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Verkehrswertermittiung

Schétzung nach dem duBeren Anschein — keine Innenbesichtigung ermdglicht

nach der Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immob|I|enwerterm|ttlungsverord—
nung - ImmoWertV2021) | § 194 Baugesetzbuch -

Fféiste’ﬁendes Einfamilienhaus - -Fertigteilhaus
| Berscheider StraBe 32 in 54675 Geichlingen

Bewenung§Stighfag: \“08.08.2‘,0”725" 3 Ausfertigungen, davon
2 N\ 1 Ausfertigung im Verbleib

W des SV-Biiros

Gutachten-Nr.: 15501-10 K 32-25 Az.: 10 K 32/25

40  Seiten Gutachten-Text

14 Seiten Anhang
6 Seiten Fotos
8 Seiten Anlage

54 Seiten gesamt
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Schatzung Verkehrswert
Berscheider StralRe 32
54675 Geichlingen

NUR AURBENBESICHTIGUNG

Wertermittlungsstichtag 08.08.2025
Az.: 10K 32/25
GA-Nr.: 15501-10 K 32-25

Zusammenfassung

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 Baugesetzbuch fir das folgende

Wertermittlungsobjekt:

Objektart

Baujahr

Wohnflache

Adresse Wertermittlungsobjekt
Bundesland

Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Wertermittlungsstichtag
Bodenwert (rd.)

Sachwert (rd.)

Ertragswert (rd.)

Verkehrswert (rd.)

Sachwert (ohne:boG)
Ertragswert (ohne boG)
Rohertragsvervielfaltiger (RoE)
Reinertragsvervielféltiger (ReE)

Vergleichsfaktor (ohne BoG)

Freistehendes Einfamilien-Fertighaus
2021

181,47 m? It. Bauakte

Berscheider StraBe 32, 54675 Geichlingen
Rheinland-Pfalz

Amtsgericht Bitburg | Blatt 904

LfdNr: 1 | Gemarkung.Geichlingen | Flur 9 | Flurstiick
17/1 | Flache 1.402 m2 | Waldflache It. Grundbuch;

tatsachlich Gebaude- und Freiflache
08.08.2025 - entspricht dem Qualitatsstichtag
119.000,00 €

332.000,00 €

329.000,00 €

332.000,00 €

510.351,15 €

507.859,57 €

29,19

36,68

2.812,32 € /| m? Wohnflache
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Orthophoto/Luftbild Rheinland-Pfalz

54675 Geichlingen, Berscheider Str. 32
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Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz mit Flurstiickfidche

54675 Geichlingen, Berscheider Str, 32

N,

\
% IR N U=
. A 8 A 4 '/ \ A
AT > L 9 0 By s s
& 195630 Liioss ot e o Gocpasisriation Ko a1
A, ™~ £ 1 v WA A2
0, 0 Rygonaan um% o2 000 —_— . :
TONNN, T Ausdehnlng 30005K 340 m DN ‘ I
NN G S N o 200m

A Yeilinhaiten sus dem A u infor (ALKIS®)
witskarte - geradert s dem Amthchen Liegensc Fréarmati Yoo (ALKISE) - steik den Nachwes des Ungenschafskatasters
Lago und die Beschrelbung dee Liegarschaltam dar. Die Kerts ontndi u.a. dw Hausnummerns, Gebdude, Strallennamun, Puniucksgeanaen und
| DU mare.
. SDatenquelle
“tegerschaftsvarte Rbeinane-Paiz, L M Vi @ wnd mation Rheinkand-Ploe Stana: Jil 2025

125 auf www geoport.de: «n

- und Nutzungsbedingungen in

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

Seite 3 von 41


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert NUR AUBENBESICHTIGUNG Wertermittlungsstichtag 08.08.2025

