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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

Verkehrswertermittiung

nach der Verordnung Uber die Grundsétze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von.Immobi-
lien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverord-
nung - ImmoWertV2021) | § 194 Baugesetzbuch

Anmerkung: Der BeschluB 10 K 20/25 beinhaltet drei Flurstiicke:
Flur 4 Flurstick 529/6 Gerhard-Faber-StraBe 19 Wohngebdude
Flur 4 Flurstick 1851 Am Huttenberg Roémische Villa
Flur 4 Flurstick 1819 Ober dem Schmelzberg Wald
Grundsticksbewertung-Nr.: 15501-10 K 20-25 Az.: 10 K 20/25
Bewertungsstichtag: 16.10.2025 6 Ausfertigungen, davon

1 Ausfertigung SV-Biro
Bestehend aus: 51 Seiten Gutachten-Text

11 Seiten Anhang
7 Seiten Fotos
4 Seiten Anlage

62 Seiten gesamt
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25

54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse (3 Flurstiicke)

Flur 4 Flurstiick 529/6 (Wohngebaude) 244.000,00 €
(zweihundertvierundvierzigtausend EUR)
Mitbenutzungsrecht Flurstiick 529/6 1.200,00 €

(eintausendzweihundert EUR)

Flur 4 Flurstiick 1851 (Bauflache mit Denkmal) 36.320,00 €

(sechsunddreiBigtausendzweihundert EUR)

Flur 4 Flurstiick 1819 (Waldflache) 160,00 €

(einhundertsechzig EUR)
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

Flur 4, Flurstiick 529/6

Freistehendes Einfamilienhaus

Gerhard-Faber-StraBe 19 in 54649 Waxweiler

Wertermittlung Uber den Verkehrswert (Markiwert) gem."§ 194 Baugesetzbuch fir das fol-
gende Wertermittlungsobjeki:

Zusammenfassung Flur 4 Flurstiick 529/6
Objektart Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr 1994
Wohnflache 134,42 m2
Adresse Wertermittlungsobjekt Gerhard-Faber-StraBe 19, 54649 Waxweiler
Bundesland Rheinland-Pfalz
Grundbuch Amtsgericht Prim | Bezirk Waxweiler | Blatt 1185
Bestandsverzeichnis LfdNr: 3 | Gemarkung Waxweiler | Flur 4 | Flurstiick

529/6 | Flache 890 m2 | Gerhard-Faber-StraBe 19;
Gebéaude- und Freiflache

Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 - entspricht dem Qualitatsstichtag
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025

Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

Bewertungsergebnis Flur 4 Flurstiick 529/6 (Wohngebaude)

Bodenwert (rd.) 52.000,00 €

Sachwert (rd.) 244.000,00 €

Ertragswert (rd.) 241.000,00 €

Verkehrswert (rd.) 244.000,00 €

Wert des Mitbenutzungsrechts 1.200,00 €
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

Luftbild Flursticke 529/6 und 1851

Liegenschaftskarte Flursticke 529/6 und 1851
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Verkehrswertermittlung
Einfamilienhaus
54649 Waxweiler

Stichtag: 16.10.2025
10 K 20/25

Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025

Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25
1. Vorbemerkungen

1.1. Zweck des Gutachtens und Auftrag

Fir diesen Grundbesitz soll ein Verkehrswertgutachten wegen anstehender Zwangsversteige-
rung erstellt werden. Rechtsgrundlage im Falle der Zwangsversteigerung sind die Bestimmun-
gen § 74a, 5, ZVG-Zwangsversteigerungsgesetz.

Die im nachfolgenden Gutachten getroffenen Feststellungen sind ausschlieBlich nur.fir-diesen
Zweck bestimmt. Sie bilden keine Verbindlichkeit gegentber Dritten.

Auftrag
Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Bitburg
Rechtspflegerin Schwickerath
GerichtsstraBe
54646 Bitburg
Beschlu3/Auftrag vom 27.08.2025
Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: In der Handakte hinterlegt
Ortstermin: 16.10.2025

Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte-innen und auBen besichtigt werden. Die Besichtigung bezieht
sich folglich auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden, sind aber nach Auskunft der Teilnehmer am Ortstermin nicht vorhanden.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hin-
sichtlich des:Wertniveaus bezieht. Das-Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundsti-
cken im gewdhnlichen-Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demogra-
phischen Entwicklungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche
Grundstlckszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 16.10.2025

Qualitatsstichtag: 16.10.2025
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstande beriicksichtigt, die einer ord-
nungsgemanBen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fir den Sachverstéandigen zu
erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fihrt keine Untersuchungen durch,
die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von nicht
sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Auskinfte des Eigentimers, durch:Unterlagen oder
durch die Sachverstandigen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens
beeintrachtigen. Sollte dies nachtraglich festgestellt werden, ist die zustandige -Behdrde zu
informieren. Ein Nachtrag zu dieser Wertermittlung hat zu erfolgen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprifung-unterzogen. So weit
nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Die Angaben zu Flachen wurden aus den Bauunterlagen entnommen. Sie wurden stichpunk-
tartig gepraft.

Auftragsgemaln ist die Bewertung der beschrénkten personlichen Dienstbarkeit (Mitbenut-
zungsrecht) zu bewerten.

1.3. Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren

Nach § 194 Baugesetzbuch ist unter. dem Verkehrswert eines bebauten oder unbebauten
Grundstlcks der Preis zu verstehen, der zu einem bestimmten Zeitpunkt am Grundsticks-
markt zu erzielen ware:

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist die Verkehrswertermittlung nach der vorstehenden De-
finition des Verkehrswertes sowie nach der Methodik der ImmoWertV zu erstellen.

Beauftragt wird die Verkehrswertermittlung eines Grundstiicks im Rechtssinn, also jenes
raumlich-abgegrenzten Teiles der Oberflache, der unter einer gesonderten Nummer im Be-
standsverzeichnis eines Grundstlcks gebucht ist.

Die Verkehrswertermittlung nach dem BauGB kennt im Sinne der vorstehenden Definition nur
den Wert im ggf. durch Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs geminderten (belasteten)
Zustand.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist aus verfahrungstechnischen Griinden zum Zeitpunkt
der Wertermittlung nicht immer bekannt, welche Rechte bestehen bleiben oder geldéscht wer-
den. Weil wertbeeinflussende Rechte erléschen kénnen, werden die aus Eintragungen in Ab-
teilung Il des Grundbuchs resultierenden Werteinflliisse von der Sachversténdigen in ihrer Be-
gutachtung zunéachst nicht vom Verkehrswert abgezogen, sondern es wird ein unbelasteter
Verkehrswert ermittelt. Der WerteinfluB der Beschrankung (Mitbenutzungsrecht) wird ermittelt
und separat ausgewiesen.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

1.4. Vom Auftraggeber geforderte Angaben

a) Feststellung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter mit kompletter Adresse)

b) Feststellung des Verwalters (Name, Anschrift) Nachweis der Verwalterbestellung,
Hohe des Wohngeldes bei Wohn- und Teileigentum

c) ob ein Gewerbebetrieb geflhrt wird (Art und Inhaber)

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

e) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschéatzt wur-
den (Art und Umfang)

f) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

h) ob ein Energieausweis vorliegt

1.5. Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte (weitere siehe Anhang)
Grundbuchauszug Amtsgericht: Prim
Grundbuchbezirk: Waxweiler
Blatt: 1185
Auszug vom: 08.07.2025

Auszug aus-der Grundakte vom 15.12.2025 (UR:
317/2018)

Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuf3 Rheinland-Pfalz,
10.10.2025,.:30.11.2025

Grundstticksmarktbericht Landesgrundstiicksmarktberichte Rheinland-Pfalz
2025 einschl. Aktualisierungen

Baulastenauskunft Baulastenauskunft Bauamt Prim/Arzfeld
Datum Abruf: 30.09.2025

Hinweis: Sofern miindliche Auskdinfte (insbesondere von Behérden) erteilt wurden, werden
diese als zutreffend unterstellt. Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer Wiir-
digung keine Anhaltspunkte dafir, dass die Richtigkeit der miindlichen Angaben in Frage zu
stellen wére. Ein Rechtsanspruch auf die Richtigkeit der mindlich erteilten Informationen
(auch bei Behérden) besteht jedoch nicht.
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Verkehrswertermittlung
Einfamilienhaus
54649 Waxweiler

Stichtag: 16.10.2025
10 K 20/25
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

3.0 Lage

3.1. GroBraumige Lage

Bundesland Rheinland-Pfalz
Landkreis Eifelkreis Bitburg-Prim
Stadt / Ort Waxweiler

Einwohner ca.1.100

Verkehrsanbindung A60 AS Waxweiler, L12 ortlich/lberregional, Busli-

nien VRT, Bahn: Geralstein; Bitourg-Erdorf

Néachstgelegene Stadte Prim, Bitburg, Gerolstein, Trier

Einrichtungen Apotheke im Ort, Hausarzte/MVZ im Ort, Lebensmit-

telmarkt/Einkauf,

Grundschule vor Ort/Umfeld, weiterfiihrende Schulen
in Priim, berufsbildende Schule in Prim/Bitburg

Schulen

N&chstgelegener Flughafen Luxemburg, Findel

Nachstgelegenes Krankenhaus Pram, St..Joseph-Krankenhaus

Waxweiler ist eine Ortsgemeinde im Westen von Rheinland-Pfalz, im Priimtal der Westeifel,
nahe der Grenzen zu Luxemburg und Belgien. Der Ort liegt topografisch in einem von bewal-
deten Hohenziigen eingefal3ten Talraum-und ist Teil der Verbandsgemeinde Arzfeld. Die Sied-
lungsstruktur ist durch einen kompakten Ortskern entlang der HauptstraBe/LandesstralBe so-
wie durch jiingere Wohngebiete gepragt. Uber die Bundesautobahn AB0 (Anschlussstelle
~WVaxweiler) besteht eine direkte Uberregionale Anbindung in Richtung Bitburg/Wittlich sowie
nach Belgien; die regionalrdumliche ErschlieBung erfolgt Gber die L12 und KreisstraB3en zu
den Nachbarorten.

