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\&:; “ \\\}
YN Lo ~~
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Verfahrenswerte Bodenwerd 21,360 €
Sachwert 178,666 €
Abschldge Abschlag wg. fehlender
Innenbesichtigung 500% BOME
Verkehrswert RN
et i Ableitung vom Sachwert \R\;\\ 170.000 €

Vergleichsparameter
Miatflache
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2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Aufgrund sines Zwangsversteigerungsverfahrens bittet das AmtsgerichtNollstreckungsgericht mit Sitz in
Bitburg um eine Verkehrswertermittiung bzgl. das betreffenden Grundbesitzes.

Auftraggebedin. Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstr, 214, 54834 Bitburg

Auftrag vom: 30.10.2024
Eigentlimer,
Bewerungsobjekt: Einfamilienwohnhaus mit Elnpl:'ﬁ‘ e u. 1 .
Flurweg 20, 54655 St Thu:ma}\ PSRN

Wertermittlungsstichiag: 2T.01.2025
Qualitstsstichtag: 27.01.2025

=¥ 1ERREE \\v\: N = , \\;\‘

Der H@rfemﬂmwrgssﬁmr.@g{ﬁ% g 41 , U}v@ﬂﬁzallpunk{. auf den sich die Werermittlung bezieht
und der fur die Ermittiung der aligemeinen Wertverhé maligeblich ist. Dies kann ein gegenwartigar, aber
auch Im Falle ainer—Sog retrograden ‘Verkehrswaértermiltiung ein zurlckbegender Zeilpunkt sein

Der Wertermittiung: g muss o "uﬁlz{m{m Zeitpunkt der An- und Ausfertigung eines Gutachtens,
sowie dem Emlpumcmgf o ungkdﬁﬁm:hledan warden.

LN
Der Qualitatsstichtay (& 2 %%hmu‘ﬂ'&(ﬂg’}\m der Zeitpunkt, suf den sich der fir die Wertermittlung
malgebd rundsiiic hd qun!hlpEf ertsprichl dem Werarmittiungsstichtag, & sel denn, dass aus
rechtlichen ai mﬂngﬂn\ﬁrﬂmﬂm daimtand des Grundstlcks zu einem anderen Zeitpunkt malgebend ist.

Dmﬁg&mm : “wurden Sedens des Auftraggebers keine anderen mafigeblichen Vorgaben bzgl. des
Grundstiickzustands -am Bewertungsstichtag gemacht, Ebenso sind nach Prifung des Auftragsinhafies keine
R \tﬂﬁﬂlﬁhun <N Theiten bakannt, die eine Abweichung notwendig machen,

) f!Er Wﬂﬁﬂlﬁr{ilungsebchmg und der Qualitatsstichtag sind in diesem Gutachten somit identisch.

Bipa e In‘rnnhlieﬂmu.ng Seile Bwan &7
Zerifizierter Gulachber
Rainer Tures
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3  Grundlagen der Wertermittiung

Im folgenden Abschniit werden zunachs! die Grundiagen edduierd, aul denen diese Ermitilung des
Verkehrswertes arfolgh

: A NEs v LT AL L\’
i \\M
Der Verkehrawert ist gesetzlich in § 154 BauzB wie foigh definiert: \\\\\\
“Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmi, der zu dem Zeitpunkt, auf den @J{:h :ﬂﬁkrn‘u{l beziaht,
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und ta EJEE en, der

sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des mtuﬁnn Gegenstandes der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewshnliche oder persdnliche Uﬂrhﬂllnmgeﬁ.tp Emelemwﬁfﬁ”

Im Zuge der Anpassung der Werermiliungsrichtlinie an intemationale B\agr%alm\ @“g aichbedeuiend
mit dem Begriff des Verkehrsweres der Begriff des Marktweries in das B eingefilit. Die international
gebrauchiiche Bezeichnung lautet Market Value und ist im anglls::hm ' rmfglgtﬁﬁnut

Market Value is the astimated amount for which 2n asset should g on thﬁ@m of valuation betwesn a
willing buyer and a willing seiler in an arm’s length transaction afte m@@)ﬁg wharein the parties had
each acted knowledgeably, prudent and without mﬂl!lﬂ\ll_ 5 & ) | (£ \f.\

Che hierfir gebrauchliche Ubersetzung lautet: \\‘i\\ “\:\\»-\?\:ff ' \\\\

.Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, flr welg Jak- M’er;nqga;ir\}haﬁen:tanq amn Tag der Bewertiung
zwischen minen verkaufsbereiten VerSulerer und. m kaufbéralten Emg@m*\nanh Engemessenam
Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im g Imtmenﬁchnﬁsuﬂwlw\ﬂmmagm wardan sollte,

wobei jade Partei mit Sachkenntnis, Umsicht uha\{,i\-u@a iwang hanidett, -

Daraus ergibl sich, dass der Verkehrs- bz\"{‘\\l'uﬂ\arkmrt ﬂmﬂfﬂn Elmrtwt!mbllu ist, dar von umfassend
informierten Markitellnehmern unter Eamgks};rrﬁgung\ m]aamg:hgn ‘und wirtschafilichen Gegebenheiten
am Bewertungsstichtag im Rahmen Hlnﬂr!\iéwﬂ Tra bezahit weren wirde. Der Marktwert ist damit ein
stichtagsbezogener Wert, der so J@Qa Gnmgkttg‘\\tﬂt Wi ﬂ%\ﬂﬂﬂ Stichtag bildenden Objekt- und
Rahmenbedingungen Glitigkeit hadgqﬁ\\ > \9) \‘1‘\\\\

Biro fir immodianbewatung Soite § von 47
Zanifizarier Gutacher
Rames Tunes
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3.1 Drtstermin und Besichtigung

Obsektbasichtigungstag. 27.01.2025
Besichtigungsumifang; Aulenbesichtigung

Das Objekt konnte seitens des Sachversténdigen nur von aullen (Gebaudefront ahne Fthcksmta] besichtigt
werden. Eing Innenbesichligung hat nichi stattgefunden. .

i Innenbesichtigu
Da aine fahlande Innenbasichiigung mit Risiken, batreffend:
- den Zustand der Innenraume
- miglicher Beumanged oder Bauschaden
- der Aussage zum .ﬁ.mtraugmﬂ des Dachgeschosses

werbunden ist, wird nach sachverstandiger Abwigung der Gegeb ”‘,ﬁﬁa'rlen wr\ﬁh'.drewf Lmstand mit einem
zusétzlichem Sicherheitsabschlag in Héhe von § % auf den [laste nn} ‘H’mimnmﬂ gewiirdigt. Die
Darsteliung des Abschiags ist u.a auf Seite &7 des Guta:hﬁkgr unter " gicht dmkéimbe und Ergebnisse”
ersichtlich. N N

- fraistehenda uuppeagarqm\u: Carp-uft'lﬁrttﬂﬁ-lnndﬁ\j\ %
=2 Gavpnrt.n'l..lnlm'atanq, ! mgmmmtr an dEﬁHaupr‘Ebﬂuﬂu:I

Das Objekt kannte %ﬁemlg Wdﬂ hauszuges, der Flurkarte, sowie der Situation vor Ort
identifiziert wm&n ‘sae Emrg?.%hﬁu@ ’nﬁ\ T-Zustand.
\
\ py
K\ x,'\ \\ \\\ N

ﬁar alnfacl'-amﬂebm.tdewt und Bauweise, des Alters und der Beschaffenheit der
pekie kain separater Wertangatz im Gutachten.

vﬂﬁaﬁﬁm : amqaiem der Sachverstandiger auch aus Vermarktungsgrinden keiren Bedarf, den Gebduden
. rinn lig zusatziichan Wert beizumessen

Hiro for immobfienbeswaniung Saile 10 von 47
Zerifizaner Gulachier
Faines Tunas
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3.3 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeberin wurden zur Ersteilung dieses Gutachiens folgenda Unteriagen zur Verfligung gestallt
bezighingswelse seitens Sachverstandigen im Auftrag bel Behdrden angeforder oder im Auftrag durch den
Sachverstandigan erstellt

Art dar Unterlage: Status: fusatz: asngefordert: arhalten: Dnii:f:manl Vo
BGF-Vermessung Doppelgarage  vorhanden S 04,03, iﬁ\\ 04.03 2025
BGF-Vermessung Wintergarten  vorhanden 5 04.03.2085,°  04.032025
BGF-Vermessung Wohngebaude  vorhanden 5 040320828 <o 04.03 2025
Bodenrichbwartkartes vorhanden 5 Egﬁfﬂﬂs M 2025
Details Bodenrichtwertzone varhanden 5 \ﬂﬂ a7 2025 <7 2602 2025
Flurkarte varhanden S \\23'01 3\5\13\ 06.11.2024
Grundbuchauszug vorhanden A & \\\\ ‘E? 02, 30.10.2024
Lufthild Mikrolage varhanden 3 , \\\ E'GI.IZIE EME O7.0 2025
Makrolage vorhanden S ,\4; J) 2@32&025 07.01.2025
Erlawerung Zusatz: & = vom Aufiraggebenin zur Verfigung gesieilt SN ~ ,
B = im Aufirag angefardest bed Benteda A2k ‘\\“\fr’
S « i Aufrag erstelll durch SachversiSndigen \N{\-s\:;-»- ‘\.\f. LY a
A TN

Baupline und Flichenberechnungen sind adgm@{ﬁh Gebq%i:‘a‘rtm sm'n'ra\gul MWachfrage bei der
zusténdigen Baubehdrde nicht vorhanden .F-us\ diegem' nde um?ﬁe ging Uberschligige
Bruttogrundflichenvermessung des ‘\Wohngebsudes, des: «Wmlargarham- und der freistehenden

Doppelgarage [siehe Anlagen im Gutachten) v 6 en. A
( PN

Die Bruttogrundfldche (BGF) dient q.ﬂbﬁ‘ als Bat usgnofie 2ur: Ermruluru des Verkehrswerles im
Sachwertvarfahran und wurde nach den. #qa‘ggf::ﬂn dar *2?? Pﬁl‘ﬂi@\
Die Berechnung der Wohnfliche fir u nr!-nlg E.‘-émaglg anhand der Bruttogrundfidche der
Elagen: Erdgeschoss und Dachg s T[ilnnah Iuelne che im Kellergeschoss)

J i \;\
Berechnung: \\ = — \Q\\ DA
iibarschidgig ermittette BGF:\MEDD 00 qfec) & (G \\
A, md, 30 % {for Wan mpumﬁghrahén: = 14(F

zzgl Wintergarten (Grof 1& m x 1/4 FI%:hunansat:] 2 50 gm

Bl fior Immobiienbeweriung Sane 11 von 47
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4 Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnit werden grundiegende rechiliche Eigenschaften des Wertermittiungsgrundsticks
dargestall.

4.1 Grundbuch, Eigentimer und Abteilung I

\\” \\
Grundiage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbegiaubigte Emndfaﬁqhauszug wam
ED 1D qu' 1\ N :v' ) o
\\" ~K N

Das zu bewertende Grundsiick wird gemal Unterlagen baim Amisgerichi Brtbu!qu E-rundhuqh m\'l Sankl
Thomas gefiht.