Berscheider StraRe 32 Az.: 10K 32/25
54675 Geichlingen GA-Nr.: 15501-10 K 32-25
Inhalt: Seite
1. Einleitung 6
1.1 Auftrag 7
1.2 Erlauterungen zum Umfang 7
1.3.  Vom Auftraggeber geforderte Angaben 8
1.4.  Verwendete Unterlagen, eingeholte Auskiinfte 8
2. Lage 9
2.1. Regionale Lage 9
2.2. Lokale Lage 11
3. Wertermittlungsobjekt 13
3.1.  Grundstick 13
3.2.  Privatrechtliche Situation 14
3.3.. Offentlich-rechtliche Situation 14
4. Beschreibung swe baulichen und sonstigen Anlagen 15
4.1. Grundstick, Gebaude 16
4.2. Gebaudekonstruktion, Ausstattung 17
5. Wertermittlung 19
5.1 Definitionen, Grundsatze und allgemeine Erlauterungen 19
5.2 Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV.2021 im Uberblick 21
5.3. Verfahrenswahl und Begriindung 22
6. Bodenwert 23
6.1. Grundlagen der Bodenwertermittiung 23
6.2. Ermittlung des:Bodenwertes 23
7. Sachwertverfahren 25
7.1.  Allgemeine Grundlagen 25
7.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad 25
7.3. Alterswertminderung 27
7.4.  Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen 28
7.5. ~Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten Sachwerts 29
8. Ertragswertverfahren 29
8.1 Definitionen, Grundsatze 29
8:2. Flachen und Ertrage 31
8.3. . Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger 33
8.4. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes 33
9. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 34
10 Bewertungsergebnisse, Zusammenfassung 34
10.1. Ergebnisse 34
10.2. Festsetzung des Verkehrswertes 35

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

Seite 4 von 41


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert NUR AUBENBESICHTIGUNG Wertermittlungsstichtag 08.08.2025

Berscheider StraRe 32 Az.: 10K 32/25
54675 Geichlingen GA-Nr.: 15501-10 K 32-25
Inhalt: Seite

11. Vom Auftraggeber geforderte Angaben 36

12. Zusammenfassung - Allgemeine Hinweise 37
Erklarung der Sachverstandigen 38
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung, Literatur 39
Anlagen 40

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

Seite 5 von 41


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert NUR AUBENBESICHTIGUNG Wertermittlungsstichtag 08.08.2025

Berscheider StraRe 32 Az.: 10K 32/25
54675 Geichlingen GA-Nr.: 15501-10 K 32-25
1. Einleitung

Vorbemerkungen

Far diesen Grundbesitz soll eine Verkehrswertschatzung wegen anstehender Zwangsverstei-
gerung erstellt werden. Rechtsgrundlage im Falle der Zwangsversteigerung sind die Bestim-
mungen § 74a, 5, ZVG-Zwangsversteigerungsgesetz.

Die in der nachfolgenden Grundstiicksbewertung getroffenen Feststellungen-sind ausschlie3-
lich nur fiir diesen Zweck bestimmt..

Besonderheiten dieser Bewertung

Die Eigentimer haben keine Innenbesichtigung ermdglicht. Die Sachverstandige flhrte des-
halb umfassendere Recherchen durch:

¢ Die finanzierende Bank teilte endgultig am 16.10.2025 mit, dafB3 sie von den Eigenti-
mern bis zu diesem Zeitpunkt keine Baufertigstellung erhalten haben. Die Kreditsumme
wurde komplett an die Eigentiimer ausgezahlt. Die zustandige Sachbearbeiterin (Frau

verwies auf die Feststellung eines Vertreters, der im Frihjahr Gerausche ver-
nahm, die auf die Funktion der Warmepumpe-hindeuten.

o Die Rucksprache mit dem Planungsburo , Herrn ergab, dal® das Fer-
tighaus komplett mit Heizungspaket — Luft-Warme-Pumpe (beinhaltet FuBbodenhei-
zung) und einem Elektropaket tbergeben werden. Der Innenausbau soll nach dessen
Kenntnis in Eigenregie vorgenommen:-worden sei; was allerdings nicht bestéatigt wer-
den kann.

e Dem zusténdigen Bezirksschornsteinfegermeister Herrn liegt bis zum
Stichtag keine Mitteilung zur Abnahme/Kontrolle der Heizungsanlage vor. Er hat ledig-
lich im Jahr2022 den Abgasschornstein fiir den Kaminofen geprtift.

Es konnte bis zur Ausarbeitung der Grundstiicksbewertung kein Ergebnis zum Stand des In-
nenausbaus in-Erfahrung gebracht werden. Aufgrund dessen nimmt die Sachversténdige ei-
nen hohen Sicherheitsabschlag unter Pkt. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (boG) vor.

