der ausgewiesene Verkehrswert ist daher mit
einem erhdhten Risiko behaftet.

Der Wert des Grundstiicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewer-
tungsteilbereiche zum Wertermittlungsstichtag:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Wert des Bewertungsteilbereichs
A 218.500,00 €
B 3.500,00 €
Summe 222.000,00 €

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus mit Nebengebiude bebaute
Grundstick in 54636 Idesheim, Hauptstralle 29

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Idesheim §48 14
Gemarkung Flur Flurstiick
Idesheim 51 193

wird zum Wertermittiungsstichtag 18.11.2025 mit rd.

222.000,00 €

in Worten: zweihundertzweiundzwanzigtausend Euro

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

Manderscheid, den 9. Januar 2026
-ml!ﬂm

al'l'l‘. 0a. [I:LE"[IE'E

Dipl-Ing. (FH) fir Bawwesen - Beratende Ingenisuring
offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewerlung von bebauten und unbebauten Grundsiicken

Urheberschutz: Alle Rechie vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebénen Zweck bestimmt. Eirie Vervielfaitigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur it schiifthcher Genehmiging gestattet, Der Aufiragnehmer haftet fir die Richtigheit des
ermittelten Verkehrsverts, Die--‘maﬁgen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht
der Haftung. Die Haftung ist auf die Deckungssumme der Berufshafipflichtversicherung be-
granzt un&“bﬂragl fir Personen-, Sach- und Vermtgensschaden 2.000.000,00 € je Versi-
cherungstall,
" Dié Haftung for die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitst von Informationen und Daten,
“die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt warden, kst
auf die Hoha des fir den Auftragnehmer moglichen Rockgriffs gegen den jeweiligen Drittan
beschrinkt, Aulterdem wird darauf hingewlesen, dass die im Gutachten anthaltenen Karben
(z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4) und Daten urheberrechtlich ge-
gchitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und'oder einer anderen Mutzung
Zugefihr werden. Eine Verdffentlichung 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 gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15, Juli 2014
(BGBEL | 5. 954)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Ober die bauliche Nutzung der
Grundsticke vom 23. Januar 1880 (BGBI. | §.: 132), zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes vomn 11..Juni2013 (BGEL | S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung = ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGEI | 5.
2805)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. | 5. 1218)

GEG:

Gebiudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8. August 2020
(BGBI. 1 5. 1728)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflaichenberechnung und Mietwertermittiung vom 18, Juli 2007
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WoFIV:
Woaohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom

25. November 2003 (BGBI. | S. 23486)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrawertermittiung von Grundstiicken, 10. vollstandig neu
bearbeitete Auflage 2023

[2] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
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Anlage 1 — Auszug aus der StraBenkarte

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
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Quellenvermerk: @ GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), di-defoy-2-0
http:/fwww. Ivermgeo.rip.de
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Anlage 3 - Auszug aus der Flurkarte
mit Aufnahmestandorten und Bildnummern

Quellenvermerk: @ GeoBasis-DE / L\VermGeoRP (2025), dl-de/by-2-0
Jhwww. lvermgeo.rip.de
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Anlage 4 - Fotos

Bild 1: StraRen- und Seitenansicht

Bild 2: StraRenansicht
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Anlage 4 - Fotos

Bild 3: Seiten- und Riickansicht

“Bild 4: Grundstiick
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN. 277

Gebaude: Wohnhaus, HauptstraBe 29, 54636 Idesheim

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Sie wurden auf der Grundlage einer Auf3enbesichtigung erstellt.
Eine Uberprifung, ob die tatséchlichen Gegebenheiten mit den MaRangaben ibereinstimmen, konnte nicht erfolgen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, ‘dass wertbeeinflussende Abweichungen mdéglich sind.

Die Berechnung erfolgt aus X Fertigmalen auf-der-Grundlage von [ &értlichem Aufmal
[ Rohbaumalen X] Bauzeichnungen
[ Fertig- und RohbaumaRen [ értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich ¢
1 |EG + 1,00 9,060 12,470 a 112,98
2 |0G + 1,00 9,060 12,470 a 112,98
3 |DG + 1,00 9,060 12,470 a 112,98
Summe 338,94 | m?
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 338,94 m?
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Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN. 277

Gebaude: Nebengebaude, Hauptstralle 29, 54636 Idesheim

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Sie wurden auf der Grundlage einer Auf3enbesichtigung erstellt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, ‘dass wertbeeinflussende Abweichungen mdéglich sind.

Eine Uberprifung, ob die tatséchlichen Gegebenheiten mit den MaRangaben ibereinstimmen, konnte nicht erfolgen.

Die Berechnung erfolgt aus

X Fertigmalen
[ ] Rohbaumalen
[ Fertig- und RohbaumaRen

auf-der-Grundlage von

[] értlichem Aufmal
X] Bauzeichnungen

[ &rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen

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

1 |EG + 0,50 9,625 12,000 a 57,75

2 |EG + 0,50 9,625 9,750 a 46,92

3 |0G + 0,50 9,625 12,000 a 57,75

4 | 0G + 0,50 9,625 9,750 a 46,92

Summe 209,34 m?
Brutto-Grundflache (Bereich.a'+b) insgesamt 209,34 m?
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN.277

Gebaude: Anbau, HauptstralRe 29, 54636 Idesheim

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Sie wurden auf der Grundlage einer Auf3enbesichtigung erstellt.
Eine Uberprifung, ob die tatséchlichen Gegebenheiten mit den MaRangaben ibereinstimmen, konnte nicht erfolgen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, ‘dass wertbeeinflussende Abweichungen mdéglich sind.

Die Berechnung erfolgt aus X Fertigmalen
[ ] Rohbaumalen

[ Fertig- und RohbaumaRen

[] értlichem Aufmal
X] Bauzeichnungen
[ &rtlichem 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 ¢
1 |EG + 1,00 4,240 5,250 a 22,26
Summe 22,26 | | m2
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 22,26 m?
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