Das Bestandsverzeichnils zeigl sich we folgh

Band Blait | Lfd, Nr. | Gemarking Flide b
B w
1035 1 Sanki Thomas 534,00
Gesamtfiache 534,00 m*
davon zu bewerten: 534,00 m*

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist ga\@ﬂ Unlerlagaan am Hhi'artnﬁmﬁiunguatrnhtag als
Eigentimenin verzeichnet (1 _&\ RS

 geb. 08.07.1574 _{

RN
In der Zweiten Abtellung das Grumlbt@lqu huﬂndqtihh gumeaMam Grundouchauszug am Wert-
ermittiungsstichtag folgender Eirﬂl‘ﬂhj‘x} =
o (2% £

NN X
A, S~ a2
Band | | L Nr. | Lid. Nr. m@k Einagudg.’ (o Bamarking Wt
ghan | Awn | BV o \\S _ N t
W \v,_-‘féj_ﬂjgun teschrankung - Konkurs- | Das Recht ward
NF " \j .\jﬁﬁ gsversieigerungs- afs wernmindemd
1035 L e 9?;'@’j>b¥- K \\ " Anardnung der | eingestuft. (siehe
RN A5 Zwa telgerung (Amtagencht | Erduterungen
N ANIN Eﬁﬁ:n@ 0 K 31124) Abteiiung If),
AR N N
Iulfd,fﬂ{d Wl

O\ \\
Ein ahmwa ﬁb@ﬂgﬁmmlalgamrgsmrt bzw. eine Zwangsversteigerung kann sinige MNachtesde in
Béiug auf de rewerl der Immaobilie mit sich bringen. Ein Kaufer bzw, Ersteigerar st oft weniger bareit

<= \fﬂr die 1 x}ﬁ 2u zahlen, bei denen Unsicherhaiten Ober den fustand und rechiliche Probleme bestehan

oder a nd Zeit fehlt, um die Immaobilie z. B, auf bauliche Mangel zu profen. Zudem ist der Kauferkreis
sicharlich &mgaﬂhrmkt da Zwangsversteigerungen hufig von Investoren oder Kaufern wahrgenommen
werdan, die auf solche Gelegenheifen spezialisier sind, Dies reduzient die Weltbewerbssituation und kann den
Preis nb&nm nach unten dricken, Zusammangefasst fihd die Zwangsversteigerung in der Regal zu einam
Verkauf unter dem Verkehrsweri, da sie mit Unsicherhgiten und einem eingeschrankten Kiuferkreis verbunden
igt, Kaufer tendieran dazu, den Zustand und die rechilichen Fragen der Immobilie zu riskieren, was in ainem
niadrigeren Prais resuitien.

Die potenziellen Machieile, die bei Vermarkiung der mmobilie somil entstehen kdnnen, werden nach
allgemeinan Erfahrungswaren und Werermitlungshiteratur Shnlich einem Vorkaufsrecht (ua. Quelle: HypZer)
mit mind, 3 - & % des Verkehraweres beziffert und bei der Marktanpassung im Guiachten als zusdizlichen
Abachiag mitberlcksichiigh
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4.2 Baulasten

Begriffsergutenung Baulast
Eine Bawasl st aine Sffentlich-rechiliche Verplichiung enes Grundstlckssigentimers gegeniber der
Baubehorde, bestimmte das Grundstick betreffende Dinge zu tun, zu unteriassen oder zu dulden, Liber
Baulasten wird bei der zustdndigen Baubehdrden ein Baulastenverzeichnis gefibr Bsolasten sind
grundsatziich nicht im Grundbuch verzeichnet Die Baulast wird im Beugenehmigungsverfahren wie eine
baugesetziiche Verpflichtung berlicksichtigt. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast fichtim Einklang steht,
darl nicht genehmigl werden. Eine Baulast kann aus dem Baulastenverzeichnis wisder: ht werden, wenn
kein offentliches Interesse mehr an der Verpflichtung bestehl Baulasten \L'u\qaﬂ unter (Hmstandean
werbesinflussende  Talzachen  Die Minderung des  Verkehrswers auﬁgmmi Eanar Fﬁtmgung
einer Baulast Iasst sich auf der Grundlage der i.d. R, damit einhergehenden Elmﬂr&ungan d\Erﬁut:barl;ﬂil
nach Art und Umfang, sowie der voraussichiiichen DauafdarElns:hankunngmm \\'“\\“
7 NN

Prufung der Baulast: NN TIPS
'y \\\\\ ' \\

Lt. telefonischer Auskunht der Kreisverwaltung Bitburg-Priim, Bauhsm#:unﬂ qu\» ‘ vom 05.11.2024
zind auf dem Grundstick keine Baulasten eingeiragen AN, AN

43  Altlasten \\g:\\ BN

Begriffseriauterung Altlast < \; O

\_.\ \‘. \,‘_ . Y
Unter Alflasten verstaht man Beaintrachtigun mﬁddan[unkt@im din ﬂ&ﬂgrﬂi}mnd Gafahran, arhabliche
Machteile oder Belastigungen fur den Elnmmdar die Allgemeinhed nerbeizufihren. Sie sind i.dR
physikahisch, chemisch oder bislogisch muml:ay Altlasmz&%nd im m fch-an Grundsticke, auf denen
Abfalle beseitigt, behandefl cder gelagert ‘ auf mit urlmall,gaﬂihlﬁmdad'l Stoffen
umpgegangen worden ist, 8. ahemalige | e
(ARstandorte], auch Ristungs- oder m{@\schﬂ muag@ns '
BBaodSchG unter den Schulz des G&@us F|:|r rMEgunt \g

as Grundsticks kinnen sie arheblicha

finanzielle Risiwan hedautﬂn. die. litxgnzﬁﬁall ndsnweﬂ\ eigen oder ihn zumindest mindern oder
Investitionen hemmen. (inkt staht da das Rgmkn\ﬁs Grundsticksaigantimer durch behdrdiiche
Malirahmen zur Eaniemng. ‘ rl::n:llitﬁ%‘ﬂlr \-’Erl'unﬂEtmg der Ausbreitung oder zur Abfallbeseitgung in
Anspruch genommen 2u 4 . Auch .‘v.ugﬂagm b spdterer Nutzungsanderung, Abbruch von Gebduden,

Gewinnausfalie wegen enem?mdmhunssul\ﬁgmd oder Migtausfillen wegen Mulzungsuntersagung
stellen Kostenrisiken dar. Ein hb:lldt\immachl kafin bereds ein hoheres Markirisiko darstellen. Nicht jede
Allablagerung oder ort ii’ﬂ\uﬁ\ gine Alﬂmﬂ: Eine Einslufung als Alilast setzt voraus, dass durch Boden-
undioder Gmnmvﬁh aine hlﬁnlnahnn eindeutig nachgewiesen wurde, Sofern Hinweise

auf Alltastenrmkeh\ﬁﬁﬂegam\qum em Eqdemuhamten gingehaolt werden
: { ,\ ‘ \

I (> AN N
Em!um.ﬂt&m L2 & )
~ z N — = » \

Mach B@amhhgungkwurdﬁl keine Auﬁalhgkertm festgestelll. Aufgrund der Ant des Baugebietes (Gemischie
Baufléche ohne Eha@m;a industrisdle cder mildarsche Ansiediung) ist von siner bestehanden Alllast hier nicht
ar|U&z|:r9§I‘|~=.-!'l.g 3 ﬂ%Einamhl in das Altlastenkataster wird deshalb verzichtet

= ‘*E-“mrhd:au alﬁnrdlnns. dass aine Allast chne eine generelle Bodenprifung vor Or oder durch ein
entsprachan Endangutanhtan vom Grundsatz her, nie ausgeschiossen werden kann
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4.4 ErschlieBungszustand

Laut schrifibcher Auskunft der rustindigen Gemeindeversalung (Verbandsgemeinde Bitburger Land n
Bitburg) vom 21.11.2024 sind offene Forderungen (Grundsteuem 223,70 € Abwassergebihren 2.341.80,
Abfallgebihren 55585 €) in Gesamththe von 3.121.45 Euro vorhanden, Bei Verkauf, Uberragung oder
Zwangsverwertung des Objekts mit" valutierenden Verbindlichkeiten wird von einar Reduzierung des
Kaufpreisfiusses ausgegangen, Eine direkte BerGcksichiigung bei der Wettefindung im Bulad:ten erfoigl aus

diesam Grunde nicht. e
Des Weiteren wurde die Erschiielung des Grundsilicks bestatigl \\ 3

\\

A,

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrinkungen am Wmtarmitﬂmtguﬂhjnjit\:?j jj,lg\%“@\

i‘::-' "" : '\v“\
In AbL [l des Grundbuches sind diverse Grundschuldeintragungen varhanc RL;Elﬁralga d@i& msultlaranﬂu
Schuldverhaitnisse werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt, R (C ‘\x) NN P

N

)
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6 Lagebeschreibung

Lageainschitzung des Ories, unterdurchachnittlich
Laga im On: Ortsrandiage
Hochwassergeféhrdung: GK 1 - sehr gennge Gefdhrdung
‘\Q»
A
rring Hochwass hrdun \Q\\\

Der GOV (Gesamibverband der deutschen Versicherungswirtzchaft) hat fur die ".I'ﬂg:aal' ngawinschaft eine
Risikoginstufung, ein sog Zonierungssystem fir Uberschwemmungen, Rickstau Eta‘krﬂnﬁﬁlﬂﬁﬁﬁ
entwickelt. Dafir wurden Hochwasserergignisse mit aufaleigenden ?ﬂedmtﬂlﬁﬁmd&n t.J keiten)

simuliert und vier Gefahrdungsklassen (GK) ermittelt (2% K
AN \\\}Q\}
 GK4 - statistisch einmal in 10 Jahren ein Hochwasser o \?':Qs;,}ﬁw AN
= GK 3 - statistisch einmal in 10-50 Jahren &in Hochwasser _Q\\\\ o,
« GK 2 - statistisch ainmal in 50-200 Jahren ein Hochwasses, ([ N NN
+ GK 1- statistisch seltener ats einmal alle 200 Jahre ein Hot S50 \\\t\,:\\‘
AN

Eine gegebenenfails negative Werauswirkung auf die Irnrquﬁﬂié}’i B F{; und GK 4) wird im Gutachten

Form gines Abschlags unter besondere objekispezifische GWE‘:DI:H : s {gﬁ(@.} dargestailt.
Py ) _\\\\ e CENLH
QD o (@ N
> \T\T A\ 2 )
Gesamteindruck Wohnlage A \\‘“‘ - ‘\f' h
Mach Beureilung der innerdnlichen Gtundﬂuﬁ\kiv\und Werk) Wa des! mgenden Machbarschafl, sowie
ggf. bestehender Immissionen, wird der Gesarmten u@ﬁar nlmm h Besichtigung wund Abwagung
vorhandaner Tatzachen, alts GUT emgasxu!t . \" ‘\\:&
\\ \" ) 2\\‘.» d ‘\:C
NN (€Y RN
N \‘5.“ “ \\‘\‘?\\3
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51 Makrolage

Die Makrolage bezieht sich auf die grofiraumige Umgebung der Immaobilie, sie gibt ua. Auskunft Ober die
Standoriattraktivital und wird wie folgt dargesteilt:

wamain 2

_~
\”\\’\\
Ort: Sankt Thomas \i\\\
Lage Eifelkreis Bitburg-Prim [Rha.ruamp@gm* N
Verbandsgemeinde: Bitburger Land AN \‘Q”
Einwahnerzah! ca. 270 “ NS
Geographia; 5t. Thomas legl etwa mittig ﬂ@n Bﬂbum\\u@m:m
ROAN ‘\; \3‘\;\
erkehrsanbindungen: AN .
.“_.l\'. ".’,‘ N
néchsigelegene grofere Ortschaft/Stadt: m,ruuurg ) @E&m Q\f\,;ﬁ
Gmhtaln (¢ \\\‘:a Kim |
o g
W’ﬂ \\ \" * ~
\.
\‘:
nachsigelegene Bundesstrabenzufah:
nacheigelegans Autobahnzufahr:
ndchstgeiegenar Bahnhot RN
nachstgalegenar Flughafen: —~
< \:\\s\"
(>
,\Q’g\\v;ﬁ I
SN
N\
AR N
NS e
RN &
N N ;‘,'
AR AN
¢ {{"v \\)Q JQK<:5:‘,\ &
N @ TN
,—-\\‘ - QS\J‘, \;” N
A A
{ \\S-% J \\ 'Q: v‘\
=Ny
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5.2 Mikrolage