Sollten die Eigentlimer nachtrdglich eine Innenbesichtigung erméglichen, kann der Innenaus-
bau-entsprechend gewdirdigt werden. Dann entféllt der Abschlag flir die fehlende Innenbesich-
tigung. Im Ergebnis kann dann der tatsédchliche und marktangepalBte Wert dargestellt werden.

Lasten und Beschrénkungen fiir das Grundstiick sind im Ergebnis der Uberpriifungen und
Auskiinfte bei den zustandigen Amtern nicht vorhanden.
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1.1 Auftrag
Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Bitburg
Rechtspflegerin Frau Schwickerath
GerichtsstralBe

54646 Bitburg

Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: It. Grundbuchauszug (in der Handakte hin-
terlegt)
Anlass der Verkehrswertermittlung: Zwangsversteigerung

Hinweise zum Ortstermin:

Die Verkehrswertermittlung erfolgte anhand der eingesehenen Bauunterlagen beim Bauamt
Bitburg, der Liegenschaftskarte, sowie Informationen und Recherchen vor Ort.

Die Besichtigung bezieht sich folglich auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden
kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert-als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hin-
sichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flir die Preisbildung von Grundsti-
cken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstédnde 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 fur die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlckszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 08.08.2025

Qualitatsstichtag: 08.08.2025

1.2 Erlauterungen zum Umfang - bezieht sich auf die AuBenbesichtigung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umsténde bericksichtigt, die einer ord-
nungsgemaBen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fir die Sachverstandige zu
erkennen und zu bewerten waren. Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens
auf Altlasten.
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Es wird unterstellt, dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des
Grund und Bodens beeintrachtigen; in den Ortsterminen gab es keine Auffalligkeiten. Sollten
im weiteren Verlauf Altlasten festgestellt werden, sind diese nachtraglich zu berlcksichtigen.

Die Sachverstéandige flihrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerst6-
rung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb
durch Unterlagen oder durch die Sachverstandige, soweit im Rahmen der AuBBenbesichtigung
mdglich, eingeschétzt.

Zum Vorhandensein und Funktion von haustechnischen Einrichtungen-konnte aus bekannten
Grunden keine Einschatzung vorgenommen werden.

Flachen, Baubeschreibungen und Berechnungen hat die Sachverstandige den vorliegenden
Bauunterlagen entnommen und sind als Anlage dieser Bewertung beigefiigt. Uberpriifungen
auf Ubereinstimmung muBten entfallen; Feststellungen hierzu sind den Bauplédnen entnom-
men — eine Garantie zur Vollstandigkeit kann nicht geleistet wwerden.

1.3. Vom Auftraggeber geforderte Angaben

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

b) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

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 baubehdérdliche-Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

h) ob ein Energieausweis vorliegt

1.4 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte
Grundbuchauszug Amtsgericht: Bitburg
Blatt: 904
Auszug vom: 13.06.2025
Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz

Auszug vom: 31.07.2025
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Auszug aus dem Liegenschaftska- Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
taster Rheinland-Pfalz

Katasteramt
Auszug vom: 31.07.2025

Hinweis: Sofern miindliche Auskinfte (insbesondere von Behdrden) erteilt-wurden, werden
diese als zutreffend unterstellt. Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer W(ir-
digung keine Anhaltspunkte daftr, 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.

Weitere Unterlagen/Informationen Karten und Lageplane ;geoport’
Kauf- und Mietpreisinformation u.a..geoport
Sprengnetter-Datensammlung; .sowie Internet
Landes-Grundstiicksmarktbericht 2025, mit aktuellen
Ergédnzungen-des Oberen Gutachterausschusses

2. Lage

2.1 Regionale Lage

Bundesland Rheinland-Pfalz

Landkreis Eifelkreis Bitburg-Prim

Stadt/ Ort Geichlingen

Einwohner 434 (31.12.2024)

Verkehrsanbindung B50, B51, A60, Busverbindungen

Néachstgelegene Stadte Bitburg (Mittelzentrum) ca. 27 km
Trier (Oberzentrum) ca. 54 km

Mainz — Landeshauptstadt (Oberzentrum) ca. 188 km
Mettendorf (Grundzentrum) ca. 10 km
Neuerburg (Mittelzentrum) ca. 11 km
Arzfeld (Grundzentrum) ca. 20 km

Vianden (Luxemburg) ca. 7 km
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Diekirch (Luxemburg) ca. 18 km
St. Vith (Belgien) ca. 52 km
Einrichtungen Kinderbetreuung, Grundversorgungseinrichtungen,