Waxweiler-ist ein staatlich anerkannter Erholungsort und geman Landesplanung als Grund-
zentrum eingestuft. Die nachstgelegenen Mittel- und Oberzentren im Sinne der Raumordnung
sind. Bitburg und Trier; funktionale Verflechtungen bestehen zudem mit Prim und Gerolstein.
Der Siedlungs- und Wirtschaftsraum ist Teil des Eifel-Ardennen-Korridors mit grenziberschrei-
tender Pendlerdynamik in Richtung Luxemburg. Die Einwohnerzahl betrug (Stand 31.12.2024)
1.052 Personen.

Die Objektadresse Gerhard-Faber-StraBe 19 liegt innerhalb des siddstlichen Wohngebiets
von Waxweiler in einer untergeordneten AnliegerstraBBe, mit Gberwiegend wohnbaulicher Nut-
zung im Umfeld. Hieraus resultiert eine lageubliche Wohnqualitat mit kurzer Entfernung zum
Ortskern und zu Basisversorgungsangeboten.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die regionale Wirtschaftsstruktur ist kleinbetrieblich gepragt (Handwerk, Baugewerbe, Dienst-
leistungen, Tourismus) mit ergdnzenden land- und forstwirtschaftlichen Betrieben. Arbeits-
platze mittlerer Qualifikation finden sich in den Verbandsgemeinden Arzfeld und Bitburger
Land, im Achsenraum Bitburg—Trier sowie grenznah in Luxemburg. Der Pendleranteil ist Gber-
durchschnittlich, die Kaufkraft wird teilweise in den Mittelzentren gebunden.:Standortrelevant
sind die touristische Basis, sowie der regionale Einzelhandel und Versorger am Ort. Die Ver-
kehrsanbindung Uber die A60 beglinstigt Logistik und Dienstleistungsverkehr, wahrend feh-
lende Schieneninfrastruktur am Ort durch Buslinien kompensiert wird. Insgesamt ist von stabi-
len, jedoch moderat wachsenden wirtschaftlichen Verhaltnissen auszugehen;-Impulse erge-
ben sich aus dem Grenzpendlermarkt und aus Nachfragen nach Wohnraum-im landlichen Um-
feld der Oberzentren.

Verkehrsanbindung:

StraBen: Direkte Anbindung Uber die L12 an die A60 (AS Waxweiler); regionale Verbindungen
nach Prim, Bitburg und Gerolstein.

OPNV: Buslinien im Verkehrsverbund Region Trier (VRT) mit Knoten in Priim; nachster Bahn-
anschluss an den Regionalverkehr u. a. in Gerolstein (Eifelbahn) und Bitburg-Erdorf (Eifelstre-
cke)

Gauter-/Fernverkehr Uber die A60 mit Anschluss-an A1/A64.
Regionaler Grundstiicksmarkt und soziookonomische Situation

Die Bevodlkerungsstruktur.ist typisch landlich mit-moderatem Altersmedian und leicht Uber-
durchschnittichem Anteil-alterer Jahrgange. Es besteht eine stabile Einpendler-/Auspendler-
Beziehung, insbesondere in Richtung Priim, Bitburg und Luxemburg. Haushaltsstrukturen sind
Uberwiegend Ein- und-Zweifamilienhaushalte, Eigentumsquote hoch, Mietsegment kleinrau-
mig. Die Grundversorgung (Lebensmittel, Apotheke, &rztliche Basisversorgung) ist ortsnah
vorhanden; weitergehende medizinische,; behérdliche und kulturelle Angebote werden in
Prim, Bitburg-und Trier wahrgenommen. Die Kaufkraft wird teils in die Mittelzentren verlagert,
bleibt jedoch aufgrund des taglichen Bedarfs und lokaler Betriebe in Teilen am Ort.

Entwicklung Grundstiicksmarkt:

Der regionale Grundsticks- und Wohnimmobilienmarkt ist durch geringe Flachenumsatze und
ein knappes, aber stetig verfligbares Angebot im Bestand gepragt. Neubautétigkeit erfolgt
kleinmaf3stablich in Baullicken und kleineren Arrondierungen. Preisniveaus liegen unter den
Mittelwerten der Oberzentren, zeigen jedoch seit mehreren Jahren eine tendenziell steigende
Entwicklung.

Nachgefragt werden freistehende Einfamilienh&user und Doppelhaushélften mit ortstblicher
GrundstlcksgréBe sowie modernisierte Bestande. Mietwohnungsangebote sind begrenzt
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Waxweiler - Regionale Lage

3.2 Lokale Lage

Lage im Ort sudéstliches Wohngebiet; AnliegerstraBBe; kurze
Wege zu Nahversorgung/Apotheke; schnelle Anbin-
dung L12/A60.

FuBlaufig erreichbar Lebensmittelmarkt, Apotheke, Hausarzt/MVZ, Bus-
haltestelle, Gastronomie, Freizeit/Freibad,
Bank/Geldautomat

Die Gerhard-Faber-StraB3e liegt stidéstlich des Ortskerns von Waxweiler in einem gewachse-
nen Wohngebiet mit vorwiegend ein- bis zweigeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung.

Die StraB3e.ist als AnliegerstraBe mit geringem Kfz-Durchgangsverkehr ausgebildet und tber
das ortliche StraBennetz an die L12 Richtung Ortsmitte und an die Verbindung zur A60 ange-
bunden. Das Gelande weist leichte Hangneigungen auf; Grundstlickszuschnitte sind ortstib-
lich.

Die Nahversorgung sowie medizinische Grundversorgung sind innerhalb des Ortes in kurzer
Fahr- oder Gehentfernung erreichbar. Freizeitangebote befinden sich im Ort.

Kinderbetreuung und Grundschule sind im Ortsgeflige bzw. im unmittelbaren Umland vorhan-
den; weiterfihrende Schulen stehen in u.a. in Prim zur Verfigung.
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Der ruhige Wohncharakter, die Nahe zum Ortskern und der nahe Anschluf3 zur A60 sichern
eine zweckmanige Wohnlage mit guten Erreichbarkeiten zu den Arbeitsmarktstandorten im
Eifelraum.

Die Adresse ist amtlich auffindbar; gewerbliche und private Eintrdge bestatigen die Lagebe-
zeichnung innerhalb der Gerhard-Faber-StraBe in 54649 Waxweiler.

Lokaler Grundstiicksmarkt:

Im unmittelbaren StraBen- und Quartiersumfeld dominieren eigengenutzte Einfamilienhauser
mit Gblicher Grundstiickstiefe. Angebotsumsatze sind gering; Vermarktungszeiten variieren in
Abhéngigkeit von Modernisierungsstand, energetischer Qualitdt und Grundstlickszuschnitt.
Markigerechte Objekte mit zeitgemaBer Haustechnik und. intakter AuBenanlage erzielen
stabile Preise; Sanierungsobjekte erfordern Preisabschlage- Die Nachfrage-kommt Gberwie-
gend aus lokalen Haushalten und Ruckkehrern, ergénzt um grenzpendelnde Erwerbstatige.
Eine Ausweitung des Mietsegments ist im lokalen Marktmarkt nicht-erkennbar.
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Gerhard-Faber-StraBe 19, Waxweiler - Lokale Lage
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4, Wertermittlungsobjekt Flurstiick 529/6

Grund- und Bodenbeschreibung

ErschlieBungssituation Wasser-, Abwasser- und Stromanschiuf3

StraBenausbau ausgebaut, asphaltierte Fahrbahn, ein- und teilweise zweiseiti-
ger Gehweg mit Verbundpflaster, befestigte Auffahrt

Versorgungsleitungen Strom-, Wasseranschluf3 an das 6ffentliche Netz vorhanden

Grenzverhéltnisse ohne

Baugrund, Grundwasser gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Beeintrachtigungen durch Grundwasser ist nicht bekannt

Altlasten Untersuchungsergebnisse hinsichtlich altlastenverdachtiger Fla-
chen liegen nicht vor.

Emissionen/Immissionen  Keine Auswirkungen von Emissionen / keine wesent-
liche Einschrankungen durch Immissionen auf das
Bewertungsobjekt

4.1. Grundstick Wohnhaus: . 'Flurstiick-529/6

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Prdm
Bezirk: Waxweiler
Blatt: 1185
Letze Anderung: 08.07.2025
Datum Auszug: 08.07.2025

Grundbuch Bestandsverzeichnis Wohngebaude

Lfd Nr | Gemarkung Flur ztlllj;k Wirtschaftsart/Lage Flache
. Gerhard-Faber-StraB3e 19; »
3 Waxweiler 4 529/6 Gebaude- und Freiflache 890 m
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Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich eingetragene Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Mitbenu-
Rechte / Lasten zungsrecht) geman Vertrag in der Grundakte. Lésch-
bar bei Todesnachweis. Gem. Bewilligung vom
11.04.2016 (UR-Nr. 317/2018), Notatrin
, Waxweiler) eingetragen am 20.04:2018

Anmerkung zum Mitbenutzungsrecht: Die Beglnstigte nutzt dieses Recht seit (iber einem.Jahr
offensichtlich nicht mehr, sie ist verzogen - Mitteilung des Eigentimervertreters und nachtrag-
liche Information des in Indien wohnenden Eigentiimers nach erneuter-Anfrage am
11.12.2025.