Machfolgende Eigenschaften charakterisieren die Mikrolage [kleinrdumige Lage”) des Objekts:

[Lagedetails
imnardriiche Lage: Origrandiage, lAndliche REumes
Varkehrslage: normale Durchgangssiraite
Machbarschaft: EFHIDH/ZFH, wohnwirtschaftlich
Gebietscharakter Wohngebiet
hmmimman: |
Verkehrsaufkommen gering, Bahngleise ca. 100 m. :
Grundgerauschpegel: eher ruhig £ \Q.: )
Sonstige immissionen: kaine ; :\JQ’:}

L\k 5

¢ — N I !
[Nil:hltunlagmi Maglichkeiten | Nahvarsorglng \») Ne= o
= N Nl
& "-"v ‘\ £ '\"vf > ,;:\.,\:\
Azt in Kyllburg = )
Apatheke: in Badem und B A - }.‘.\ <
Krankenhaus: in E-"ﬂ;lu}\g\\‘\\'\‘ es N [z~
Kindergarten: inKylburg = Ny
Grundschule: I[ll{e;:.'_ IBurg Q\\\_ : D)
Weiterfinrende Schule. Jlﬁﬁﬁﬁum L\\\\‘.\ } {\i\\:
Taghcher Bedarf: O ‘\lﬁj'h'd:luri} “ Q\\\:\\
Backerei; ‘\}\ in Bilbﬂ{% AP
Qo) L N -
T oy N Bllbue N\
Holel/Gastronamie: N in'Kylisurg (&5
sonst. Gewerbe:! ST oinBitburg X
(N & (@
(Offentlicher Personen- und Nahverkehr g *\\
t.‘\ SR Uy
— AN

Haltestele M ;‘QQ’}: ﬁ.{ﬂ\\ﬂyﬂg arreichbar
Taktung ﬁg@\{\ | \\\\ e unﬁunﬂtlg, KFZ empfohlen
Haltantalga Bshn: oo ) fublaufig erreichbar
Eiliro e mmnnﬁmmrlmq Saila 17 won 47
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& Grundsticksbeschreibung

Das Grundstick, bestehend aus 1 Flurstick, st . Grundbuch 534 gm grol und weist folgende Merkmale
auf.

}Buhn und Form Vi
Topografie leichte bis mittlers Hanglage \\gi\\\
Hishenlage zur Strale: Van der Stralie nach hinten und links fallend - g\ BN
Stralenfront: ca 355m AN Sy
Mittlere Tiete: ca 17 m _9) M»‘,g\_‘_ﬁ"‘“
Grundstucksform: Vieleck 9 N
NS ~,>\n‘,\\ \\\\*-\:\
[Erschliefung, Zuwegung, Sonstiges AN,
DTN
Erschiossen an: Strom, Wasser, Kanal, Telekommunikafion S )P
Stralenausbau: Fahrbahn asphaltiert, kein Eul:t'ﬂg'ﬂu’h:andm N
Granzverhalinisse: Wohngebaude: alnﬂamgav i L I_:‘.' \f\'{_
Garagengebaude; muhmufg& renzbébadung oo

. ) AR
Baugrund {soweit ersichtlich). normal tragfahiger B‘-fxq;{u ‘ \ik“— ) \\\f\\
|AuBenaniagen AR
Hol, Einfahrt estersteine Y o)
Eingangsbereich: inplatien {alﬂb@%ﬂ} : Q\\}c‘
Steliptatze: 2o lpltze vorhanden
Ganenaniage. e S
Autwuchs: o5 Béume, Hecken, Sirducher’.
Einfriedung; *“\:\\\:ﬁrs Holzzayn, teils Maler, teils Maschendrahtzaun
Gesamigindruck \\ ) emrachiﬁ-uaultung ache Qualitat

\\\%\T N —‘:\ “ v\\: ,“

Hinweis zum_#u{@raﬂrenu \a&qmwﬂmﬁumtuch Nr. §7/1;

\‘ N
Mach mdL\\H\iJ:klp-r% it der \\Un\tbandagmmmﬂmmﬂung in Kylburg st der Fugeng zum
Bewartungsgrun {iber das Flursiick Nr. 87/1 jederzeit gewahrigistet. Die separate Parzelle rohrt aus dem
aeran\z\e\tktgan Str QQ und Kanalausbau,

Biirs ir FrmobikEnbeweriung Sele 15 von A7
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T Planungsrechtliche Gegebenheiten
7.1 Bauplanungsrecht /| Bauordnungsrechi

Der Bereich des Bewarungsobpekts st im Flachennutzungsplan als Gemischie Baufi&che (M) uargaﬂalll.

Fur den Bereich des Bewerungsobjekts st nach Eingicht in das Eemnl‘nrmql:luﬂuu'_ﬂm der
Verbandsgemeinde Biburger Land, kein rechiskrafiiger Bebauungsplan vorhanden nghmt wan

Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtsiien, p- Q\\\

Cem Gutachter lagen keine baurechiiich relevanten Untedagen vor. Eine Puﬁmg:ﬂar Wn und
tatsachiichen Objekisigenschaften konnte aus diesem Grund deshall nicht im Du!lgrli aufthgnfuhn mrdun

Offengichilich erkennbare Widerspriche sufgrund des Baucharakters und; der ‘m:maﬂluman
umlisgenden Gebdudearten wurden jedoch nicht fesigestalll, so ﬂm vm\(ha m{gm Legalitét der
baulichen Anlagen deshalb ausgegangen werden kann \: ). 2 \Q
Ez wird dennoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass l-'arhmdllclrpeﬁﬁuﬂgan nu\r sérlens der zustandigen
Baubehorde getroffen wearden kdnnen. SN NN
AN N

e \tr{‘_-

72 Denkmaischutz NO BN Lt ;,

Aufgrund des Baujahres/Gebaudealters und der Geh{l.@a&ﬂ wlr’d\nhna 'ﬁ'&ntarﬂ F@h}m unterstelt, dass das
Gebdude nicht unter Denkmalschutz steht, Auf qg@p&rrl‘mg\ \ehar Danh'rlg@muﬂ:hehnrdﬁ wurde aus
vorgenannten Grinden deshall verzichtel, ~§\ ‘\ < - 1‘::},
Aufgrund des Eaujah.ru des Emm'tungauh]ﬂ% ] _f( ‘Qam\ ise wird unterstellt, dass ein

LG W ancch di r;a?;h;hﬂn das Nachrichtliche Verzeichnis
der Kulturdenkmaler des Eifetkreises B b liste basteht fir das Gabaude kedin

Denkmalschutz, ) {\ ) & = l\\ o N >

Biwa fr Immabilie nbeysetung Sajle 10 von 47
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B Gebdudebeschreibung

B Vorbemerkung und Begriffseriiuterungen

Diese Werermitthung ist kein Bausubtanzgutachten Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf emner
Objektbegetung und reflektiet den optisch erkennbaren Gebaudezustand. Grundlage fir die
Gebaudebeschreibungen sind somit die Erhebungen im Rahmen der Ortsbasichtigung, sn%u dig vorliegenden
Bauakten und Beschreibungan. Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit bk reben, wie as fir

die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. In einzelnan Barm::han i Abwelchungen
aufireten, die dann allerdings nicht werterhablich sind. W, ‘-\\ ,

\" o~
Angaben (ber micht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den va Untuﬂnﬁm\ bzw. der

Belailigten (z.B. EigentOmer, Mieter). Andernfalis wird die Gbliche Ausfihmung d&rﬁaﬂjahmﬂ Mﬂlﬂ

Die Funktionefdhigkeil ainzelner Anlagen, sowie technizcher Aumattung}& tH ung, @rchlaufemrtza.
Solaraniage, Elekiro) wurde nicht geprift, Im Guiachten wird die wlmfi@BFﬁMhﬂ ket unterstelly

Untersuchungsn beziglich Feuchte-, Schall- und Warmeschutz, wurden’ ﬁﬁht W‘rﬂl Es wurden keine
Prifungen hinsichtlich der Anforderungen dar maglichenveise augﬂkﬁwgﬂlr@\mmmdnung (EnEN) odar
Gebdudeenergiegeseiz (GEG) resultierenden Ma:ﬂ'ln.iﬂl:'-'emﬁ Dies betrifft sowahl die
aus den Varschriftan resultieranden Nachrizstvarpflichiun, H}iﬂubau Umbau, Erweiterung
und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es  wird J‘Hnamhﬂigh Instandhaltung und
Modernisierung die gaseizhchen Vorschnften mnguhaltgn und E.HQ daraus. i\mhandm Kosten bel
ginem ggf. im Gutachten getatigten Instandhattungsko ﬂwmﬁa!z nﬁ\\ﬁbgedec:kt d Eine Haftung fir die
Richtighait der Anrahme kann nicht Ubermommean Fiir n:lmﬁht;hl.hkalt der nfte van Behdrden und
anderen Informationsgebem kann seitens des Gutechienerstellers kene Hslﬂurrﬁ ubernommen werden. Der
Mutzer des Gutachtens ist gehaien, sich m\ﬁg\m dm Fllcﬁ‘ngkall dnr im-Gutachten nur rachrichilieh

wigdergegebenan Angaben zu ﬂbaf:r:augen “ " RN d( ¢

RS N, \ \\\
Ein Baumangel ist ein FahIH o bei der Hn(stadlung mnhﬁawuhs infolge fehlernafter Planung oder
Bauausfihrung einschiieBlic ‘Werwending mang Beustoffe entstanden ist, z.B.: konstruktiv
ungenbigenda Dimensionie \\wun Abwias eitungen Dachrinnen [ fehlende Warmeddmmung und
dadurch entstehande m@m@(mkan | fehiemhafe atat@:m El-are.;rmung

N\
Bauschaden entsta ﬁalm@md&ﬁ:h ﬂl.lﬁgﬂﬁ\Eiﬂ!.\ﬂrkun;lEﬂ {z.B. Sturm, Regen, Frost, Brand), Sie konnen
jedoch auch durnh wsa:nggn@h wtzving Gebdudes (unzureichende Befiftung oder fehlendes
Haizen) entstehen “Auch unterassene Instandhy ngamalknahmen kinnen Ausltser von Bauschaden sain,
zB. Imrungql}ha Hnlz{qrﬁbé\danﬁ dureﬁgﬂmssammurtt mines nacht gewartetan Fansters.
ND) W

Entsteht am ﬁaumhm ige E-me!‘ Baal.nﬂangeh z. B, aufgrund fehlerhafter statischer Berechnungen -
Rizsbildung in ftk, wird dies als Mangelfolgeschaden” bezeichnet. Die Beriicksichtigung von
Baumémgﬁaln uﬁ#}* Bauschaden  sollmach  der  Immobilierwerermittlungsverordnung  durch
& maﬂﬁg%nau:me #Rhschisge oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden” In der Regel werden die
ﬂ&ﬁ'\fﬁnﬂ\&lﬁﬁﬁda der geschatzten Schadens- bzw, Mangelbeseitigungskosten ermittelt. Sofern es sich bel
~rigr Echndé{lmmung um dia Reparatur ganzer Baugruppen (z.B. neuva Dacheindeckung) handsalt, ist zu
prifen, ob-peben dem Abzug fir die Schadensbeseitigung eine erhdhte Restnutzungsdauer fir das
Objeki anzusetzen ist oder die Schadens- oder Mangebesatigungskosten alterswargemindent anzusatzen
sind. Ob eine Alerswartminderung bzw. eine verlingerte Restnutzungsdauer anzuseizen ist, hdngt van den
"Gepfiogenheiten des Marktes” und vom Umfang der Reparaturen ab, Kieingre Schiden (2. B. Ausbasserung
gines Putzschadens) werden in der Regel in volier Héhe angesetzt Schaden, die den Austausch ganzer
Baugruppen erfordern (z.B, komplett neues Dach) sind alerswerigemindert oder mil einer haharen
Restnuizungsdaver des Gebdudes zu berdcksichligen.

