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- stiicken, Mieten und Pachten
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Amtsgericht Wittlich Telefon: 02671 3003

KurfurstenstralRe 63 SIS | (R RSH02
Internet: www.vb-esch.de

eMail: ulrich.esch@vb-esch.de

54516 Wittlich
Datum: 03.04.2025

Az.: 25032

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch,
im Zwangsversteigerungsverfahren 12b K31/24, fur das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 54524 Klausen, Zum Rosenthialchen 3/3a

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
13.03.2025 ermittelt mit rd.

110.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inklusive 7 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick bebaut mit einem Zweifamilienhaus und Gara-
gen
Objektadresse: 54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt | lfd. Nr. |
Pohlbach 1295 |1 |
Katasterangaben: Gemarkung Flur | Flurstiick | Flache
Pohlbach 9 - |27 | 255,00m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Wittlich
Kurfurstenstralle 63
54516 Wittlich

Auftrag vom 30.01.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2025

Qualitatsstichtag: 13.03.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 13.03.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Frau Diana Karaneev-Meininger und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfu-
gungen, Informationen: gung gestellt:
¢ Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Ausziige aus der OpenStreetMap 1:800.000, 1:200.000,
1:10.000

e aktuelle Ausziige aus der Liegenschaftskarte und dem
Liegenschaftsbuch

¢ Auskunft der Verbandsgemeinde Wittlich-Land zum Bau-
planungsrecht sowie der Beitrags- und Abgabensituation

e Auskunft von der Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich
Uiber eingetragene Baulasten

¢ Vermessung und Berechnung der Bruttogrundflache und
der Wohnflachen

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
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e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz
¢ on-geo Vergleichsmieten
¢ Bauzeichnungen (Grundrisse)

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofrdumige Lage

~Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:
Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-

gen:
(vgl. Anlage 1 und 2)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 3 und 4)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StrafBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Rheinland-Pfalz
Bernkastel-Wittlich

Klausen (ca. 1.491 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Trier, Koblenz (ca. 30 km; 106 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 126 km entfernt)

BundesstraRen:
B 53 (ca. 8,4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Salmtal A 1 (ca. 3,6 km entfernt)

Bahnhof:
Salmtal; Wittlich-Wengerohr Hbf. (ca. 4,5; 10 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt-Hahn; Luxemburg (ca. 46 km; 65 km entfernt)

Am Ortsrand der Gemeinde Klausen-Pohlbach gelegen;
Geschifte des taglichen Bedarfs im Ort nur begrenzt vor-
handen (Dorfladen); Offentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle) in unmittelbarer Nahe.

Kindergarten in Klausen ca. 1,2 km entfernt;

Grundschule in Salmtal ca. 3 km entfernt;

Nachste gute Einkaufsmdglichkeiten, weiterfiilhrende
Schulen, Krankenhaus, Arzte und Apotheken, Schwimm-
bad und Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) in
Wittlich ca. 12 km entfernt;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet;

{iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, zweigeschossige Bauweise;

keine

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a




32

Seite 6 von 54

Dipl.-Ing. Hans Ulrich Esch WE 25032
Topografie: Hanglage

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StrafRenfront:
(vgl. Anlage 4) ca. 40 m;

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Straflenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

mittlere Tiefe:
ca.6m;

GrundsticksgréRe:
insgesamt 255 m?

Grundstiicksform:
unregelmaRig

Gemeindestralle; Strafle mit wenig Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege einseitig
vorhanden; Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und der
Garagen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Laut Auskunft, aus dem Bodeninformationssystem/Boden-
Schutzkataster, des Landes Rheinland-Pfalz sind fur die zu
bewertende Liegenschaft keine bodenschutzrelevanten
Flachen registriert.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstidndigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 30.01.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Pohl-

bach, Blatt 1295 folgende Eintragung:

¢ Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

54524 Klausen, Zum Rosenthéalchen 3/3a
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

" nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeich-

nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fléchennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gof. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten), sind nach Aus-
kunft des Auftraggebers nicht vorhanden. Diesbezuglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

Das nachrichtliche Verzeichnis der Kulturdenkmaler fir
den Kreis Bernkastell-Wittlich enthélt keine Eintragung.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennut-
zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestelit.

Im betroffenen Bereich ist kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan vorhanden. Damit handelt es sich um einen "im
Zusammenhang bebauten Ortsteil" nach §34 BauGB, in
dem sich die Art und das MaR der baulichen Nutzung nach
der vorhandenen Bebauung der unmittelbaren Umgebung
richtet. Hier herrscht Uberwiegend zweigeschossige ge-
schlossene Bauweise.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Wi-
derspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstticks-

qualitat):

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImnmoWertV)

54524 Klausen, Zum Rosenthalchen 3/3a
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abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsobjekt ist bezliglich der Beitrdge und Ab-
gaben flir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und Garagen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). '
Das Objekt wird von den Eigentiimern bewohnt.

3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebadudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-

gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung

der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
. schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-

weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen

bzw. der Beteiligten (z.B. Eigentiimer oder Mieter).