Eine Léschung des Mitwohnrechtes, wie im Vertrag (in der Handakte: hinterlegt) bestimmt,
wurde It. Eigentiimer bisher nicht beantragt.

Das Recht ist auf 10 Jahre begrenzt: gilt von 2018 bis-2028 oder kann vor geléscht werden.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bitburg; Versteigerungsabteilung, Az.:
10 K 20/25

Weitere nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

Offentlich-rechtliche Situation

Auf Anfrage vom 20.11.2025 teilte das Bauamt Bitburg mit, daf fir das zu bewertende Grund-
stlck zum Stichtag keine Baulast eingetragen ist.

Bebauungsplan Das Bewertungsobjekt liegt im Gultigkeitsbereich des
Bebauungsplans. Es wurde am 08.06.1993 unter Nr.:
529/6-F8 ‘genehmigt - auf der Grundlage des Dorfer-
neuerungs- und Dorfentwicklungskonzeptes von
1993.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des rea-
lisierten Vorhabens.

Entwicklungszustand Geman den vorstehenden Erlduterungen und der tat-
sachlichen Nutzung des Bewertungsgrundstiickes
wird von geordnetem, baureifem Land ausgegangen
(Vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Hinweis: Sofern miindliche Auskiinfte (insbesondere von Behdrden) erteilt wurden, werden
diese als zutreffend unterstellt.

Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer Wiirdigung keine Anhaltspunkte da-
fir, dass die Richtigkeit der mindlichen Angaben in Frage zu stellen wére. Ein Rechtsanspruch
auf die Richtigkeit der mindlich erteilten Informationen (auch bei Behérden) besteht jedoch
nicht.
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4.2. Gebaude und bauliche Anlagen Flurstiick 529/6
Nutzungssituation unbewohnt (Eigentimer im Ausland tétig)
Gebaudetyp
Gebaudetyp Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr 1994
Wohnflache 134,42 m?
Unterkellerung Unterkellert
Vollgeschosse 1
Bedachung Walmdach, nicht ausgebaut, nicht.ausbaufahig
Garage(n): Garage(n) im Gebaude (Einzel-/Mehrfachgarage)
Nutzflache Garage 35,65 m?
Baujahr Garage: 1994

Allgemeine Gebaudebeschreibung
Vorbemerkungen
Der Ubersichtlichkeit halber wird die'Gebaudebeschreibung in Stichpunkten aufgefiihrt.

Materialbezeichnungen-stammen aus-den zur Verflgung gestellten Unterlagen und den Er-
ganzungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen:wurde nicht geprift; die Funktionsféhigkeit wird unterstellt. Baumangel,
Bauschaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie offensichtlich zu erkennen waren. Unter-
suchungen-auf pflanzliche und tierische Schadlinge-, sowie gesundheitsschadliche Baumate-
rialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Baulichkeiten wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht auf
evil.'Verunreinigungen (Altlasten), deren Beschaffenheit, Tragfahigkeit und Grundwasser-
standshdhe untersucht.

Umweltbelastende Einfliisse sind nicht bekannt und nicht offensichtlich. Sollten sich diesbe-
zliglich Erkenntnisse/Feststellungen ergeben, sind diese in der Bewertung nachtraglich zu be-
rcksichtigen. Die obere Bodenschutzbehdrde / Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
(SGD Nord) in Trier ist zu informieren.

Gebaudeart, Baujahr, Konstruktion und Ausstattung
Gebéaudeart Einfamilienhaus eingeschossig, unterkellert

Baujahr 1993/94 erbaut, 2008 Modernisierungen Bad, FuBBboden
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Verkehrswertermittlung
Einfamilienhaus
54649 Waxweiler

Konstruktionsart

Fundamente, Bodenplatte

massiv gebaut

Betonfundamente auf Lehmuntergrund

Umfassungswéande HBL (Hohlblock) - und Ziegelmauerwerk, verputzt
Innenwéande HBL-Mauerwerk, verputzt, tapeziert, gestrichen
GeschofBdecken Uber Keller-/Untergeschof3: Fertigdecke (Andernacher Bims),
Stahlbetontrager
Uber Erdgeschof3: Holzbalkendecke mit Nagelbindern
Bodenbelage schwimmender Estrich, Fliesen; Parkett
Wénde verputzt, gestrichen

Zimmerdecken

verputzt, gestrichen, teilweise Paneele

Treppen Beton, gefliest

Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung, Rollladen

ZimmertUren glatte Flachen, Holzfurnier, teilweise mit Lichtaustritt

Sanitdrausstattung EG: Waschtisch, Viertelkreisdusche, Eckwanne, WC in hangen-
der Ausfihrung
EG: Gaste-WC, wandhéngend
UG: Duschbad mit Waschbecken und WC, mit Hauswirtschafts-
bereich

Warmwasser zentrale Warmwasserbereitung

Dach Holzkonstruktion

Dachform: Walmdach

Dammung: gedammt

Eindeckung: Ziegel

Regenablauf: Fallrohre, Gliederbégen und Regenrinnen aus Zinkblech

Uberdachung Eingangsbereich Uberdacht Witterungsschutz

Terrasse am Wohnbereich zum Garten

AuBentreppe AuBentreppe zum Hauseingang .
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Sonstige Bauteile Gartengeratehaus

Sonstige Bauteile eingebauter Eck-Kachelofen

Gebiudetechnik

Elektroinstallation normale Ausstattung

LUftungsverhaltnisse Ubliche Fensterluftung

Heizungsanlage Ol-Heizungsanlage Baujahr 1994, G115-21 RE, Buderus; mit
unterliegendem Warmwasserspeicher, daneben Heizéltanks in
Schutzwanne

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (Grundrisse und Fotoseiten siehe Anlage)

Erdgeschof3 Hauseingang, Diele, rechts Kiiche, dahinter EBbereich mit Erker,
offener Wohnbereich mit.Kachelofen, Zugang zur Terrasse und
Garten;

von der Diele linker Hand Gaste-WC, Abstellraum, drei abge-
schlossene Wohn-/Schlafrdume, Vollbad; Treppe zum Unterge-
schof3, Ausziehleiter zum Dachraum

Keller Garage (dient Abstellzwecken) mit Zugang zum Flur und zu den
Kellerrdumen; vom Flur abgehend Hauswirtschaftsraum mit Du-
sche und WG, gegenlber Tir zum Heizungsraum mit Heizélla-
gertanks;

Gesamteindruck

Grundstulck hinterlaBt einen vernachlassigten Eindruck.

4.3. Bauschaden, Reparaturstau, Fertigstellung

Bauschaden sind auf:unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzuflhren. Bauméngel sind
Fehler, die dem Gebaude meistens von Anfang an anhaften

Erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes kénnen nur
Uberschlagig geschatzt werden, da sie nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht
werden kdnnen und diese Bewertung keine Bauschadensbegutachtung darstellt. Die
Schéatzung kann durch pauschale Ansatze oder Kostenermittlungen auf der Grundlage
von detaillierten Einzelpositionen erfolgen.

Reparaturstau / Schaden

e Holzfenster durch Feuchtigkeit z. T. sehr stark beeintrachtigt
e Dachiberstand (mangelnde Werterhaltung — malermaBige Instandhaltung)
e AuBenanlage herrichten, z. T zugewachsen
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¢ Feuchtigkeit Keller
e E- Anschlisse teilweise unfertig

Aufgezeigte Aufwendungen sind zusammengefal3t unter besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG) im AnschluB3 an die vorlaufige Wertermittlung.

Reparaturstau / Schaden im KellergeschoB

Fertigstellung E-Anschliisse Schaden an Holzfenstern

t“‘__ ~‘ \ N AN ‘\ -
Feuchtigkeitsbereiche im ‘K\elle(g\e_schoB

N —

Barrierefreiheit

Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Das Haus ist in Hangbauweise errichtet. Das Erdgeschol3 straBenseitig ist Uber eine AuBen-
treppe zuganglich. Barrierefreiheit besteht nur im ErdgeschoB - ebenerdig zum Garten.

Ein Zugang/Zufahrt zum Kellergeschof3 ist ebenerdig von der StraBBe. Die Geschosse sind Uber
Treppen zugéanglich.
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Energieeffizienz / Energieausweis

Ein Energiepass ist nicht vorhanden. Lt. Auskunft des bisherigen Bezirksschornsteinfegers
erfolgte eine regelmaBige Uberpriifung der Heizung. Die MeBprotokolle sind hinterlegt.

Die aktuellen Bestimmungen des GEG und die laufenden neuen Regierungsbeschlisse sind
zu beachten.

5. Wertermittiung Flurstiick 529/6
5.1 Definitionen, allgemeine Erlauterungen
Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften; der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist der Wert, der sich im allgemeinen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen
wirde.

Gesetzliche Grundlagen

Far die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfah-
ren gebrauchlich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstlicksmarkt herr-
schen, sind eine GréBe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat. Die Sachverstandige wird
bei der Wertermittlung --unter Berlcksichtigung- aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Be-
wertung nach mindestens zwei der.gebrauchlichen Wertermittiungsverfahren vornehmen und
daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in-Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts
nach §194 BauGB gewahrleistet wird; hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung-erstellt. Die-aktuell glltige Fassung wurde am 14. Juli 2021 vom Bundeskabinett be-
schlossen Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes Rege-
lungswerk genanntist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze, Umrech-
nungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten)
sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag und bezogen auf die Reprasentativitat den jeweiligen Grundstliicksmarkt zu-
treffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstliicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts kénnen
nach §9 (2-3) berlcksichtigt werden.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstandige (PC23414-068) * Sachverstandige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niederweis * Im Sudelt 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 Seite 20


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25
54649 Waxweiler Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete Index-
reihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen.

Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels markttblicher Zu-
oder Abschlage, oder in anderer Weise zu berlcksichtigen.

5.2  Wertermittlungsverfahren der InmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im_gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten, zu wéhlen.

Der Verkehrswert ist aus den Verfahrenswerten-der angewandten Wertermittlungsverfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifischer ange-
passter Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermitt-
lung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021
herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImnmoWertV 2021

Das Ertragsweriverfahren ist.geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein
die regelméaBigen Geldfllisse oder deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Er-
tragswert auf.der Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Der vorlaufige Ertrags-
wert wird-auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer
und des objekispezifisch angepafBten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der Ertragswert
ergibt-sich. aus . dem marktangepaf3ten vorlaufigen Ertragswert und der Berticksichtigung vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobjekts.

Das Sachwertverfahren § 35ff. InmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielba-
ren Ertrage im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht vordergriindig sind. Prioritat hat dann der
tatsachliche Wert der Sache in Abhangigkeit der (Herstellungs-) Kosten.

Das ist insbesondere bei Einfamilienhausern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Wert des
Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen,
sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
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Der vorlaufige Grundsttickswert ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Anlagen, dem Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstiger Anla-
gen, sowie dem zu ermitteinden Bodenwert.

5.3 Begriindung Verfahrenswahl

Die Auswahl der Wertermittlungsverfahren hangt vom Gegenstand der Wertermittlung ab, und
ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Ausgehend vom gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist
beim Wertermittlungsobjekt der Sachwert der baulichen Anlagen maBgeblich. Es wird deshalb
das Sachwertverfahren als primares Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt.
Daneben kann beim Wertermittlungsobjekt auch die Rendite relevant sein.-Es wird deshalb
das Ertragswertverfahren als zweites Verfahren zur Stitzung der Plausibilitét verwendet.

6. Bodenwert Flur 4, Flurstiick 529/6
6.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berucksichtigung-der vorhandenen baulichen Anlagen
(Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021)-auf-dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann
nach MafBgabe des § 26 (2) ein objekispezifisch-angepasster Bodenrichtwert verwendet wer-
den. Ist das nicht méglich die allgemeinen Wertverhaltnisse ausreichend zu bericksichtigen,
ist eine Marktanpassung durch:marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Die Werte wer-
den vom zustandigen Gutachterausschuf3-abgeleitet.

Far Baulandflachen- (Flurstlick 529/6; Flurstiick-1851) werden 60,00 €/m? angegeben.

Den Bodenwert der forstwirtschaftlichen Flache (Flurstlick 1819) hat der Gutachterausschuf3
mit 0,40 €/m? ermittelt.

6.2  Wertermittlung, Berechnung

Bodenrichtwert gebaude- und Freiflichen, Wohngebaude, Flurstiick 529/6

Wertrelevante Grundstlicksflache: 890 m2
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 60,00 €/m2
Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuf3 Rheinland-Pfalz, Bern-

kaste-Kues
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Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick Flur-

stuck 529/6
Vergleich Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flache 700 m? 890 m? x 0,98
BTR. Zustand frei frei x-1
Bauweise offen offen x 1
Entwickl. Stufe baureifes Land baureifes Land x4
Lage mittlere Lage mittlere Lage x1
Zuschnitt lageublich lagetblich X1
Stichtag 01.01.2025 16.10.2025 X1
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Objektspezifische Anpassung Bodenrichtwert

Sind die Basisdaten hinsichtlich Bezug auf den maBgeblichen Stichtag nicht aktuell oder bilden
sie in Bezug auf die Reprasentativitat den Grundsticksmarkt nicht zutreffend ab, ist der ange-
paBte Bodenrichtwert nicht direkt zur Wertermittlung geeignet. Damit die allgemeinen Wert-
verhaltnisse bertcksichtigt werden, ist deshalb eine objektspezifische Korrektur durch einen
Anpassungsfaktor erforderlich.

Ausgangswert 60,00 €/m?
Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 0,98
Angepasster Bodenrichtwert 58,80 €/m?

Berechnung Bodenwert Wohngrundstiick, Flurstiick 529/6

Wertrelevante Grundstiicksflache (890 m?) = 52.332,00 €
x Bodenrichtwert (58,80 €/m?)

7. Sachwertverfahren
7.1 Aligemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt-die Wertminderung.der Herstellungskosten vom Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die Gblicherweise mitden Normalherstellungskosten ermittelt
wurden. Dabei ist eine-gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hangt von der
Gebéaudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die-Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der bau-
lichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die
Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebauden betragt je nach Bauweise zwischen 60 und 100
Jahren. FUr dieses Bewertungsobjekt bestimmt die ImmoWertvV2021

Baumaéngel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch unsachgemafe
Planung oder Ausfliihrung entstanden sind.

Bauschéaden treten erst spater auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funktionalen
Mangeln. Wenn die Schaden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die
Wertermittlung einbezogen.
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Die Kosten werden in der Regel tUberschlagig geschatzt. Dabei kbnnen nur Faktoren einbezo-
gen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fir die Sachversténdigen sichtbar waren.

Fir eine detaillierte Bewertung und Kostenplanung (Leistungsverzeichnis) ist das Heranziehen
von Fachfirmen empfehlenswert.

Brutto-Grundflachen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich-nutzba-
ren Grundflachen aller GrundriBebenen eines Bauwerks.

Far die Ermittlung der BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich-Bekleidung, z.
B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen; in Hohe der Bodenbelags-
oberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdéren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkel-
lern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion-und Instandsetzung von Baukon-
struktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen,
z. B. Uber abgehéngten Decken.

7.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflachen (BGF)

Erdgeschol3 172,00 m2
Keller 122,00 m2
Brutto-Grundflache (Summe) 294,00 m2
Brutto-Grundflache (Summe) Garage(n) 41 m2

Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes

Kostengruppe Gawich- Ausstattungsgrad
tung
Stufe 1 | Stufe2 Stufe 3 | Stufe 4 | Stufe 5

AuBenwande 23% 100%

Dach 15% 100%
Fenster/AuBBentlren 11% 100%
Innenwande/-tlren 11% 100%
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 100%
FuBbdden 5% 100%
Sanitareinrichtungen 9% 100%
Heizung 9% 100%

Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%

Summe 100% 64% 36%
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Zur Festlegung der Normalherstellkosten (NHK) Standardstufen wurden die Ausstattungs-
merkmale im Rahmen der Ortsbesichtigung sachverstandig in Augenschein genommen.

Daraus wurde die Ausstattung in einer mittleren Qualitat gewdirdigt, aus der sich folgender
Kostenkennwert ergibt:

Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010

freistehende Einfamilien- 1.03 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
h&user — Dachgeschof3

nicht ausgebaut, Vollge- 705 € 785 € 900 € 1085 € 1360 €
schoB3 - unterkellert

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 2 64% x 785,00 €/m? 502,40 €
Standardstufe 3 36%x 900,00 €/m? 324,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 826,40 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen-sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine An-
passung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen.

Dies erfolgt durch.den Baupreisindex.

Der maBgebliche Baupreisindex fur Wohngeb&dude des statistischen Bundesamtes fir den
Wertermittlungsstichtag ist.das Ill. Quartal 2025.

Baupreisindex:Faktor 1,897
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 826,40 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,897 1.567,68 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 460.897,92 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.567,68 € x 294 m?
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Ausstattung der Garage

Die Ausstattung wird in Anlehnung an das Gesamtgeb&aude mit einer mittleren Qualitat ein-
gestuft.

Kostenkennwerte fiir die Garage

Objekttyp Ty2p OTOH K Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
Einzelgarage 14.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
245 € 485 € 780 €
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 4 100% x 485,00 €/m? 485,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 485,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten der Garage

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf.das Jahr 2010. Die Anpassung zum Stichtag
entspricht dem Baupreisindex des Gesamtgebaudes und betragt deshalb ebenfalls:

Baupreisindex Faktor 1,897
Kostenkennwert Garage im Basisjahr 2010 485,00 €/m?
Kostenkennwert Garage zum Wertermittlungsstichtag x 1,897 920,05 €/m?
Normalherstellungskosten Garage zum Wertermittlungsstichtag 37.722,05 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF =920,05 € x 41 m?

Die Garage ist Bestandteil des Wohngebaudes, beides bildet eine wirtschaftliche Einheit.
Entsprechend ist die Restnutzungsdauer der Garage der Restnutzungsdauer des Gesamtge-
baudes anzupassen.

7.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile
Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Her-
stellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der gleichen Alters-
wertminderung wie das Basisgebaude (auBer Geratehaus)

Terrasse 5.000,00 €
AuBentreppe 5.000,00 €
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Geratehaus 2.000,00 €
Kachelofen 8.000,00 €
Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 20.000,00 €

74 Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV_ auf 70 Jahre festge-
legt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 31 Jahre alt. Modernisierungen:wurden bisher nicht durchge-
fuhrt. Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach-der Formel

Restnutzungsdauer = -Gesamtnutzungsdauer — Alter
Daraus ergibt sich
Restnutzungsdauer = 70 Jahre — 31 Jahre = 39 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 39 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1994
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 70 Jahre
Restnutzungsdauer 39 Jahre

Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sach-
wert der baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, muss zunachst die Alterswertminderung
als prozentualer-Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnet sich geman
§38 linear

) (Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100
Alterswertminderung =

Gesamtnutzungsdauer
Daraus ergibt sich

(70 Jahre — 39 Jahre) * 100
70 Jahre

Alterswertminderung = = 44,29% der Herstellungskosten
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Die Alterswertminderung wird somit auf 44,29% der Herstellungskosten festgelegt.
Gesamtnutzungsdauer Garage

Die Gesamtnutzungsdauer des Garagentyps wird durch die ImmoWertV auf 60 Jahre festge-
legt.