Der Gutachter kann i.d.R. die edorderichen Aufwendungen (siehe Kostenansatz unter "b.o G.” im Gutachien)
zur Hersiellung eines normalen Bauzustandes nur Oberschiaglg schélzen, da nur zerstbrungsfrel und
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augenscheinkich untersucht wird und grundsatzich keine defaillierte Bauschadensbegutachiung erfoigl, denn
dazuy ist die Beaufiragung sines Bauschaden-Sachvarsidndigen notwandig

Es wird deshalb nochmal susdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in diesem Gulachten allein
aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter und darauf basierenden Inaugenschennahme beim Cristermin
chne jegliche differenziere Beslandsaufnahme, technischen, chemischen o.8. Funktionsprifungen angesatrt
sind. Untersuchungen bezGghch Standsicherhbelt, Befall durch berische oder pflanziiche E-ntaadlmga und
Rohrfralk wurden nichi vorgenommen, N

I P, L 7 ) Py
SN QU
R NG ,\-\ DN

Immowerty vorhandene Punkiewenmodell fir '.ﬂi'nhngeﬂ:ﬂude eine Resinuizu :
ermitteln. So kann sich der Sachverstandige hilfsweise auch an dem zurm Bewert ichitag festgesteliten
Objekizustand orientieren, um die Restnutzungsdauer (RND) zu ermitiein:-Dies viff ebanso zu, wenn der
tatsachliche Gebaudezustand von einem Ublichen Zustand, aufgrund Afters dnd rechnerisch bestimmien
Modernsierungsgrades abwaicht, Anpassungen der RND au d des Gb%uﬁnﬂu milssen stets
begrindet sein, Ausgehend von einer linearen Alterswertmind rung mach Irmmi) lzssen sich so z.B.
Zustandsstufen (katastrophal, schiecht, malig, mittel, gut, glm Intarvalle aufteilen, die jeweils
20 % der Gesaminutzungsdauer des Objekies umfassen,. QIE Hfh .iwﬁast hal” wird z.B, mi{ eingr
Restnutzungsdauer von [ % belegt Das Objekt st nicht m uut:l:mr iﬂﬂanw Jsahr gui® mid ainer
Restnutzungsdauer von 80 — 100 %,

N 'v: \‘l ™
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B.2 Objektangaben und Baubeschralbung
1 Einfamilienwohnhaus
Gabiudaart nach MHK 2.07 Doppet- und Reihanandhiuser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut {100% ausgebaut)
Erd-iObergeschosss Erdgeschoss >
Kellergeschoss Keller (100% unterkellert) \\%
Bauweisse Massivbauweisa \\\\\\
Baujahr 1870 7
Zustand mittel
Ausstatiungsstufe einfach (2.42}
Gebaudemal 200 m* BGF
[Auaiuhrung und Ausstattung des Gebiudes [
BauwsisaKonstrukionsant:
Geschogse;
Anzahl Vollgeschosse:
Besonderheiten Keller er| ; :f )
Basonderheiten Dachgeschoss =S\ - (2
Fundameant icht b (=

~ Q:\{ \ N ; \_:
Dach "'L;\v\}‘v' \“E\\: S\ Y
Dachform/Dachkanstruktion: 7 'R?\[?iﬁﬁaldaqh{-}l&ha]kmh@mﬁm
Dacheindeckung/Dammung: \Q\\\\QT onziege T\\
Zustand Dach: 1‘\\ mwmm@mmw

\\ . I .,
Aubenwinde und DMmi@\\\ \\\\\” 3 \
mmiung: NF ) ¢ alna ic
QY &
Zustand Auﬂmﬁpﬂ@ ,;,.\?S\\:Q
LR U
Fenster und #.uﬁmtl.lr AT _ N
Q\ k AN

Hahmmunﬂ\wmuungf =0 S Kunststofffenster; doppelt-verglast
Sinnmhuﬁsnnmnmhufz‘\\ ) 2 ‘Roliaden
Hau ' r\ “\ = Halztir mit Glaseinsatz

keine offensichtlichen Schaden erkennbar

Wintergarten (Holzbauweizse, Kunstatofffenster)
hnmmmMng des Gebiudes
Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nichi fesistellbar
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IIushnd Gebilude

Modernisierungsbedarf:
Instandhaliungsstaw;

Zustand im Vergleich zu
Machbarimmobilien;

Fehlende Fertigstellungsmalnahmen;

nicht erkannbar
nicht erkennbar
vergleichbar

nicht ersichtlich

Mn!l“ﬂlﬂlﬂﬂdln

Innarn;
Aulen;

Biire e ko
Zeiifisaner Gulashbes
Rainer Tures
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2 Doppelgarage

Gebaudeart nach NHK 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Bauweise Massivbauwsise

Baujahr 1870

Zustand rmidtel

Ausstattungsstufe midted {3} &
Gebaudemal 47 m* BGF | \\Q‘\\

2 " ;_ SN
lAusfilhrung und Ausstattung = 2 N |
Bauweisa/Konstruklionsar: Massivbauweise N k\;' § \i\:i\*.\ -
Geschosse! 1-geschossig WD NSNS

RN vviv\! (N
Fundament: Strefenfundamantsa _‘i{\é\’l‘ e N )i
Dachform/Dachkonstruktion: Pultdach, Holzkonstruktion . (. 7) - \Q\\\
Dacheindeckung/Dammung: Trapezblechaindeckung, litq:(t gedammt. >
Decken keine \ (TN
Innen- (Aulenwanda: Putz mit Anstrich \“\ QL &
Fenster ! Kunsstofffensier; doppel ua@@ ]
Baden: Batnnbuderr \\‘; n‘. ‘\l‘ 5“ \*:-\\
Tiren: keine \\ DI\ (N <
Tore: Sektiona manual] het[ﬂ:len (=
Basonders Einrichtungen. rﬂ:hlg\\a\kﬁn 1 \\\g ‘:\\\
(L >‘\'L" v\l.x,“
[Gebiudetechnik N (@ N |
. NS ) Ny
Heizung: oy, Keine ~ \\\\\\\5
Stromanschiuss: \‘;i"‘\‘“\}‘;ﬂ mm@n W
Wasseranschiuss: *\1\\}\\3\ ﬂ'ﬂ'ﬁwhlm‘-ﬂ
Baleuchtung: o) _ Beletichtung ﬁ%ﬂ&unlﬁhrﬂn
besondere mmnmihwmm \ kﬁma ammuh
\ ﬂ XA
Hodcmhllrumn{l:ﬁlﬂlh} @ S
_ONN =33
Putz mitAnstrh ‘quMndami:
"\\ ;‘ (@ S
haummmtrﬂaum
& (CN° o )
“ll\ \\:-'f'v:"" P
< klgineére Py \gqﬂ?&mhmmmadan erkennbar
Boro for immobibenboworiung Sefe 24 war 47
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8 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gesamtnuizungsdauer/Restnulzungsdauer

In der Werermittlungslehre bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer (GND) gem. § 4 Abs. 2 ImmoWertV die
Anzahl der Jahre, in denen eing bauliche Anlage bel ordnungsgemaler Bewirtschafiung vom Eau;ahr an,
gerechnet, dblicherveise wirtschaftlich genutzt werden kann. .

N

Die Restnutzungsdauer (RMND) st gem, & 4 Abs. 3 ImmoWWery in erster Maherung dmﬁ?ﬁ@‘i{u aus dblicher
Gesemtnutzungsdauer und dem tetsachlichen Aler am Wertermittlungsstichiag, uﬂ&{*ﬁﬂanﬂmh& die
Mutzungsdauer verlingernde oder verkirzende bauliche Besonderheiten des Anweseads) zu hqrﬂakm:h-hgan
gind, Bei wohnwirtschaftlich genuizien Objekten, die vor allem der Eigennutzung dké?@'r flielt 30.z B> neben
bestimmbaren Modemisierungen, auch der zum Bewertungsstichtag festgestelte ‘Gabamzuuﬁ}d in dia
Festsetzung der Resinutzungsdeuer mid ein. So kdnnen dun:hgaf‘@hﬂ# Modemisisrungs-  und
instandsetzungsmalinahmen oder unterlassene Instandhallung die Restnutzingsdauer das & verldngern
bzw. verkirzen. Von entscheidender Bedeutung ist fur die weitere Differenzierung &lﬂﬂsmuuungsdauer
jedoch auch die Frage anzusahan, wia lange fiir die zu bawertends Imr'nﬂ:\ 3 80 gmugai%l grofie Anzahl von
Machfragem besteht , ‘\\ R

R

Zur Bestimmung der Gesamtnutzungsdauar kSnnan in ainar aﬂ?ﬁm mmmmé Angaben der Anlage 1,
ImmoWerl' beigezogen werden Do wird for Wuhnhal.ueé 128 EFH{ ﬁi}l MFHJ Industriegebaude,
Werkstatten und Lagergabiude eina Dauer von B0 Jahren Eirunda g@ﬁl_

Im vorfiegenden Falle wurde die GND der Garage tﬁﬁmmj aufgg.gnd Efa: unml’tthlhx.r&n wirtschaftiichen
Zusammenhangs an die GND des HauptgﬂbﬂuﬁhQ\MH 80 hl‘eﬂ EII'IEEE"E&Q?} Eine enisprechende
Lebensdaver bei crdnungsgemaler Insrandhallungk\h‘am au{gg.m “der '.-mhunﬂpnnn Mutzbarkait mit dam
Hauptgebaude (Dachigrrass:a und I'{Ellerzugang?;}\dnbhf umrﬂaﬂtmﬂan - ;».\1

Die Gesamtimmaobilie befindet sich nmh“&ﬂh&nbﬂﬂl&ﬂ\nﬁym in ﬂmem optisch mittieren Bau- und

Unterhaitungszustand, () \‘\\\;‘;7 ) W

NS S \ ‘\:.,
Die Restnutzungsdaver des Wohn ]udu um@a ‘hiach z Bauahr (1870} mit 25 Jahren
rechnarisch ermittalt und aufgrund :ﬁea\ afunﬂungn Sulerli ebiudezusiandes [(mit Zustand "Mittal™)

um 10 Jahre auf 35 Jahre Eﬁtmwd;as Sach tardigen hbuﬂ Evil, getatighe Modemisigrungen im
innenbareich (Z.B Hezung, Pqnﬁtur Bader, | knnman him* aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
nicht berdcksichtigt wam‘arl»*\\ N @ }\

&r @

Die RND der Garagh\\ym‘rﬂa aufgqu des -.-nrﬁi'[undanun Gebduderustands und des unmittelbar

wirtschaftlichen Zusa ngs mit.dem Haupigetaude an die RND des Hauplpebaudes mit 35 Jahren

angeglichen. Eine entsps je (Lebensdauer tei ordnungsgemaler Instandhaltung kann, aufgrund der
: i 'ptgnhﬂﬁgﬁdﬁhal unterstell werden

\

Die Gmmmhﬂmmﬁfﬂj und™ :ﬂ& H\Eﬁinuhungad&uer (RMND) enisprechen somit dem akiuslien