Supermarkte, medizinische -, Dienst- und sonstige
Versorgungseinrichtungen stehen in den-nahe gele-
genen Nachbarorten zur Verfligung

Schulen Schulen ab Grundschulen u.a. in Kérperich, Real-
schule Plus in Neuerburg, Schulen im Mettendorf und
weiteren Ortschaften, Gymnasien und sonstige Bil-
dungseinrichtungen kénnen-u.a. in Bitburg, Speicher,
Prim genutzt werden

Néachstgelegener Flughafen Flughafen Findel, Luxemburg ca. 51 km

Geichlingen liegt im Westen von Rheinland-Pfalz, nahe der Grenze zu Luxemburg. Die Ge-
meinde ist Teil der Verbandsgemeinde Sideifel im Eifelkreis Bitburg-Priim. Die Ortschaft liegt
ferner im Naturpark Stdeifel, dem deutschen Teil des Deutsch-Luxemburgischen Naturparks.
Die Lage in der Eifel bietet eine ruhige und naturnahe Umgebung, die durch die Nahe
zu Luxemburg auch eine internationale Komponente erhalt.- Luxemburg bietet zudem
wirtschaftliche und kulturelle Verbindungen.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die wirtschaftliche Entwicklung der Region um Geichlingen ist stark von der I&ndlichen Struktur
gepragt. Landwirtschaft spielt eine bedeutende-Rolle. Die Nahe zu Luxemburg hat in den letz-
ten Jahren zu einer verstarkten wirtschaftlichen Verflechtung gefiihrt, insbesondere im Bereich
des grenziuberschreitenden-Handels und:der Dienstleistungen. Viele Einwohner pendeln zum
Arbeiten nach Luxemburg.

In den letzten Jahren hat sich auch der Tourismus als wichtiger Wirtschaftszweig etabliert,
wobei die Eifel als Erholungsgebiet zunehmend an Bedeutung gewinnt. Die Region profitiert
von Férderprogrammen der Europdischen Union, die auf die Entwicklung landlicher Rdume
abzielen.

Verkehrsanbindung:

Geichlingen ist Gber die BundesstraBen B50 und B51 gut an das regionale StraBennetz ange-
bunden. Die Autobahn A60 ist in etwa 20 Minuten erreichbar und bietet Verbindungen in Rich-
tung Belgien und in das deutsche Autobahnnetz. Offentliche Verkehrsmittel sind in Form von
Busverbindungen vorhanden, die die Gemeinde mit den umliegenden Stadten und Gemeinden
verbinden. Die Anbindung an das Uberregionale StraBennetz erfolgt hauptsachlich Gber die
BundesstraBen B50 und B51, die in Richtung Trier und Bitburg fihren.
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Die Autobahn A60 ist ebenfalls in erreichbarer Nahe und bietet eine Verbindung in Richtung
Belgien und in das deutsche Autobahnnetz.

Das nachstgelegene Mittelzentrum Bitburg und die Bundesautobahn 60 erreicht man tber die
durch den Ort verlaufende BundesstraBe B50. Der Bahnhof Bitburg-Erdorf hat Anschluf3 an
die Bahnlinien Eifel-Mosel-Express/Eifelbahn. Die BundesstraBe 50 sowie die Kreisstra3en 6
und 53 verbinden Geichlingen mit den Nachbardérfern.

Karte Berscheider StraBe 32, Geichlingen - Regionale Lage
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2.2 Lokale Lage
Lageim Ort Ortsrandlage, 5 Min. zum Ortskern, 20 km nach Bit-

burg

Die Berscheider StraBBe liegt am Ortsrand, der Ortskern ist in wenigen Minuten zu Ful3 erreich-
bar. Die nachste Bushaltestelle befindet sich ebenfalls im Ortskern. Einkaufsmdglichkeiten be-
stehen in den nahegelegenen Orten, die gemanl Landesplanung als Grund- und Mittelzentren
ausgewiesen sind (siehe unter Pk. 2.1. Seite 9).
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Regionaler Grundstiicksmarkt und sozio6konomische Situation

Die sozio6konomische Struktur von Geichlingen ist durch eine landliche Pragung und eine
enge Verbindung zu Luxemburg gekennzeichnet. Die Bevoélkerung besteht aus Einheimischen
und Zugereisten, die aufgrund der attraktiven Wohnlage und der Nahe zum GroBherzogtum
in die Region gezogen sind. Geichlingen wird als beliebter Wohnort geschétzt.