Restnutzungsdauer der Garage

Die Garage des Wertermittlungsobjekts wird dem Gebaude als wirtschatftliche Einheit zuge-
rechnet. Es wird daher die Restnutzungsdauer des Gebaudes von 39 Jahren ibernommen.

Alterswertminderung Garage

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten den.Sachwert berechnen zu kdn-
nen, wird die Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt.

Die Alterswertminderung betragt 51,67% der Herstellungskosten.

7.5  Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen Flurstiick 529/6

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebaude

Herstellungskosten Basisgebaude 460.897,92 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +20.000,00 €
480.897,92 €
Anpassung mittels Regionalfaktor x 1
480.897,92 €
Alterswertminderung 44,29% =212.989,69 €

Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage

Herstellungskosten Garage 37.722,05 €
Anpassung mittels Regionalfaktor x 1

37.722,05 €
Alterswertminderung 51,67% =19.490,98 €

Herstellungskosten der AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBBenanlagen zahlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen, Ein-
friedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der AuBenanlagen wird in % des
vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfihrung der AuBenanlagen werden 5% des vorlaufigen Sachwerts der bau-
lichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.
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Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 480.897,92 €
Alterswertminderung 44,29% -212.989,69 €
Herstellungskosten Garage(n) + 37.722,05 €
Alterswertminderung 51,67% -19.490,98 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 286.139,30 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 5% +14.306,97 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanla- 300.446,27 €
gen

7.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen 300.446,27 €
Bodenwert +52.332,00 €
Vorlaufiger Sachwert 352.778,27 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 0,79
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 278.694,83 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger; marktangepasster Verfahrenswert)
des Wertermittlungsobjekts betragt 278.694,83 €.

8. Ertragswertverfahren Flurstiick 529/6
8.1 Definitionen
Rohertrag

Der-Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten einschlieBlich Vergltun-
gen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu bertcksich-
tigen.

Der Rohertrag ist die Summe aller bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung zulassigerweise
marktiblich erzielbarer Einnahmen. Dazu zahlen insbesondere ortslibliche nachhaltige Mie-
ten. Die Betrdge milssen nachhaltig sein. Dies ist in der Praxis h&ufig problematisch, denn
unter dem Begriff der Nachhaltigkeit versteht man grundsétzlich, dass die Erlése und Kosten
Uber einen langeren Zeitraum zu erwarten sein missen. Und das l&sst sich oft nicht ganz
einfach feststellen. Vor allem wenn die Immobilie zum Zeitpunkt der Wertermittlung ungenutzt
ist, wenn die vorliegenden Mieteinnahmen zu hoch (oder zu gering) sind, oder die Vermietung
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nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier darf man dann nicht von einer Nachhaltigkeit aus-
gehen.

In diesen Fallen sollen von der Sachverstandigen die Tendenzen und Erwartungen der nachs-
ten Jahre einbezogen werden. Es empfiehlt sich, méglichst auf entsprechende Hilfsmittel, z.B.
einen Mietspiegel, zurlickzugreifen.

Die Sachverstandige hat diese aus empfohlenen Marktdaten (Vergleichswerte).aus den Markt-
datensammlungen u.a. von ongeo, Sprengnetter, IVD, eigene Aufzeichnungen-abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemane Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelméaBigen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht-durch Um-
lagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften durch-
schnittlich verzinst wird. Die Auswahl des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein wichtiger
Faktor, da er einen hohen Einfluss auf den Ertragswert hat. Er unterliegt den Schwankungen
der allgemeinen Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der Grundstliicksmarktlage
vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhangig. Dies gehért zu den Aufgaben der Gut-
achterausschisse, den Liegenschaftszins zu bestimmen.

Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groBe Auswirkung auf den Ertrags-
wert. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens gem.
§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen abgeleitet.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ist definiert als der Zeitraum vom Wertermitt-
lungsstichtag bis. zu dem erwartenden-Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nut-
zung. § 6 Absatz 6 ImmoWertV 2021.spricht lediglich von "Restnutzungsdauer" und bezeich-
net damit die' Zeitspanne, die bei der Wertermittlung auch tatséchlich anzusetzen ist. Diese
kann sich:dabei rechnerisch aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter ergeben;-aber infolge individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts auch
davon abweichen.

8.2 Flachen und Ertrage Flurstiick 529/6

Far Wohnhaus wurden aus den recherchierten Daten (Vergleichswerte u.a. Immobilienportale,
Geoport, Sprengnetterdatenportal, eigene Aufzeichnungen) erzielbare, marktibliche Mieten
abgeleitet. Sie streuen zwischen 5,05 €/m? bis 10,71 €/m?
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: : . Markttblicher | Marktibl. Er-
Bezeichnung | Nutzung Zeitraum | Flache Mietertrag traglJahr
Haupthaus Wohnen Monat 134,42 m? 980,00 € 11.760,00 €

(gem. Bauakte) | [=7,29 €/m?]
Garage sonst. Vermiet. | Monat 35,65 m? 35,00 € | 420,00 €
Nutzflache (gem. Bauakte) ‘
Jahresrohertrag 12.180,00 €

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskos-
ten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen:

Verwaltungskosten / Jahr 406,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.987,88 €
Mietausfallwagnis / Jahr 243,60 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 2.637,48 €

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustédndigen Gutachterausschuss auf 2,1% des
Bodenwerts festgelegt.

Bodenwert 52.332,00 € x.2,1% 1.098,97 €

Bodenwertverzinsung 1.098,97 €

8.3 Gesamt-/Restnutzungsdauer; Vervielfaltiger

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwert-
verfahrens auf 70 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertver-
fahrens-auf 39 Jahre festgelegt.

Vervielfaltiger
Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer:

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 39 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 2,1 %
ergibt sich ein Vervielfaltiger von 26,45.
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8.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 12.180,00 €
Bewirtschaftungskosten -2.637,48 €
Jahresreinertrag 9.542,52 €
Bodenwertverzinsung (52.332,00 € x 2,1%) -1.098,97 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 8.443,55 €
Vervielfaltiger X 26,45
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 223.331,90 €
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/- 0,00 €
Ertragswert der baul. Anlagen 223.331,90 €
Bodenwert +52.332,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 275.663,90 €
9. Ergebnis der Wertermittlungen

9.1. Vorlaufige Werte ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Verkehrswert dieses Grundbesitzes wird.in der Wertermittlungspraxis nach Sachwertge-
sichtspunkten beurteilt, da die Lage, ObjektgréBe und Nutzungsart eher das Interesse eines
Personenkreises auf.sich ziehen, die das Geb&ude selbst nutzen wollen.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes wurden mehrere Wertermittlungsverfahren ange-
wandt. Die aus beiden Wertermittlungsmethoden erhaltenen Ergebnisse werden miteinander
verglichen, um die endgultige Schatzung des Verkehrswertes abzuleiten.

Es istmdglich; daf tatsachliche Kaufpreise um das ermittelte Ergebnis streuen. Der Ver-
kehrswert gem. § 194 BauGB ist zwar ein stichtagbezogener Wert, gleichwohl jedoch
auch als.zukunftsorientierter Wert zu verstehen.

Ergebnis des vorlaufigen Sachwert-Verfahrens (maBgeblich) gerundet 278.695,00 €
Ergebnis des vorlaufigen Ertragswert-Verfahrens (stitzend) gerundet  275.664,00 €

In das Ergebnis flieBen die Besonderheiten (Zu- und/oder Abschlage) des Bewertungs-
objektes unter Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)* ein
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9.2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Flurstick 529/6

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (boG) beinhalten alle, vom (ib-
lichen Zustand abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes zu
vergleichbaren Objekten oder Abweichungen von den marktliblichen erzielbaren Ertra-
gen. Das sind u.a. Wertminderung wegen Bauschaden und Baumangeln (Schadenbesei-
tigungskosten, Ertragsminderungen usw.); sonstige Wertminderungen (wirtschaftliche
Uberalterung, Raumhéhen usw.); weiterhin haben Architektur, Gestaltung, wohnungs-
rechtliche- und mietrechtliche Bindungen und entsprechende Rechte werterhéhenden o-
der wertmindernden Einfluf3.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu--oder Abschlage
nach der Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen, wenn-ihnen der Grundsticksmarkt
einen eigenstandigen Werteinflu3 beimit und sie im bisherigen:Verfahren noch nicht erfasst
und berlcksichtigt wurden.

Die Abschlagshdhe wurde unter Berlcksichtigung der-marktiblichen Akzeptanz vorgenom-
men. Evil. Folgeaufwendungen kénnen nicht im Detail eingerechnet werden. Kleine Mangel
und Schéaden sind im Ansatz der Alterswertminderung bereits enthalten.