Andernfalls wird die Ubliche Ausflhrung des Baujahres unterstellt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen

(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die vollstdndige Funkti-

onsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-

lich erkennbar waren bzw. wenn der Gutachter von den Beteiligten darauf hingewiesen wurde.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende

Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht
. Gebaudeart: Zweifamilienhaus; zweigeschossig; ausbaubares Dachge-
schoss; teilweise unterkellert

Baujahr: 1930 (gemé&R Schétzung des Sachverstandigen)
Modernisierung: | keine wesentlichen erkennbar

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen; stdlicher Giebel mit

Platten verkl_eidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss 3:
Heizungsraum, Tanklager

Erdgeschoss 3:
Flur mit Treppe, Wohnzimmer, Wintergarten, Bad, Kiuche

54524 Klausen, Zum Rosenthéalchen 3/3a
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Erdgeschoss 3a:
Flur mit Treppe, Abstellraum, Flur, Bad, Schiafzimmer

Obergeschoss 3:
Flur mit Treppe, 3 Schlafzimmer, Bad

Obergeschoss 3a:
Flur mit Treppe, Abstellraum, Wohnzimmer, Kiche, Wintergarten

Dachgeschoss 3 und 3a:

Speicher

3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: massive Steinbauweise

Fundamente: Bruchstein

Kellerwéande: Bruchstein

Umfassungswéande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken in den Geschossen/ Stahlbeton im KG
Treppen: Geschosstreppe 3:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; Holzgelénder

Geschosstreppe 3a:
Betonkonstruktion, Stufen mit Kunststein; Metallgeldnder

KellerauRentreppe 3:
Betonkonstruktion

Hauseingang: Eingangstiir 3 und 3a aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Eingang 3, sowie Eingang 3a mit 1 Treppenstufe

Dach: Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Naturschiefer, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-

blech; Keine zeitgeméafRe Dammung

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-

liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Olzentralheizung mit Brenner. 3000 Liter Kunststofftank im

Keller. Die Wohnraume werden durch Flachheizkdérper be-

heizt.

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
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Léftung:

Warmwasserversorgung:

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbel&ge (3):

Bodenbelage (3a):
Wandbekleidungen (3 und 3a):

Deckenbekleidungen (3):
Deckenbekleidungen (3a):

Fenster (3 und 3a):

Ttren (3 und 3a):

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Energetischer Zustand:

keine besonderen Liftungsanlagen (herkédmmliche Fens-
terlaftung)

zentral Uber die Heizung

Holzboden; Fliesen im Flur und in den Nassrdumen

Laminat; Fliesen im Flur und Nassrdumen

glatt verputzt und gestrichen, teilweise tapeziert und gestri-
chen

glatt verputzt und gestrichen
glatt verputzt, tapeziert und gestrichen

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung
mechanisch betriebene Kunststoff-Rollos
Fensterbdnke innen aus Naturstein;
Fensterbanke auflen aus Kunststein

Zimmertlren:
einfache Tlren aus Holz;
einfache Schiésser und Beschlédge; Holzzargen

Bad 3 EG:
1 Dusche, 1 Stand-WC, 1 Doppelwaschbecken, Waschma-
schinenanschluss

Bad 3 OG:
1 Wanne, 1 Dusche, 1 Stand-WC, 1 Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss

Bad 3a EG:
1 Wanne, 1 Stand-WC, 1 Waschbecken

keine vorhanden

nicht in Wertermittlung enthalten
Keine wesentlichen erkennbar |
individuell

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu er-
reichen), mangelnde Warmedédmmung

Beziglich des heute geforderten Warmeschutzes weist
das Gebaude mit der ungedammten Auflenhiille und den
auszutauschenden Fenstern keinen zeitgemaRen Stan-
dard auf. Die bestehende Olheizung mit zentraler Warm-
wasserbereitung hat nur noch eine eng begrenzte

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
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Lebensdauer; ihre Energieeffizienz wird auch, ohne dass
genaue Kennzahlen vorliegen, aufgrund ihres Typs, Alters
und des Brennstoffs als unzeitgemaf zu beurteilen sein.
Ein baldiger Austausch wirde die Bilanz deutlich verbes-
sern.

Barrierefreiheit: Barrierefreiheit ist aufgrund der Treppen nicht gegeben.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangstreppen, Wintergérten, Teilunterkellerung, Uber-
dachung

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist maRig. Es besteht erheblicher Un-

terhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebidude
Garagen Neben dem Wohnhaus steht eine massiv errichtete Garage
mit Stahlschwingtor und Sektionaltor, Betonboden und Holz-
balkendecke mit und bituminéser Abdichtung, sowie eine
Uberdachung

3.4 AuBenaniagen
Hofbefestigung / Mauern / Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Verkehrswertdefinition

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in
54524 Klausen, Zum Rosenthéalchen 3/3a zum Wertermittiungsstichtag 13.03.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Pohlbach 1295 1

Gemarkung Flur - Flurstiick Flache
Pohlbach 9 27 255,00 m?

Der Verkehrswert (Marktwert) §194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder
persoénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Fur Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhéngig vom Werter-
mittlungsstichtag die ImmoWertV anzuwenden (§ 53 ImmoWertV Absatz 1).
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (§ 6 Abs.

1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs- .

objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts.

Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe von vorlaufigem
Sachwert der baulichen Anlagen mit dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Ein-
richtungen (§36 ImmoWertV), dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonsti-
gen Anlagen (§37 ImmoWertV) und dem ermittelt Bodenwert (§§ 40-43 ImmoWertV) gebildet.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (§§ 31-34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhdngige Berechnungs-
methode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (§ 13 ff ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Absatz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlg-
lich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-merkmale,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriick-
sichtigen.

4.3 Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundsticksflache = 500m?

Art der baulichen Nutzung M (Mischgebiet)
Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.03.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstiicksfldche = 255,00 m?

Art der baulichen Nutzung M (Mischgebiet)
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