Gen#uﬂe@us{@ﬂ‘und liﬂﬁfE n;ngmalze\\ fur die Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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10 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Mach § 8 Abs. 1 sind im Rahmen der Wertermitlung Grundstlcksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt  einen  Wereinfluss beimisst.  Unter den  besonderen  objekispezifischen
Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Oblichen Zustand verglelchbare Objekte abweichendan
individusllen Eigenschaften des Beweriungsobjekts (z.B8. Abweichungen vom normalen haullﬂhen Zustand,
insbesonders Baumangel/Bauschaden oder Abweichungen von der marktiiblich mta@wm besondere
negative oder positive Besinflussungen In Bezug aul Larm, Gernech, ‘n.-’ﬂri-uzihrs-iu-i'll:rlrndl.mgk \}

Folgenda "Besandera objekispezifische Grundstilcksmerkmala” sind bal der Eiﬁwng dﬂi*\ﬂﬁlgﬁﬂi ZuU

berbcksichligen: \,\_ =N
[Baumﬁngef-fﬂaunuhadenuhﬂmhung Gahﬁudnﬂhumfﬂnutn\ﬂ\ Hﬂtﬁ@ﬂﬂﬁﬂﬂ
Qg ‘-_\ ) \\‘: \.\\
Austausch von offensichtlich beschadigten \x\\ .
Dachzegeln thngebaudq \\\ 2 2.000,00 €
0= \\\, N 2.000,00 €
’ \\\\\\ - AN ﬁ

N

L7728 TN
Wie bereits zuvor in dan Bagriffserluferungan zu Eaummﬂﬁﬁiﬁ'ﬁh mﬁmﬂl.'lhmwll'd hiar nochmal darauf
hingewiesen, dass nur Die Kosten zur Ecrlademhemmguﬁg\@ufgem ind:” die aufgrund ihrer Intensitat ein
Handeln eines Eigentimers erfordem oder zumindest stax| vl!nmltqn}m&ﬁ da bei-eingr Nichtbehebung die
Bausubstanz langfristig geschadigt werden kann. Htgl 'Mmla{l Sehaden, dle\lwr oberflachlicher oder
kosmaetischer Matur sind, hiar nicht henh::kr.lnhllgt ;\ -

N\ = 1
r ] \\ \: = o~

Smrrruzmmas-ﬂamnaus-mama! Baukastern, ilns}mmmmnﬁx@ﬂmng f.w#& L.I'I!H‘."-Himvﬂl'mﬂf&‘,l'

\k“ \) ﬁ;\ag; o W)

?;{;_; ¢ ‘x\\“\ Q\\::’

R\Y), — { w\\,\\
Himweise zu BaumangelBauschiden ) NN
¢ I RN

Neben den Ublicherweise J:I-Eli ﬁ‘ftaran ebdudan Quﬂmfﬁ!idan Bauschiéden wia kleinere Puizrisse,
Feuchligkeitzschaden in. flag -y uuﬂ.anl.lagend&n Bauteilen konnten hier keine weiteren
Schadensbilder oder gaiﬂﬂe\ﬁlmken un‘ﬁ@uﬁan (Hufgfunﬂ der "Mur-Aulenbesichtigung’) erkannt werdan.
Hahungsamm:hlundi;n\glchumﬂmmm N

Die Einschatzung  voi Eﬂumﬂhﬂim&hqﬂm\ l-l:fIWIB die Bezifferung der Beseitigungskosten sind nach
bestern Wissen /und musagﬁ -arfoigt Eﬁ&@hﬂung seitens des Gutachters fir dsa Einschatzung wird
grundsétzlich, ‘vaggg&lﬁ'- ml ‘Ym eine’ '@f-blndlmhﬂ Bezifferung, sowse einen Ausschluss for ggf, nicht
augenschedn b umannhékq andn;ta ‘Schaden/Mangel zu gewahdeisten, sind gaf, Fachfirmen,
Bauschadensa uarswnﬁ\e aderwérfherﬁﬁmertan heranzuziehen

Auf \ﬁifunu::h ﬂm Auﬁmggaebers kann der Gutachter die Besufiragung enisprechender
Fach r;nrrm"E:piﬁEﬂn'Fachﬂrman Ubarmehmen und in einem Abschlussbericht das Ergebniz pnach einer
hligung im Gutachien mit dokumentiersn

-\

o NN

“‘-‘.T-u‘;\\\ .
A
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11 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Allgemeinge Edduterung Wertermittiungsverfahren:

Zur  Ermmiftlung dieses Verkehrswerdes sieht die am 01072010 als  Fordschresbung  der
Wertermittiungsverordnung (Werf\} in Krafi getretene Immobiienwertermittlungsverordnung (ImmeWertV) dral
Verfahren wvor, welche grundsatzlich als gleichwertig angesehen werden MA der Movellierung der
Jmmocbitiernwertermittiungsverordnung — ImmoWerfV” im Jahr 20271 wurden de b\igman Richtlinien
{Bodenrichtwertrichilinia, Sachwert-, Vergleichswert- und Eriragswertrichtlinie sowse dig geidsten Teile
dar ‘Wertermittiungsrichtlinien 2006) in eine Uberarbestete und am 01012022 \1 CKraft getretens
Immuobilienweramittiungsverardnung integriert und damit verbindlich gamacht. "\il"\\'*‘liv-_-” & \\\\
Das oder die zur Anwendung gelangenden Verfahren sind nach der Art des WEMMMHQ&QIJ{EHE: und der
Berlcksichtigung der im gewthnlichen Geschaftsverkehr besiehendan Gepfloganhieden uhic der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls. insbesondere der zur Verflgung stehanden Dmmwwﬁhléh$lﬂ Wizhi ist zu
begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der humnmmhn Uaﬂihran unter Wirdigung
semnes oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermittedn (§ 6 Abs. 1 Imnwm%\\\ X

\:

Die zur Verfigung stehanden Verfahren werden nachfolgend kurz hﬁi:hﬁehﬂﬂ \\ \\

' \\\ U

Vergieichswerverfatiren (§ 24-26 mmoWer V). L\k~ ). ‘\\ "
Im Vergieichswertverfahren wird der VETQE‘EHHWEF!H amar &us%mdaniﬁf&mn Vergleichspraisan
ermiftedt, Hierbai sind Vergheichspraise hamnz dna mtt\ﬂam Zu, bamﬂendan Grundstick
hinreichend dbareinstimmen, \‘; AQ ) O
Fir babaute Grundsticke kdnnen neb &&f iﬂ Etﬂe \ton ‘n.n"erglﬂmmpmaan zur Ermittlung des
Wergleichsweries geeignele Vergleichsf heran an werden Hierfir kommen inshesonders
die von den Gutachterausschiissen urmitlalben Vergleichspreise bazogen auf Quadratmeter Wohnflache
fiir Eigantumswohnungen in Hatr:’u:l‘rl a R

N

WML PR SENG
Die Boderwertermittiung salf @n@g im ‘J‘Gigfeluhswghu%ahren durchgefiihrt werden, Hierbei kann
der Bodenwert auch auf mf Ei- dlag\; wlgnattg Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichiwerta

L, . wenn._die Merkmale des zu Grunde gelegten
Hmhhmﬂgmnumcks\mﬁm:m"d trl?; ;Fan Grundsticksmerkmalen des zu bewerenden Grundsticks

ubereinstimmen. Qﬁsmdggf an:ypassen _ \\\;

in dar Praxis d(k lﬁ'&mﬁ @b&gﬂr\!ung wird mgalmaﬂng auf die von den Gutachterausschissen gem. §
196 BBUGEiU\Nﬂ'lfﬁEm ichendan Bodanrichtwerte zurlickgagriffen, Diase wearden
in Form veln Richtwertzanen) El‘ur-.-:h dis} " welligen Gutachterausschisse bestimmi und versffentlicht. She
gind aufmﬁwnhalm\#a ERTTT g, auch m Hinblick auf seine Lage inngrhalb der Richbwerizone,
ung < fns@nsmﬂa:g i) Hll@hﬂ: \\auf seine tatsachliche und rechibch zuldssige bauliche
Auﬁ@ngsmbpb;%glrhln ggf-anzupassen

-,

’Elas EH@QMM&Hahmn stellt haute das fohrende Verfahren in der Immobilienbewanung dar. Hierbes
ﬂ;}{ der Ertragswert einer Liegenschaft aus dem auf die wirtschaftiiche Restnutzungsdauer der
i Arlage mit Hilfe des Lisgenschaftarinssatzes kapitalsedten Gabdudersnertrages =gl des
Boderwertes Der Gebidudereinertrag ergibt sich aus dem Jahresroherrag (Summe der markilblich
arzielbaren Einnahmen aus Mieten und Pachien) abzgl der nichl umlagefahigen Bewirschafiungs-
kosfen (532 ImmoWWerlV] (Vervaltungskosten, Instandhallungskosien, Mistausfallwagnis) sowie abzgl,
der Bodenwerverzinsung

Meben diesem allgemeinen Efragswerverfahren bietet die ImmoWerh' auch die Mogiichkait des sog.
~ersinfachten Erragswertverfahren® (§ 28 ImmoWertV), Hierbei wird der Jahresrohertrag lediglich um
die  Bewirzchaftungskosten gekOrzt und  socdann  kapitalisiert. Eine BerOcksichligung des
Bodenweraniails in Form des Abzuges der Bodenwervarzinsung entfalll anm dieser Stelle. Der
Bodenwert findet jedoch im vereinfachien Ertragswerverdfahren dadurch seine Berlcksichligung, dass

Birs Iy immobiianbeweriung Saile 2T won 47
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der Ober dia witschaftiche Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiers Bodenwert dem
kapiialissenen Jahresreinerirag hinzugerechnat wird.

Sechwertvedahren (§§ 35 ff ImmoWertV):

Das in den §§ 35 ff der ImmoWer\ geregelte Sachwertverfahren kommt in der modemen
Werermittlungslehre hauptsdchlich noch bel der Bewerung wvon selbsigenuizten Ein- und
Sweifamilienhdusern in Befracht, Dies vor dem Hintéergrund, dass bei derartigen Eﬂbﬁhlen die

Eigennutrung und nichl der winschafiche Ertrag im Vordergrund steht \\*w
e

Bei den Obrigen Immobilienarten kommt dem Sachwertverfahren allenfails noch HIQE&hmmﬂmﬂﬁm Zu,
So il es in der Beleihungswerermittiung auf Grund des dort geftenden 2 SHulen Prinzips nach
anzuwenden. In der Verkehrswertermittiung hingegen wird es bel Rendite- | Ea‘warhﬂh!ﬂletten auch

nicht mehr als stitrendes Verfahren angewandt. Dies auch vor dem Hiry , dast dieszwingend
notwendigen Markianpassungsfakioren flr derartige Objekt nicht vorlieg ‘nrund sulsl’t letztendlich die
zwingen notwendige Marktanpassung hiffsweise am Erfragswert zu orientis wﬂia\\\»,\\
QN
Marktanpassung (§ 6 Abs. 2 immoWertV). :;\\\ ) O
Bei der Marktanpassung ist nach den Vorgabean der Immnmtw gmndsam{:h :wmsluﬁg vorzugehen,

& \

1. Anpassung an die allgemeinen Wemfamul:nlssmm}am Emr#afﬂrtsmmﬁ Dta der vorlaufige
Sachwart im Wesentlichen ein Hersteflungswert -n'msg d}mm auf die tatsachlichen
Markiverhaiinisse angepasst werden, Die Anppassung des vordufigen Sachweres an die
Marktverhilinisse (Marktanpassung)—> effolgt - miltels ﬁuh&wﬁﬂnmn des
Gutachierausschusses. Im Em@ﬁ@ﬁa\hm mmm idR, dm{wmbe bereits dem im
Erragswertvarfahren salbst nnmmnr@hﬁ 2u wahl!ln&&n Ltagaamh\g nssatr z2u,