Pauschale Erfassung

diverse Reparaturen, maler- Pauschale Erfassung -5.000,00 €
maBige Instandsetzung Dach-

Uberstand, diverse Fertigstel-

lungen E-seitig,

Keller Feuchtigkeit Pauschale Erfassung -5.000,00 €
energetische Modernisierung  Pauschale Erfassung -25.000,00 €
einschl. Fenster

Summe pauschale Erfassungen -35.000,00 €
9.3 Verfahrenswerte aufgrund boG Flurstiick 529/6
Vorlaufiger Gebaudewert 300.446,27 €
Bodenwert +52.332,00 €
Vorlaufiger Sachwert 352.778,27 €
Marktanpassung -74.083,44 €
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale -35.000,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 243.694,83 €
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Ertragswertverfahren
Ertragswert der baulichen Anlagen 223.331,90 €
Bodenwert +52.332,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 275.663,90 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -35.000,00 €
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 240.663,90 €

Plausibilitatspriifung

Der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren weicht um lediglich 1,24% vom fur die Ab-
leitung des Verkehrswerts mafBgeblichen Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren ab, und
stitzt somit die Herleitung dieser Verkehrswertermittlung.

10.  Wertermittlung der beschrankten personlichen Dienstbarkeit
Bewertung des Mitbenutzungsrechts Flurstiick 529/6

Far die Wertermittlung des befristeten Rechts wird statt der Lebenserwartung eine feste Lauf-
zeit verwendet, die in diesem Vertrag 10 Jahre Gultigkeit hat (2018 -2028)

Das Mitbenutzungsrecht ist It Urkunde Nr. 317/2018 ist befristet: Laufzeit des Vertrages betragt
10 Jahre ab 2018. Der Wert des Rechtes ist mit 500,00 € pro Jahr festgelegt. Sofern keine
vorherige L6schung vorgenommen wird, betragt die Restzeit ab Bewertungsstichtag 2,5 Jahre.

Um den Wert des befristeten Nutzungsrechtes.zu berechnen, ist der Jahreswert mit dem ent-
sprechenden Kapitalwertfaktor fur befristete Rechte (Zinssatz 5,5 % gem. Bundsfinanzminis-
terium) zu multiplizieren.

Jahreswert (lt. Vertrag) x Kapitalwertfaktor
500,00 € Jahreswert x 2,3345 =1.167,00 €

Wert des Mitbenutzungsrechtes Flurstiick 529/6 (gerundet) 1.200,00 €
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11. Verkehrswert
Festsetzung des Verkehrswertes Flur 4, Flurstiick 529/6

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt,
vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Das Ertragswertverfahren wurde als stt-
zendes Wertermittlungsverfahren angewandt.

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks in
Waxweiler, Gerhard-Faber-StraBe 19 wird geschéatzt auf:

244.000,00 €

(In Worten: Zweihundertvierundvierzigtausend Euro)

Bewertungsergebnis Abt. Il Lasten und Beschrankungen (befristet)

Der Wert der (befristeten) beschrankten persénlichen Dienstbarkeit (Mitbenutzungsrecht) fur
Mom Debbie Maurer, Geb. Marshangbai betragt gerundet

1.200,00 €

(In Worten:-eintausendzweihundert Euro)
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12. Wertermittlungsobjekt Flur 4 Flurstiick 1851

Baugrundstiick mit teilrekonstruiertem Hauptgebaude eines romerzeitlichen Gutshofes

Am Hittenberg 4, 54649 Waxweiler

Bewertungsstichtag: 16.10.2025

Auftrag: 10 K20-25 Flur 4, Flurstiick 1851
Grundstlicksbewertung-Nr:: 15501-10 K 20-25
Zusammenfassung

Daten Grundstiick Grundbuch von Waxweiler, Blatt 1185

Flur 4, Flurstiick 1851
GroBe 871 m2

Gebaude- und Freiflachen
Am Hattenberg

Verkehrswert (ca. 671 m2 Bauflache) 36.315,00 €
Verkehrswert (ca. 200 m2 Bodendenkmal) Symbolwert 1,00 €
Verkehrswert gesamt gerundet 36.320,00 €
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12.1. Allgemeine Angaben zum Bewertungsobjekt Flurstiick 1851

Art des Bewertungsobjektes Grundstiick

Baugrundstiick mit teilrekonstruiertem Hauptgebaude eines romerzeitlichen Gutshofes
Objektadresse Am Hittenberg 4, 54649 Waxweiler

Grundbuchangaben Amtsgericht Prim
Grundbuch von Waxweiler, Blatt 1185

Flur 4, Flurstiick 1851 GroBe 871 m2

Ortsbesichtigung Zur Ortsbesichtigung wurden die-Verfahrensbeteiligten
fristgeman eingeladen

Teilnehmer des Ortstermins die Sachversténdige
herangezogene Unterlagen analog wie Flurstiick 529/6

Mitteilungen zu Anfragen Rheinisches Landesmuseum; Direktion Landesarchgologie Trier (in
Abstimmung mit-Denkmalpflege Mainz)

Auszilge ‘aus den Stellungnahmen-aus dem Jahr 2000 vom Rheinischen
Landesmuseum zum Bebauungsplan ,Hittenberg®: ,.... innerhalb des Pla-
nungsgebietes sind keine kulturgeschichtlichen Denkmaéler und Funde

bekannt geworden...“ — ohne Eintragung

Geologisches Landesamt: ... bodenkundliche Landesaufnahme —
- keine Einwande*

Verbandsgemeindeverwaltung Arzfeld, Bauleitplanung
Bebauungsplan It. Bauamt Arzfeld 2000 (in der Handakte hinterlegt)

(Auskinfte aktualisiert)

12.2.  Beschreibung des Bewertungsgrundstiickes Flurstiick 1851

Auf dem Baugrundstick befinden sich im vorderen Bereich Mauerreste eines rémerzeitlichen
Gutshofes. Weitere arch&ologische Funde auf dem Grundstiick kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.

Der Eigentiimer Gbernahm das Grundstiick 1996. Das Grundstlick grenzt stdlich direkt an die An-
liegerstralle ,Am Huttenberg®“. Westlich flhrt ein inzwischen verwilderter aber nutzbarer Weg am
Grundstiick entlang zur ,Gerhard-Faber-Stralte”.
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Das Denkmal wurde vom Eigentimer und spater vom ,Verein zur Erhaltung geschichtlicher Zeug-
nisse in Waxweiler...“ unterhalten und gartnerisch gepflegt. Mittels offener, stabiler Uberdachun-
gen werden die Mauerreste geschutzt.

13.0 Beschreibung des Grundstiicks
13.1. Lage

Die Beschreibung der gro3-und kleinrdumigen Lage erfolgte bereits in-der vorangegangenen
Bewertung des Wohngebdudes. Es wird deshalb lediglich auf die Lage des Bewertungsob-
jektes Bezug genommen: Das Grundstlck befindet sich im Neubaugebiet ,Am-HUittenberg®.
Es liegt im oberen Bereich der Anliegerstral3e, in ruhiger Sackgassenlage. Die Nachbarbe-
bauung besteht aus Ein- und Zweifamilienhausern.

Art der Bebauung/Nutzung auf dem Grundstlck befinden sich Uberdachte teilrekonstruierte Ge-
baudeteile, die Ubrige groBere Grundsticksflache ist unbebaut

Topografie eben

13.2. ErschlieBung
StraBBenart Gemeindestral3e, AnliegerstralBe

StraBenausbau ausgebaut, asphaltierte-Fahrbahn, ein- und teilweise zweiseiti-
ger Gehweg mit Verbundpflaster

Versorgungsleitungen ErschlieBungskosten wurden vom Eigentimer entrichtet
Grenzverhaltnisse ohne
Besonderheiten gemaf Bebauungsplan ,Huttenberg®: ,...sollten bei ErschlieRungs-

arbeiten oder sonstigen BaumafBnahmen Ruinen, Alte Mauerreste,
Graber oder sonstige Spuren friiherer Besiedlung beobachtet oder
angeschnitten werden, sind die zustdndigen Fachbehérden hinzu-
zuziehen

13.3. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten,

Auf Anfrage teilte das Bauamt Bitburg am 20.11.2025 mit, daf3 fiir das zu bewertende Grund-
stlick zum Stichtag keine Baulast eingetragen ist.
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Planungsrechtliche Situation

Nach Mitteilung des Bauamtes Arzfeld, kann das Grundstiick gem. den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Huttenberg“ bebaut werden - aktuell zum Bewertungsstichtag.

Einer Uberplanung der unbebauten Freiflache wirden die Denkmalschutzbehdrden nicht prin-
zipiell ablehnen. Sie bringen gegen eine Uberbauung des Grundstiickes allerdings Bedenken
vor. Vor einer Uberbauung und méglicherweise auch Zerstérung der archaoelogischen Fund-
stelle muB3 diese umfassend fachgerecht archéologisch untersucht werden; wobei der Veran-
lasser der Untersuchung gemaf § 21 (3) DSchG RLP an den Kosten flr die archaologische
Untersuchung beteiligt werden kann (ab einer bestimmten Bausumme): Lt. Mitteilung-Direktion
Landesarchaologie ,....behalt man sich im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens geman §§
13 u. 13a DSchG RLP vor, von der unteren Denkmalschutzbehdrde in etwaige Baugenehmi-
gungen fir betroffene Grundstiicke denkmal-rechtliche Nebenbestimmungen aufnehmen zu
lassen...”

13.4. Besonderheiten des Grundstiicks
Aufteilung des Grundstiickes

Das Bewertungsgrundstick mit einer GroBe von 871 m? teilt sich auf in das freie Baugrundstiick
mit ca. 671 m2 und der Bodendenkmalflache von ca: 200 m2 ;.. teilrekonstruierte Mauern eines
réomerzeitlichen Gutshofes...*

Far die Ermittlung des Verkehrswertes hélt die Sachverstandige fir eine o.g. Aufteilung der
unterschiedlichen Bereiche des Grundstiicks fir sinnvoll. Bei den weiteren Berechnungen wer-
den deshalb die Flachen sachverstandig aufgeteilt, um einen mdglichst marktgerechten Ver-
kehrswert darstellen zu kénnen.

Angaben zum Bodendenkmal

Dem Denkmalschutz unterliegen die teilrekonstruierten Mauern im vorderen Grundstlckbe-
reich mit einer Gr6Be von.ca. 200 m2.Nach Mitteilung der Denkmalschutzbehérde des Kreises
handelt es sich um ein geschitztes Bodendenkmal, das in den Wirkungsbereich der Landesar-
chéologie fallt.

Anmerkung: fir das Denkmal werden mehrere Bezeichnungen verwendet: Landesarchéologie — nennt
es ,...teilrekonstruierte Mauern eines rémerzeitlichen Gutshofes...”, der Verein nennt es ,,...rémerzeit-
tiche Villa-Waxweiler...”
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Bereits im Jahr 2000 begannen Untersuchungen durch das Rheinische Landesmuseum. Deren
Stellungnahme zu ,,...kulturgeschichtlichen Denkmalern-und Funden...“-war ,ohne Eintragung*.

Die Denkmalschutzbeh6drde, Fachbereich ,Generaldirektion Kulturelles Erbe” Trier, Landesar-
chéologie teilte mit, daB ein Abri3 des teilrekonstruierten Gebdudes (Rémerzeitlicher Gutshof)
abgelehnt wird. Die Denkmalpfleger wirden dem-Gebaude Eigenschaften eines Kulturdenk-
mals gem. § 3 DSchG PLP zuerkennen. Da die ,romerzeitliche Villa“ neben dem ergrabenen
und auf Flurstlick 1851 teilrekonstruierten. Hauptgebaude weitere Einrichtungen besaf3, stufen
die Fachleute das Grundstiick als zu der-archaologischen Fundstelle gehérig ein.

Dieses Teilgrundstlick erwirtschaftet keinen Ertrag. Bei dem Denkmal wird von einer ewigen
Restnutzungsdauer (It. Fachliteratur 100 Jahre) ausgegangen. Dementsprechend verursa-
chen regulére Aufwendungen:ein negatives Ergebnis.

Umstande wie-Instandhaltung, sonstige Bewirtschaftungsaufwendungen sind bei der Werter-
mittlung-des unwirtschaftlichen Teilgrundstiicks zu berlicksichtigen — es besteht ein Instand-
haltungsgebot.

DieKosten zur Erhaltung und Bewirtschaftung kénnen die Zumutbarkeit fir den Eigentimer
Ubersteigen. Die Mdglichkeiten staatlicher Zuschiisse und andere Vorteile (steuerliche Férder-
mafBnahmen) sind zu prifen. Das kann an dieser Stelle nicht geleistet werden.

Baugrundstiick

Der Bebauungsplan ,Huttenberg“ wurde 2001 in die Rechtskraft geflhrt. Die untersuchte Fl&-
che mit den teilrekonstruierten Mauern des Bewertungsobjektes wurde im Bebauungsplan
nicht gesondert gekennzeichnet.
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Demnach gilt It. B-Plan, daB eine Bebauung grundsétzlich méglich ist.

Allerdings soll vor einer Bebauung eine fachgerechte archaologische Untersuchung vorge-
nommen werden. Die daraus resultierende mogliche ,Wartezeit ist zu bertcksichtigen.

Anmerkung: Bisher durchgefiihrte archdologischen Untersuchungen mit Grabungs- und Ab-
schluBberichten 2000-2008 flihrte nicht dazu, dalB3 auf erneute Untersuchungen verzichtet wer-
den kénnte.

13.5. Ermittlung des Verkehrswertes Flurstiick 1851

Im Folgenden soll der Verkehrswert fiir den Grundbesitz in Waxweiler, Am Htittenberg 4 zum
Stichtag 16.10.2025 geschatzt werden.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, den méglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks
- d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis zu bestimmen.

Der Bodenwert ist immer im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Nutzung zu bewerten,
die aus dem Grundstiick gezogen werden kann.

13.6. Bodenwert bebaubares Grundstiick

Far die Ermittlung des Bodenwertes wurden die aktuellen und geeigneten Bodenrichtwerte des
Gutachterausschusses Westeifel-Mosel herangezogen.

Der angepafte Bodenrichtwert von 60 €/m? bildet die Grundlage fiir die weitere Berechnung
des Bodenwertes fir denrentierlichen-, weil bebaubaren Teil des Bewertungsgrundstiicks.

Der Bodenrichtwert ist It. Gutachterausschuf3 zum Stichtag aktuell, deshalb entfallt eine zeitli-
che Anpassung:

Da vor Baubeginn die 'Bodenuntersuchungen durchzufiihren sind, sollte eine ,Wartezeit von
etwa 2-6 Monaten “ eingeplant werden.

Der-zu ermittelnde-Bodenwert wird wie folgt geschétzt:

Gebaude- und Freiflache des bebaubaren Grundsticksteil 671 m2 x 60 €/m? =40.260,00 €
Wartezeit bis Baubeginn 0,5 Jahre

Liegenschaftszinssatz (Bauland) 4 %

Abzug wegen Wartezeit (Denkmalbehérde)

(40.260/1,04 x 0,5) - 805,00 €
Risikoabschlag 10 % - 3.946,00 €
Vorlaufiger Bodenwert bebaubares Grundstiick 36.314,00 €
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13.7. Bodenwert (Bodendenkmal)

Dieser Grundstiicksteil erwirtschaftet keinen Ertrag, die Voraussetzungen flir die Berechnung
eines Sachwertes sind ebenfalls nicht gegeben.

Wird das Gesamtgrundstlick genutzt, kann diese Flache in die Berlcksichtigung/Nutzung als
Abstandsflache einflieBen (damit ggf. Verbesserung Bebaubarkeit GFZ, GRZ);>was im Zuge
eines Bauantrages zu klaren wére.

Die Flache kann keiner Nutzungsart zugeordnet werden. Es steht nicht als:-Bauerwartungsland
oder Bauland zur Verfligung. Die vom zustandigen Gutachterausschuf3 empfohlenen vergleich-
baren Bodenrichtwerte fir Bauland sind als Berechnungsbasis ungeeignet, dajede Vergleich-
barkeit fehlt. Deshalb folgte die Sachverstéandige der Empfehlung des zustandigen Gutachter-
ausschusses, ortsnahe Werte fur Grin-/Agrarflache heranzuziehen. Grundlage der Berechnun-
gen bildet ein angenommener Wert von 5 €/m?2.

Der ,bebaute” Grundstlicksteil des Bodendenkmals wurde mit einer Flache von ca. 200 m2 an-
genommen (grobe Vermesserdaten).

Besondere Flache: 200m? x 5,00 €/m? =1.000 € Bodenwert

Wird ein Erhaltungsaufwand von 500 € jahrlich erforderlich, dann errechnet sich ein Barwert
einer ,ewigen Rente” nachschussig wie folgt:

Zins von 4%
Laufzeit 100 Jahre
Rentenbarwertfaktor 25,0

Barwert der Rente 500 € x 25,0 =12.500 €

Da der Bodenwert abzliglich Rentenwert zu einem negativen Ergebnis flhrt, wird dieses Teil-
grundstick mit einem symbolischen Wert von 1 € gewUrdigt.

13.8. Festsetzung der Verkehrswerte Flurstiick 1851

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile und Beachtung aller Gegebenheiten des Be-
wertungsobjektes:wird der Verkehrswert ermittelt (gerundet):

Verkehrswert (ca. 671 m2 Bauflache) 36.314,00 €
Verkehrswert (ca. 200 m2 Bodendenkmal) Symbolwert 1,00 €
Verkehrswert Flur 4, Flurstiick 1851 gerundet 36.320,00 €

(in Worten: sechsunddreiBigtausenddreihundertzwanzig EURO)
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14.  Wertermittiung Flur 4, Flurstick 1819

(Ober dem Schmelzberg)
Luftbild

Liegenschaftskarte
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14.1. Beschreibung

Bei diesem Flurstick handelt es sich um eine unbebaute forstwirtschaftliche Flache - im
Grundbuchauszug als Waldflache bezeichnet. Das Grundstick befindet sich im Bereich der
beginnenden land- und forstwirtschaftlichen Fldchen am Ortsrand in der Verlangerung der
SchmelzbergstraBe. Das Grundstiick mit niedrigem Bewuchs (Buschwerk u.&:):befindet sich
in Hanglage, von der Stral3e stark ansteigend. Eine typische Bewaldung mit Baumbestand ist
nicht vorhanden, daher ohne nennenswerte wirtschaftliche Nutzung.

Eine Hangbebauung ist denkbar, da in Ortsrandlage. Zum Stichtag, It. Mitteilung des Bauam-
tes der Verbandsgemeinde, nicht geplant. Inwieweit im Zuge des ,Bauturbo® eine Bebauung
vorgesehen wird, bleibt vorerst ungewif.

Der Bodenrichtwert orientiert sich daher am aktuellen Bodenrichtwert zum Bewertungsstichtag
mit 0,40 €/m? fUr land- und forstwirtschaftliche Bereiche.