7  Ausgehend von diesem mﬁslngep n Wert i Besandere  cbjskispezifische
Grundsticksmerkmale, weictie \in den— gangswerer—der Verfahren noch keine
Berlcksichtigung gaﬁ.lrrdunﬁﬁq:m b\&tﬂmtlpm Higrzu nennt § B Abs 3 ImmaoWerty
insbesondere  eine ,:.Qﬂs:hnﬂlmq*le \ﬁDbﬂmﬁw{m gingn  Oberdurchschnittlichen

Ertaltu siand dn
ngszusian mﬁg\&um gahgﬁd uschadi{g

AN N\ \\\\

Foigerungen: Je zentraler der-Or liegl; desm gﬂnngﬁr\tﬂlu &in Markianapassungsabschlag aus. baw.
desto  hiher o Marktanpa: uschiag. Mit  steigender BRI'BGF wichst der
Markianpasaun ag; bzw. sinkh Marktanpassungszuschlag. Je geringer der Sachwert, desto
geringer der M sungsabschiag, I:rzw & haher der Marktanpassungszuschlag. Je jinger das
Gebaude ist, geringer  der npaswnga-ab:whhg bzw, destc hoéher der
Markianpassin \Iu v:hl D;%sEi us :Iur Sachwerifakioren werden bed Amsendung der NHE
2010 bereds E&bﬂu:ﬁaart ! Alier ! Hohe Sachwert / Orisgrofle / Region
und wﬂﬂ&iﬂunderhq lﬁu

P \\

N ( \' \ \

vmnmn.g&\\q \‘\‘K\ \\ \ \:,\*

Gemal. § Ehmu\fubﬂ‘h' dlnd dhe ::u:ler i:las- Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes nach der Art des
Wartarmittiungsob unter Ber(cksichtigung der im pgewdhnlichen Geschaftsvarkehr bestehenden
fmmnha lelr‘t;jni sonstigen Umstanden des Enzelfalis, nsbesondere auch der zur Verfigung stehenden

<
e

N

“ffﬁs Hemb&tlsmmeﬁahmn scheiget fir die Beweriung des bebauien Grundsticks im vorliegenden Fall aus,

da unlsprm:handu Verglerchswara flr akiuelle Transaktionen wergleichbarer Objekle in  stalistisch
auswertbarem Umfang micht zur Verfligung stehen,

Derartige Anwesen werden Oblicherweise im Sachwerbverfahren beweriet, Hintergrund ist hisr, dass die
Eigennutzung und nicht der wirlzchaftliche Erdrag im Vordergrund steht

Der Verkehrs-Marktwer des hier zu bewerlenden Anwesens sl sachgerecht im Sachwertverfahren zu
armitteln.
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12 Bodenwertermittiung

Grundséatzliche Ermittlung
Die Bodenwertarmiilung erfolgl in der Regel im Vergleichswerverfahren

Aufgrund einer statistisch nichi ausreichenden Anzahl aktueller Vergleichskaufpreise bedient sich der
Sachverstandige hierzu regelmafig der Bodenrichtwerte, bzw, Bodenpraisauskinften, wis sia vori Stadten bew.
Gemainden angesisdeiten Gutachterausschissen gemal § 195 BauGB als :Iurchammﬂjﬁ?@fﬂﬁchendeckande

Lagewerte zu ermitieln sind und in der Bodenrichtwertkarte verdffentiicht warden , :\\\\\
Y 0D
2 “‘Q\
Detailangaben zur ausgewiesenen Bodennchiwerizone (Quells; GeoPartal, anﬂﬂi?@uﬁ-ﬁale
J) N \x
Bodenrichiwert 200€/ 1:511 \\\\:\
) BN
Entwicklungszustand Baurmra@l\% o O
Beitragsrechtiicher Zustand beitragsfiel \E;}\.
TR _ S
Art der baubchen Nutzung nach BauNVO qgmﬁéme Elauﬂaql_ua‘
Bauwsise [ offene anlu&‘l\i 8 Q.
Geschosszahl (GEZ) N7 eine Afgabs- o0
s AN Y FENS
Warrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 3 5\:\;?;' © -keine’Angabe- . )
Wertrelevante Grundfiachenzan| (GRZ) SN :ﬁéiﬁﬁ‘ﬂngane:"i{ o
Ny
GrundstOckstele (Mater) ) \l-\:mrue ﬂng{b\e-
durchschnittiche Grundstiicksgréiie vor r Ot ) ixx;;:;:'aﬂn W
e L ‘\.;_ N e
RS \' ) \\ ‘\ \
N \\

Der Bodenrichtwert ist nicht weil
Insbesondera [egl eine |
Gnmdstudcs.ausm.rlzung ﬁﬁﬁiﬁr

: de\fng:k ﬁunﬁam @g\amu gebiatstypische Bebauung wvoraus,
on) beziiglich~der zu..G g begenden Grundsticksflachen und der
-E-azug},n‘iﬁmvar SN _}_,

\\?\’\’ (<
\ J ,f—‘ ' \\\\
Plausibilisierung d-k«gmndsm\qn@rau o (2%
. .\ v* \. \ -
Dig Grundstu:ksgrﬂﬁa wurge rmmla\ﬂaﬁ Gﬂﬁpﬁ:&ls plausibisien und stmmi mat den Angaben en Grundbuch
berein. (G *--\*\ R
AN . \b\

' (
Manuelle Fﬂﬁﬁhmuﬁﬂdhﬁﬂg’ﬂﬂ Gfmmm

Aufgrup 'i”dﬂf umﬁdmhl:hnlaﬂllmin GrundatlicksgroBe innmerhalb der Bodenrichtwerizone, sowie der
ah‘tuql Eabmmm\a%:gt keine manualle Fiachenaufteilung.

G@Wrec&ungﬂmm:mm
GFZ-Umrechnungskoeffizientan mit denen Bodenwerunterschiede, anhand abwelchender Malle der baulichen

Mutzung erfasst werden, sind aufgrund fehlender Angaben (z.B. aus Bebauungsplnen) oder fehlender
Vergleichbarkeit von Baugrundstickan, vor allem in Mndich gepriglen Regionen nich immer geaignet.

Grurdsidcksgroen-Uinrechnungshoefizienten

Der absoiute Bodenwert eines Grundsticks wird i d. R. aus dem auf die Grundsticksfische bezogenen
Bodermwert (retativer Bodenwert), multiphizien mil der Grundsticksgrofe, ermiliel, Allerdings ist in vielen Fallan
der relative Bodenwert selbst eine Funktion der Grundstlcksgrole. Je gennger die Grundsticksflache ist, umso
grifar st in aler Regel der relative Bodenwert und umgekeh

Eiire 1 bnmonilanpesweriung Sl 28 von A7
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Die wvom Guiachierausschuss bevedgestellen Grundsticksgrolen-Umrechnungskoeffizienten sind nach
Priifung fiir die Region ebenso nur bedingt aussagefahig. da sich diesa aher auf die Grolenverhaltinisse van
Baugrundstiicken in ballungsahnlichen Gebieten oder groflere Stadie in Rheintand-Pfalz baziehan.

Wertkorrekturen/Anpassungen des Bodenwertes

~

Die Bedenwarermittiung entspricht der spezifischen Nutzung, Eine Wertkorrektur ist hlﬁl@&&darlch

A T hni W)
in der Mikrolage befinden sich ahnlich strukturierte Grundsticke, einschliellich @mdm}ﬁsﬂgmmm
Eine Wertkorrekiur ist aus diesem Grund nicht edorderdich, (= d¢ "=
o k\: i) N \\
Eine Wertkomektur ist nach Prifung der bestehenden Angaben und T\ iﬁ night ﬂ’@ﬂﬂﬂlﬂh
AN, \\\x
: \\\ \\
Die Ermittiung des Bodenweries erfolgl lagebezogen, W&hmﬁdar mm#ghm wurden keine Tatsachen
fesigestelll. die das Bewerlungsgrundstick hinsichtlich ﬁ\.s‘p-ehte Qdﬂr sonst, Immissionen
tberdurchschnittlich stark beeinflussen e A
\ ‘ ‘\ o “- v—.\&‘"‘\; 3\\{ "
!' I ) : ﬂ\\:\»\: ’ . l\:\:-_ \v‘_— ). \ \ e\,

Aufgrund der Gber dem Durchschnitt bafirdh
Bewertungsgrundsticks in der betreffenden Bo
und seitens des Sachverstandigen angepas

an ‘hﬂrlm:ﬂaga tﬁmrandlagu.\hulm Durchgangsstrale des
u:hnme \rle wird dar Budmrl:i'rtwa't um rd. 10 %% erhohi
.ﬁ'\ S :\\

J F e \\ uis
Der Bodenrichiwert dar ausgu-'ﬂhllgn ﬁn\ﬂammmmm mmhml:h auf den Stichtag 01.01,2024. Da dieser

Stichtag vom Wertermittiungss l'n Gulq@twl abweicht, Jist eine Uberprifung des Bodenrichtwertes
aufgrund der zeilhchen DW rslantﬂ%n rotwendig.

Mech Recharche, ua urﬂm\ﬁﬁﬂmpmnn(mrt dam\ amnmgan Gulachierausschuss, gibt ez bisher keine
Hinweise auf gine hnﬂﬁﬁw& des Bodenrichtwerles dem Stichtag bis zum Werermitiiungsstichtag. Eine
Anpassung des Eodaenmhi-aﬂq% m!;&g.m wgunannm Gronden daher nicht erfordedich.
LN \ ) AN _

im die Anpaaimgm ! ""mm bQLuTmr garingeren Grundsibckegrofle zu wirdigen, kann trotz der
nur hadlmm&uasagafﬁ@ it eine sachwerstandige Ableitung zumindest in Uberschiagiger Form anhand der
mmmdaimﬁrun ks mwmmmmm arfalgan.

mhmeg@ﬁhhm
2u G&hiﬂdﬂ* und Badennchbwert: 12 00 €/m®
Fraiflache
Clualle: e Grundstickswarinformationen barchen auf den Daten des
Crberen Gutachterpusschusses for Grundstickawerie fir den Beraich des
Landes Rhaeinkand-Pfalz zum Stichtag 01,.01.2024. / Stand: 01.01.2024
+ 20,0059 = 5,40 €m® (10 % wg. besserer Grundsilckslage / 10 % wyg.
unterdurchschnifilicher Grundsticksgrile)
= 38 40 €/m?
Biiro fir Immobilienbevwerung Sofle 30 ven 4T
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Der Bodenwert des Weremmitiungsgrundstickes ergibt sich somi wig folgt:

Grundsiickstefdchs Ha B Habenliache 1 Meoeniibche 3 maviiar- Bodenwen
Hr. | Bazeschnung m* Em* m? Em? m! £im* lich® L3
Gebaude- und .
1 Frafiacha 534 4D,UI}] .Jak\_\ ¢ 21.3680
AR
he M rentierssn ein® pgekennpaichneds Flachen wertden in ger Bewsarung als seibeislandg nulzbare T JI':-afu&m:mut
urd im Folgendan als unmentieich ausgesiesen, YA
Q\\‘\_ QN
Bodenwert (gesamt} N ) }\-R\ﬁm €

Beding 807 Immobien bewsariung Baile 31 von 47
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13 Sachwertermittiung

131 Wesentliche Begriffe zum Sachwert

Herstetungskosten (§38immoWed V] -

Die Gebiudeherstellungskosten werden durch Multiphkation der Gehﬂudeﬂﬁqbé\ n BGF) des
{Norm)Gebiudes mit Normalherstedlungskosten (NHK 2010} fir vergleichbare Gaba&da\\armrt'terl Den so
ermitalten Herstallungskosten sind noch Werte von  besonders zu vamﬂaublmanﬂhn Elau’aarlan und

besonderen (Betriehs)Einrchtungan hinzuzurachnen \ | \5\
A\
D), AN
—_— el
Die NHK basieren auf Auswertungen von resnen Baukosten fir Gebaude mi hﬂrﬁhh& em Ausbau- und
Ausstatiungsstandard, Sie werden for die Wertermittiung auf ein Elnh-F.'fllib%1 index-Bagisjahr zurickgerechnel.
Durch die Verwendung sines einhaithichen Basisjahres ist sine hinrgiche Eas‘tlmmung des Wertes
moglich, da der Sachverstandiger Ober mehrare Jahre hinweg rm!:l?limtanlan G an arbaifel. Die NHK