14.2. Berechnung Bodenwert Waldgrundstiick, Flurstiick 1819

Der Verkehrswert fir den Grundbesitz in Waxweiler, Ober-dem Schmelzberg zum Stichtag
16.10.2025 ergibt sich wie folgt:

Bodenrichtwert am Bewertungsstichtag 0,40 €/m?
Grundstiicksflache 407,00 €
Grundstticksflache (407 m2).x Bodenrichtwert ( 0,40€/m?) 163,00 €

14.3. Festsetzung des Verkehrswertes Waldgrundstiick Flur 4, Flurstiick 1819

Bei freier Abwagung- aller Vor- und Nachteile und Beachtung aller Gegebenheiten des Be-
wertungsobjektes wird der Verkehrswert ermittelt (gerundet):

Grundstucksflache (407 m2) x Bodenrichtwert ( 0,40 €/m?) 163,00 €
Verkehrswert Flur 4, Flurstiick 1819
gerundet 160,00 €

(in Worten: einhundertsechzig EUR)
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15. Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse (3 Flurstiicke)

Flur 4 Flurstiick 529/6 (Wohngebaude) 244.000,00 €

(zweihundertvierundvierzigtausend EUR)

Mitbenutzungsrecht Flurstiick 529/6 1.200,00 €

(eintausendzweihundert EUR)

Flur 4 Flurstiick 1851 (Bauflache mit Denkmal) 36.320,00 €

(sechsunddreiBigtausendzweihundert EUR)

Flur 4 Flurstiick 1819 (Waldflache) 160,00 €

(einhundertsechzig EUR)
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16. Vom Auftraggeber geforderte Angaben

a) Feststellung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter mit kompletter Adresse)

b) Feststellung des Verwalters (Name, Anschrift) Nachweis der Verwalterbestellung, Héhe
des Wohngeldes bei Wohn- und Teileigentum

c) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber)

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

e) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschatzt wurden
(Art und Umfang)

f) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

h) ob ein Energieausweis vorliegt

zu a) zum Ortstermin unbewohnt, nicht vermietet; das Mitbenutzungsrecht nimmt die Be-
rechtigte seit Uber einem Jahr wegen Umzug/Auszug nicht mehr in Anspruch

zu b) ohne Verwalter

zuc) ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt
zu d) nichtzutreffend

zu e) nicht vorhanden

zu f)  offensichtlich nicht festgestellt

zu g) sind nicht bekannt

zu h) nicht vorliegend
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SchluBbemerkungen

Der Verkehrswert im Hinblick auf zahlreiche Unwéagbarkeiten nicht exakt mathematisch er-
rechnet werden. Es ist eine Schatzung. Erfahrungsgeman kénnen fir ein und dieselbe Immo-
bilie unterschiedliche Kaufpreise gezahlt werden. Es ist méglich, daB tatsachliche Kaufpreise
um das ermittelte Ergebnis streuen.

Zusammenfassung - Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung basiert auf der durchgefiihrten Innen- und AuBenbesichtigung, den. Fest-
stellungen vor Ort, den Informationen von Behérden und Eigentimer

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen verschiedene Sachverhalte nicht gepriift werden oder
konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden: u.a.1) Baugrund;.2) Standsicherheit; 3)
nicht erkennbare, verdeckte oder nicht bekannte bauliche Schaden und Mangel; 4) Funktion
und Dimensionierung technischer Einrichtungen oder deren Gerate;.5) Zu- und Ableitungen
der Ver- und Entsorgungseinrichtungen; 6) eventueller Schadlingsbefall. Die vorgenannten
Kriterien werden daher bei der Bewertung nicht berticksichtigt-werden. Auch kann keine Ge-
wahr Gbernommen werden, daf auBer den aufgefiihrten und beschriebenen — keine weiteren
Mangel und Schaden am Gebaude vorhanden sind. Die aufgefihrten Méangel, Reparaturen,
Instandsetzungen sind lediglich pauschal angesetzt. Es -besteht kein Anspruch auf Vollstan-
digkeit. FUr Detailangaben (u.a. Leistungsverzeichnis) sind Fachbetriebe zu beauftragen.

Im Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster wurde nicht abgefragt. Sollten sich ggf. Er-
kenntnisse/Hinweise zu mdglichen ‘Altlasten nachtraglich-ergeben, sind diese entsprechend
zu berUcksichtigen, sofern sie bewertungsrelevant einzuschatzen sind. Die Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Trier ist Uber die mdglichen Altlasten umgehend zu informieren. Eine
Gewahr hierfir wird ausdriicklich nicht tlbbernommen, was auch fir eine mégliche Belastung
der Immobilie durch gesundheitsschadliche Baustoffe gilt. Die Sachverstandige ist daher, so-
weit im Gutachten nicht ausdriicklich etwas anderes vermerkt ist, vom unbelasteten Zustand
des Bodens ausgegangen.

Im Baulastenverzeichnis sind It. Bauamt keine Baulasten eingetragen.
Die ermittelten Verkehrswerte beziehen sich auf ein lastenfreies Bewertungsobjekt.

Die'beschrankte persénliche Dienstbarkeit, das Mitbenutzungsrecht, wird separat dargestellt.
Es wird vonider Berechtigten seit liber einem Jahr nicht mehr in Anspruch genommen. As
Recht erlischt, so der Nachweis einer dauerhaften Nichtnutzung nachgewiesen werden kann
(im Vertrag von 2018 geregelt).
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Erklarung der Sachverstandigen

Die Erstellerin versichert, daB sie diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichts-
punkten verfaBt hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es
handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen.

Niederweis, d. 18.12.2025 Dipl. Verw.. Marina Buch

Eingetragen-beim Bundesverband deutscher
Grundstiickssachverstandiger (BDGS) unter Nr.:15501
alsSachversténdige fir die Verkehrswertermittiung
von bebauten und-unbebauten Grundstiicken

DEKRA Pers. Zert. Sachverstandige (PC23414-068)
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Grundrisse

Fotoseiten
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Wohngebaude stralienseitig gartenseitige Ansicht
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Hauseingang, Wohnflur

Biiro L) - Schiafbereich
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Wohnkiche Wohnbereich

Gaste-WC
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Bdro Kellerzugang

Hauswirtschafts- und Sanitért:}:eféi't-:h .;\j‘.}:“\:' Mehrz\&é&kraum im Kellergeschol}
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Kellerraum Heizungsraum

Garage Sicherungen
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Dachboden

Flurstick Romische Villa
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ErdgeschoB
(nicht maBstabsgerechte Darstellung)

+ An ; o
u ! e h : i
Wt Q. w
’”\*\/ A G o
; AN
-) ..\. .
K: ............... .
S '
N, i
. .\‘ ,‘ = § !
. (&
Eitern.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachversténdige (PC23414-068) * Sachverstandige fir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niederweis * Im Sudelt 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337



mailto:m.buch@immowert-buch.de

Verkehrswertermittlung
Einfamilienhaus
54649 Waxweiler

Stichtag: 16.10.2025
10 K 20/25
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 20-25

KellergeschoB
(nicht maBstabsgerechte Darstellung)
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
Einfamilienhaus 10 K 20/25
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Wohnflachenberechnung ErdgeschoB

(gem. Bauakte, genehmigt 08.06.1993, Bauschein-Nr.: 9305863)
stichpunktartig gepruft

Yohnflachenbe rechnung -

Erdgeschof v
Saum lange o Brzite n Faky . summe gm
Klichs Z.635 m 3,519 m “’:‘?j%é am
T.260 I 6,500 W 1,% gn 14,71 un
Wohnen /Esaen 7.019 m 5,890 m 41,29 qm
3,510 m 4,375 m 223783 g
2,948 1 1,260 m o NS AR 49,85 ga
Dizle 7,84 oa
2,72 am
4,80 am
1,02 gn L8, 38 om
¥C 1,90¢m 1,50 cm
ahst, 1,27 o 1,27 am
Eltern "?sifi,oo 2,89 9 18,09 6 18,09 am
Kind 1 e 1,00 108 g 17.08agm 17,08 gn

Kino 2 1,00  il.440m il am 11,44 qm

T
S ™

Bad . S 1,00 1.87 an 7,97 am V.87 am
Sumpe 04 138,55 dm

pozug 3% Putz 4,16 o
134,42 qn

T - ————
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 16.10.2025
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Nutzflachenberechnung KellergeschoB

(gem. Bauakte, genehmigt 08.06.1993, Bauschein-Nr.: 9305863)

kellergeschali/ |y i

Hatm Ldnge n FRreite = Faks. go_CRdare (€ 5 Bunne g

AR

T ———— T ———— b ) .
T o o T Nt o ot e 12, 0 e o e e e A e o s s e, 7 . o o s e P o

Keller 8,490 m 5,890 @ 1,00 494730 A5,423m 45,42 go
“eizu.fOllage 5,510 % 3,245 p 1,00 158¥an . 1539 a5 11,39

Garage 8,320 m 4,010 & 1,80 f..i‘..‘_ié',ss qm ii:gS,éS g v ,65 am
Flurp 5,15 @ 2,890 = TR ineday 18,94 an

1,600 m 1,012 m =1,080  -LeZan 1,62 om

1,250 m L,010 m o &=0,00 o (3525 an (1026 om 12,98 am
Waschen LEO N 25000 S 00D 8,81 an0” B8 gn 8,81 ga
Hobbyraun 5,850 ¢ 4,535 i ‘ ‘L;"‘OD 255 A4%.6n 75,83 qm 25,85 am

Smine 144 .05 cm
Abzug 33 Putz 4,32 am

e e e e e e

139,73 qu

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachversténdige (PC23414-068) * Sachverstandige fir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niederweis * Im Sudelt 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337



mailto:m.buch@immowert-buch.de

	10 K 20-25 Waxw. Korr.  3 Grundstücke.pdf
	10 K 20-25 Fotoseiten.pdf
	10 K 20-25Flächen  Waxweiler.pdf