& des Gebaudes Und versiehen sich incl
nwerte, dig fir die gesamte Bundesrepublik
mueﬁu unkerschiedliche Kosten flr
!m:hr@@(ﬁe Herstallungskosten
il lknstan qglgrzl.ﬁiellen kinnen die
en muH.‘ i werdaqxxﬂmmﬂmmungshktumn
werden uwa. vom Baukosteninformalionszentrum hear-f uﬂhenharrm {BKl) herausgegeben. In
der Verkehrswertermitthung Uber das Sachwertverfahran st natch Imr‘l"lDW&r‘W keine Regionaksierung
anzusetzen. Die Regionalisierung ist hier in d@%ﬂanmwb\\g

Besondere Bautele \: :.\\Q{:

\\\ H
Bei ger Ermiltlung der Geindu E&h wen:lﬁm dTnlge dm\ﬁehﬂudewart wesentlich beeinflussenden
Gebdudatede nichl erfasst Das. ﬁablma Eautulla wln&;ﬁ)ﬁﬂg auch ats Normgabiude bezeichnet. Zu
diesen bei der IErunl:ilil;'l‘r:.!'mm[;na]ﬂvauzIr'lnl.n'ts',i\\E i ssten  Gebsdudeleilen gehbren Insbesondere
Eelleraulentreppen, Einga Ll'pmha hur\gun one, Dachgauben, Terrassan. Der Wer diesar
Gebaudeteile ist deshalb: zu: Hl::hl:h zukwn Pbéﬁq.geﬂungskaaten durch ‘Werizuschlage besonders zu

besitzen Oberwiegend die Dimension Egm Bruliogrundfiac
Mehrwertsteuer, Die NHK's sind durchschnittliche Kostenken
Deutschland goisy sind, Durch 2.B. ain regional unterschis Tﬂm
Bavmateriglien, unterschiedliche Transportkosten, errgemu sheh
zur Errichtung eines Gebaudes, Um diese re
Mormalherstefiungskosten mit  Regionalisierungs®

berbcksichiigen N\ 2
,‘ «\\\"\Y B _‘\\\ A =
B N YT GRS
w, J«\ N ‘;\\ o \;‘__'\_;\;\7 >
‘\ - \ \ ~

Die Eaunelmmﬁen W als .,Hnmlp FI.'|r Pianung, Baudurchfihrung., behdrdliche Prifung wnd
Gunuhﬂgmam d!‘ﬁnn@ﬁhﬂ \Hlnd{n duh\HEmballungslmtan bereits enthaiten,

.\' \,‘AL, ¢ 'll
AP,

\\ e
T Mmmg beschraibt den Werverlust eines Gebdudes. der puigrund seines Ublichen
seiner Abnutzung sowie dem Veralten der Baustoffe, sowle der wirtschaftlichen Funktionaliat
Trart: I’lﬂlmm durchgefihrier Instandhaltung entsteht. Der Wertverlus! eines Gebaudes wird mathematisch
iber wverschiedene Alterswerminderungsmodelle beschrisben. In der Praxis der \Werermittlung  wird
Uberwiegend die lineare Aterswermindenung angewendel. Bei der Ermiftlung der Alterswerminderung fielen
die Gesaminutzungsdauer, die Restnutzungsdacer bzw, das Alter als mafgebliche Faktoren in die Berechnung
gin. In der Folge ergitt sich die Werminderung der Herstellungskostan der baulichen Antage aufgrund van
Alterung und Abnutzung

Aullsnaniagen

Digs sind aulerhalb des Gebdudes befindiche mit dem Grundstick fest verbundena baufiche Anlagen (insbes.
Versorgungs- und Entsorgungsaniagen, Einfriedungen, Wegbefestigungen), und nicht bauliche Anlagen (z.B
(Gartenaniagen). Aullenaniagen bzw. ihre Bestandtaile besitzen funktionale und/oder gestalterische Aufgaben

Biira &r Immabilisnbewetung Sedba 32 von 47
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Rairer Tures



Gutachian 24-000110 Flureeag 20 in 84855 Sankt Thomas |, Eifsl

im Sinne der Versorgung oder des Allgemeinwohls. Ein Weransalz der Ober dem Oblichen Ansalz von 3-5 %
e, ist nur dann gerechtfertigh, wenn Ober der allgem. Morm (2.B. aufwendige Stilzmausrn, sowie aufwandigs
Versorgungsanaschlisse) vorhanden sind. Ggf markiwererhohende bauliche Anlagen oder hochwerige
Aubwichse werden im Aligemeinen durch eine erhdohte Markianpassung mitbericksichtigh oder aber auch
zusatzlich Uber die Normalherstellungskosten mit einer angemessenen Allerswertminderung hergeleitet, Falls
der Wer der Aullenanlagen bersils im Bodenwer! oder im Marklanpassungsfakior enthalten ist, scheiden
andere Alternativen aus, da eing Dopplung zu vermeiden ist. &

Bilirp fir immphifen boweriung Sets 33 wan 47
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13.2 Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kannen fir das — 1 Einfamilienwohnhaus - wis folgend abgelaitet
wifdan:

Gebaudetyp: 2.01 Doppel- und Reihenendhdusear
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut - ?
Ausbaugrad des Dachgeschosses; 100 % \5\\\\;\\
Erd- | Obergeschosse Erdgeschoss B i\\\\\\\\\ ’
Kellergeschoss: Ketlar M) A&
Unterkellerungsgrad: 100 % ,;»;"f_‘;\‘;::; )
Ausstatiungssiufe: 2.42 ~) )
£ R :ﬁgunp N antoiliger
Gewerk Btandardsiufe’ \ﬁ'{“:f antalf Roalevikenmwert®
HESEREEEREN G2 NS L
Aufenwande 05 | 05 By | Ge23™— 144,32
Dach 05 | 05 | OB LN\IS 94,12
Fenster und Aulientiren 0.5 | 05 | %) P AN £9,02
Innenwande und -tiren 05 | SR [s | ZET B4 35
Deckenkonstruktion und Treppen 05 | D&Y NS T WY, B8.02
Fulthadan 1800 | o (Fa> B 28 25
Sanitareinrichiungen 08 1054 W F NN 56 47
Hezung INESEA A 5 56 47
Sonstige technische Ausstattungen n"’“\)ﬁ?s 0.5:] B 37 85
Kostenkenmwert fir Stufe” (E/m® BGF) E 5&5 N Eﬂl 807 (|1 Ch! T E20
' e Angaben 7u den Standardsiulon werdan ’E)nﬂi mﬂuﬂﬁ@mﬂ von 1?@5
1 Qg Ansatze fOr den Wiagungasnted weardern b »_', Sum@u\q B poimiedt
tabeltanische NHK®: @ ﬂeqﬁm* BGF-. X
Zuschlag for nicht in BGF Q@QQ& (Poautei (- | Ana | Horstatlungskosten | boG | Zuschiag!
Bauteile: o t:w\‘;“ 2 N P pratpine
—\ \"\\ ), ( .'> :}:\‘\ ey
| \\_\%\T . “%‘\*” Wnter@rtan 1 10.000 nein | 50
AN r;::\\’\:f %mﬂ-mm}eMd peieit durch BGF des joweiligen Geaudes
AL ™ { ,"“r‘"

R AN Eﬁﬂmﬁumm enzelner Bautelle” wirsen dem Sachverstardigen.
oS O \ham Rickaprachs mil enlsprechenten Fachfrmen, beslstigt Zusatich
NN ST \‘i-a,\ ) wisrden die Kosten anhand feigender Lilsratur Gbepiift

\}t‘?«-‘ SN S BehmitefGerlachMeisel, EFHMPM, Baukostan 2021, Neubau 32, Suflage
(= Schmite’ rngsDahihausdoisel Baukosien #i21 instandsatzung, 34, Auflage
N{-hrnm gu-ﬂ_ g 670 €m* BGF
ﬂmulmgﬁc\nﬁn im Basisjahr": B70 €m?® BGF
Indesxwert zum Stichiag: 18470 (Wohngebdude (Basis 2010), Stand: 4, Cuartal 2024)
Herstellungskosten zum Sfichtag™: 1.237 €m* BGF
" oima Baunedenk oelen
Birn fir fmmohibEnbaweriung Saka 34 von 47
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Die Herstellungskosten nach NHE 2010kénnen fir das — 2 Doppelgarage — wie folgend abgeleitet wearden:

Gebdudatyp: 14 1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Ausstattungsstufe: 300

tabellarischa MHE* 218 €m* BGF

Herstellungskosten im Basisjghr®: 218 €/m* BGF

Indesewert zum Stichtag: 1,8830 {Gewerbliche Betriebsgebsude (Basi '\'D}.‘—EIITII:IZ 4,
Cuartal 2024} ' &?

Herstellungskosten zum Stichtag™: 410 €'m* BGF ;\\"‘“

W Oy
* phine Baunsbenkasien NS \x
= AN
A\
NN
SN
Y
\,
Biirn tir imrmobilienbesetung Safe A5 van 4T
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13.3 Zusammenstellung | Berechnung der Bruttogrundfiiche

Die Brutto-Grundfidche {BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

In Gebiude Anz. | Gaschosss® Linge Brafe Heiha Flacha BGF
Beschneibung m m m me m°
1 |KG b [ 7270
1|EG ' 2 B5,20
1|DG o B2.40
Summe AN /A
Einfamilienwahnhaus ;\\\” 7 {\&0.3{]
2 | Doppelgarage 1,00 X o SN 4700
Summe Doppelgarage A= NS 47,00
* aiMapricht ganzen Geschossen oder antelipen Geschossen ais Faktor o 225N \‘1\
AN
Summe (gesamt) \w\‘\%\f'\ | \\\g\ 247,30 m*

Biire fiir Immobdien basariurg Seda 36 van 47
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13.4 Vorldufiger Sachwerl

Der vorldufige Sachwert des Wertermittiungsobjektes argibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWerty

wi falgt:
Gotidude | Grundstbcksteilll | Bau- |GNDRND|  HK der baufichen Anlagen* ailterswery. HIK
b, [ Bozeichnung Wr. | jabr | Jabee Anzahl € |%BNK & &
1 E:;'E'“""""‘”“"“ 1 | 1870 |80| 35| 200,00 m® BGE| 1.237)17.00 7 126.837
2 |Doppeigarage | 1 | 1970 80|35 47,00 m’ BGF|__ 410[12,00 . 8.442
=g 136079
* Baupreisindax {1) Wonhrgebaude (Basis 2010). 4. Quanal 2034 = 1.8470; (2) Gawerbiiche Balria (ﬂaé@iﬁfi. rarial
2024 = 5 AE3I0 o, “ NN
8 \}
alterswerigeminderte Herstellungskosten \ . 136.078 £
+ Zaitwert der Aullenaniagen ) 6.803 €
Sachwaert der baulichen und sonstigen Anlagen 142.882 €
+ Boaderwert R\D) (€ Ay 21.360 €
vorliufiger Sachwert () %\J,\T_-:;i 164.242 €
\‘\.
AN
Biwo T Imeiobilanbewetng Sahe 37 von 47
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12.5 Sachwert

Marktanpassungsfakior:

Der Gutachterausschuss [Landesgrundsticksmarkioercht 2023 Sachwerfaktoren fur mit  Ein- und
Zweifamienhausern  bebawte Grundstiicke) weist einen Marktanpassungsfaktor bel  geltendem

Bodemweriniveau zum 01.01.2023 von derzeil ca. + 5 % aus. .
Bai der Ableilung des Marktanpassungsfaktors werdan neben der Hahe des voriaufigen. hwﬂris und dam
allgemeinen Justand: \\\\‘\\
- die Gebaudeart und Alter (neutral) @7
- g Ortagréiie und die Region (neutral} ,»5\‘\‘:5" AN
- gin vorhandener und bescnderer Nachfragemarkt var Ot (neutral) 2 (T
- die Berlcksichtigung der Vermarkiungssituation durch Zwangsversteigerung p?rll' ﬂ'ﬂﬁ » \\\\\_-
mitbericksichtigt S “\f\ \1\\\3\
| ]l o1 e if] =1L = % i ..:.'n. =4 '-:v\ N\ R o ‘\ ‘\:: r
&
Die susgewiesenen Sachwertfakionsn bezighen sich auf d&n Shic \sg 01 ﬂ‘{&i\ﬂ'ﬂ dieger Sfichtag vom
Wertermittlungsstichtag im Gutachten sbweichi, ist eing hﬂrﬁ! ng des . artfaktors aufgrund der

e, um durch Ricksprache mit dem

zaiflichan Differenz durch den Sachverstandigen nmndugw-.
zustandigen Gutachterausschuss, gibt es bisher keine Hin : awf mni ﬁFfEEELH'IaI'.‘lQl' Sachwertfaktoran sait
dem Stichtag bis zum Wararmitiiungsstichtag. Emu An@assun 15’[ dahq\n' t arfprdwllsh

< ¢ ( \\
Beriicksichtigu £ Zu- hldge: \\: ' N N5

\\\

<

Zu beachten ist, dass der potenziells Hauferhrﬂ mmsmmhrers bei mei!rﬁeren Kaufpreissummen (i.d R,

unter Teur 200,0 m der Region Eifelkreis Bdburg rilm) el lich hiher ist. Um dieser Tatsache
gerecht zu werden erfolgt hier ain zuﬁmh\q%cﬁwr&mﬁ Aufat:htag f den Sachwertfaktor in Hohe von
rd. 10 %. N
\\
Der Markianpassungsfakior wird uﬂ§3&a¢htum\&r h'l rrnrt-Elt der ausgewiesenen \Werte des
ach Abwagung der riheitan vor O mit einer Basis von +5 %,

artlichen Gultachlerassschusses, %
unter Berucksichfigung der getﬂtﬂ#ﬁl = ungy PngCﬁHﬂgmﬁFamth:ﬁg mit + 10 % abgeleitat,

Dig Abletung bassan sum‘li I{f\\ﬁh'n Landum'ﬂnusm::ﬂmamtummt Rhainland-Pfaiz 2023, aul Recharchan

des Gutachters vor Gm ufalgega'l }ﬁhl‘ﬂ*ﬂﬂﬂeﬂ\ﬂaﬂﬂﬂﬂa‘l Marktkenninissen
\\_, O 1@
NI N\
Der Sm:hwm)t ﬁn&« it y b}ﬂfﬂﬁ\amlb‘t gich nach den getroffenan Ansatzen 1 S d § 35 Abs. 4
lmwmu wwmu A EEN
-»\\ o BN
vorldufiger Eﬂﬂm\ 164 242 €
* anpm:mg\ - 10,00 %% 16.424 €
mﬁmugep%\ml‘ vorlfufiger Sachwert 180.666 €

tﬁmnd&m Q\ﬁﬁuspe:tﬁich& Grundsticksmerkmala

Wm-hwnﬂanmg wegen Bauméngeln und Bauschaden

Mobweandige Reparaturen Wohngabaude gem, 2 000 €
Aufstellung ;
Sachwaert 178.668 €
Bdira fir Immobilienbeseriung Seite 38 von 47
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14 Verkehrswert
14.1 Marktlage am Wertermittlungsstichiag

Aufgrund der Gralle das Ortes Sankt Thomas ist die Nachfrage nach privatem Wohnraum, sowa Matwahnraum
kaum abschatzbar. Ein tatsachlicher Angebots- und Machfragemarkt 1 nach Inlemet-Fledilerche rikche

vorhanden baw. nicht wirklich massbar, \\~
OS2

Aufgrund des nicht erkennbaren Lesrsiandes, der gegebenen V&m&ﬂfﬂnblﬁduﬁﬂ\iﬁ?\# B0 und dam
nachstgréberan O Kyilburg, der relativ ghnstigen Verkehrsanbindung nach Bitbu unﬁ‘:‘la?ulﬁlaln SOwie der
varstdrkten Machfrage von Interessentan aus Belgien und Holland, st davon a » A in’achan
und mittleren Mikrolagen, Angebot und Nachfrage zumindest ausgeglichen sind ypd-| ‘ulen Mﬁrni@gen 1zB.

Ortsrandlagen) ein mitterer Machifrageiberhang bestehl >*_~f' A\,
) D), \\\\\
\L‘\?. - ] \\_.
Die Machirage nach prvatern Wohnraum (Ein- und Zweifamilenwohi 1148 agum I'ﬁﬁhhmhnraum im Ot
Kyllburg (Meubaugebiet) ist seit Jahren konstant gegeben. Es rr5d1l “lgichter bis mittiarer

Nachfragedberhang nach Wohmimmaobilien. Die Machfrage nachi %}hlmmﬂ&n\und Mistwohnungen im
Zentrum von Kyllburg ist seit Jahren siagnierend, bei Ga'ﬁaitalninﬂhﬂiﬂn U 8. E:;Elﬁtlrume:l sogar rickldufig.

Quelle: Auskinfle durch orlsansidssige fmmbdrsnmakmm ufpr (:l# Rﬂgmam Markikannirisse
aufgrund jehrelanger Bewertungsprasis im Efetkreis Eri!bu@&ﬂm

Aufgrund akiueller Versnderungen am Markt (2 B, (berprapiort Qﬁﬂm & Prgioads bei Neubauprojekien
und Allbausanierunyg (Handwerkerpreise), gestiegans ||'.:|mm gq@r::u Pressteigeningen wund
Machfragen im Immabilienmarkt sicherich dm&unﬁmangm' zutraffen -

Mach aktueller Einschatzung und ersten Marh‘.‘]iu‘};ﬁachlun wird die HaE!‘megEl nach Immaobilien mit guter

Drittverwendungsmaglichxeit, bzw. bei | e in stndﬁaﬁh\ﬂ Umland stabil, bzw. zumindest auf hoherem
Mveau bleiben, Immobilien im hn-c:hprmslggln ektor tah ura) sind derzeit genarell schwianger am
Markt zu platzieren. Immaobilien unter r:wpu € Ka uhne graBeren Instandhaltungsstau) werden nach
wia vor gehandelt. Dennoch ist anz dasﬁ dur Im(i%@}hnmam auch in landliicheran Reglonen
mittierweile zu einem Kamannarh:w\%kétt hat oS
\i.", :I | & L\\\\\\\? Oa N
\\ NN N N
\\\. U K‘:\: & (& P~
\\ ﬂ ?\ N/ ) \\;:
L7 ';““. - X@
AC RN ;x o \‘;-"_;_f*c\g >

\

14.2 Ahlaitupq@uvarhamgw
v\ -L \\ .

Dier ‘u'arkﬂhmmhﬂ i5 gq&ﬂ;&uhﬂm ] 1H‘Eﬂugasa{zhu:h wig folgt definiert:

"Ehlr ?&s{ﬁhmﬁaﬁ m\hﬂ dun:h den Preds bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung baziaht,
wm‘ﬁnim. l.ﬁa&%étﬂwarkahr nach den rechilichen Gegebenheilen und iatsachlichen Eigenschaften, der

m naffenhed und der Lage des Grundstickes oder des sanstigen Gugunstamm der

'lﬂartarmtlﬂi\n\w; shne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Vernéitnisse zu erzielen ware."

Bei der Errmtﬂl.mg des Verkehrswertes ist somit von einer Fiktion auszugehen

“Es ist der Preis zu ermitteln, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei siner freien Verdullerung dblicherweise
fur das zu begutachiende Grundstick unter Ausschallung ungewdhnbcher und persdnlichar Verhalinisss
arzielbar ware,”

Blro Il drmabilianmeserung Safe A6 van 47
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14.3 Verkehrswert

Zusammenfassend schilzt der'die Unterzechnende den Verkehrewert (Marktwert) gemai § 194 BauGB des
Grundstickes

Flurweg 20 in 548655 Sankt Thomas Eifel

unter Berlicksichtigung eines Abschlages fir die fehlende i iHwv. 8834 sowie alier
wartbeainflussenden Faktoran wie der Lage, der Grifle, des Er.hnrrtaa :Iar Babaubarke

Vermietungssituation, aber such im Hinblick auf die Verkaufichkeit unter der derzediy Marldhg'a in
Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 27.01.2025 auf - (C2 \‘ ~
*:\ »:-' A ‘ ‘Q~
170,000 € = & {" \\\-:;T
Q\
{in Worten: Einhundurhiuh:intaum %\ Q)
2, QY
\\ \v ‘l
Caz Guitachten wurde nach bestem Wissen erstelll, as ist ME!MEH fiir Fh'agg:abur und den m
Guiachien erwahnten Versendungszweck bestimmi Eine des tens an Dritte bedarf der
vorherigen schrifilichen Einwilligung des’dar L!rrtur:u:hnmmn, Ba-l um_uraﬁﬁgérwmmha ist die Haftung
gegenuber Dritlen ausgeschlossen, Y3 \\ \ &
, \
' < 'x., \‘I "‘\ ‘“: ‘
Bickendor!, den 10. Marz 2025 \\\ N ‘*iﬂ ) NS s
\.
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Gutachtan 24-000110

15 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Flurkarts

Luftbitd Mikrolage

Makrolage

Baodenrichtwerkare

Details Bodenrichiwerizone

Grundbuchauszug

BGF-Vermessung Waohngebaude

BGF-Vermessung Doppelgarage
BGF-Vermessung Winlergarien
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Fotodokumentation

Objekt von vome

Objekt von voms

Objekt vorivome
mit Hofflche

Bairg fdr Imvmabilienewetung
Ferizisresr Sulachiar
Raimal Tunes
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Aullenanlagen:
Blick auf Keliergarage, Wintergarien und Carpart

StraBenzug lmks:

Siraflenzug rechis:
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Hauseingang:

AuBlenanlagen:

Buro flir Immobilienbewertung Seite 44 von 47
Zertifizierter Gutachter
Rainer Tures
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Aulenaniagen
Eingangsbaraich vor dem Ciojekt

Aulbenanlagen:

klzing Terrasse sedtlich am Chjskt

Wintergaran

Silirg fr Immmiabdien bewariung
Zertifzierar Gudachles
Rainer Tures
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Carport Il
Doppelgarage:
Biro filr immobilienbesamung Selte 46 von 47
Zorfgmrter Gusachiar
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Doppelgarage

Zustand Dach Wohngebiude:
Decheindeckung
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Luftbild Mikrolage
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Uberschldgige Bruttogrundfiichenvermessung (BGF), Wohngebéude

Dbiekt: Flurwea 20. 548655 5t. Thomas




Uberschlidgige Bruttogrundflichenvermessung (BGF), Wohngebéude

Obiekt: Flurwea 20. 54655 5t. Thomas




Uberschldgige Bruttogrundfidchenvermessung (BGF), Doppelgarage

Objekt: Flurweg 20, 54655 St. Thomas
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Uberschidgige Bruttogrundflichenvermessung (BGF), Wintergarten

Ohiakt Flurwen 20 54855 St. Thomas