Entwicklung Grundstiicksmarkt

Der Grundstiicksmarkt in Geichlingen zeigt eine stabile Entwicklung mit moderaten Preisstei-
gerungen in den letzten Jahren. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien ist aufgrund der attrak-
tiven Lage gestiegen. Besonders gefragt sind Einfamilienhduser-und Baugrundstlcke. Die
Preise flr Bauland und Bestandsimmobilien liegen unter dem -Durchschnitt der nahegelegenen
Stadte wie Bitburg und Trier, was Geichlingen zu einer attraktiven Alternative fir K&dufer macht,
die eine ruhige Wohnlage bevorzugen.

Karte Berscheider StraBe 32, Geichlingen - Lokale Lage
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Schatzung Verkehrswert
Berscheider StralRe 32
54675 Geichlingen

NUR AURBENBESICHTIGUNG

Wertermittlungsstichtag 08.08.2025
Az.: 10K 32/25
GA-Nr.: 15501-10 K 32-25

3. Wertermittlungsobijekt

3.1 Grundstiick

Grundbuchangaben

Amtsgericht: Bitburg

Bezirk: Geichlingen

Blatt: 904

Letze Anderung: 13.06.2025

Datum Auszug: 13.06.2025

Grundbuch Bestandsverzeichnis

L Flur-

d | Gemarkung Flur . - Wirtschaftsart/Lage Flache

stlick !

Nr
' Waldflache It. Grundbuch;

1 | Geichlingen 9 171 tatsachlich Gebaude- und Freifla- | 1.402 m?
.che

Summe Flachen: 1.402 m?

Grund- und Bodenbeschreibung

ErschlieBungssituation
StraBenausbau

Emissionen/Immissionen

Baugrund, Grundwasser

Grenzverhaltnisse

Miet- und Pachtverhaltnisse

StraBenart: Gemeindestral3e

vollstandig ausgebaut

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

Normal tragfahiger Baugrund. Es wurden keine
schéadlichen Bodenverhalinisse wahrend des Ortster-
mins festgestellt.

ohne

nicht erkennbar
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Gestalt und Form
Grundstlcksform rechteckig
Topographie zu drei Seiten stark ansteigend, Hangbauweise

ErschlieBung

StraBenart GemeindestralBe
StraBenausbau ausgebaut, asphaltiert, ohne Gehwege
Versorgungsleitungen Annahme: Strom-, Wasser- und Abwasseranschluf3:an das 6f-

fentliche Netz

Bauweise -Fertighaus - Holzstanderbauweise

3.2. Privatrechtliche Situation

grundbuchlich Der Sachverstandigen liegt der Grundbuchauszug vom
gesicherte Belastungen 13.06.2025vor

Im Grundbuch Abt. | Eigentimer - hinterlegt in der Handakte der
Sachverstandigen

Die Zwangsversteigerung-ist angeordnet (Amtsgericht Bitburg —
Vollstreckungsgericht 10-K 32/25) , eingetragen am 13.06.2025

Nicht eingetragene Rechte

und Lasten sind-nicht bekannt
3.3. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten; Altlastenregister, Denkmalschutz

Baulasten Das Bauamt Bitburg teilte am 16.09.2025 telefonisch mit, daB
das Baulastenverzeichnis keine Eintragung enthalt.

Denkmalschutz nicht zutreffend —Neubau
Planungsrechtliche Situation

Lt. telefonischer Anfrage beim Bauamt liegt das Grundstlck nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach dem § 34 BauGB
zu beurteilen. ,.Demnach ist ein bauliches Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflugt...*
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Bauordnungsrecht

Bauunterlagen konnten im Bauamt Bitburg eingesehen werden: Die Baugenehmigung er-
teilte die Bauaufsichtsbehdrde der Kreisverwaltung Bitburg-Priim am 25.03.2021 unter Nr.:
06-21020502. Die Genehmigung bezieht sich auf die eingereichten Projektunterlagen von

( HAUS) (Fertighaus). Grundrisse und Daten werden als Anlage beigefiigt.
FUr die Beschreibung der Gebaudebeschaffenheit dienten die Angaben dieser Bauakte.

Uberpriifungen waren aus bekannten Griinden nicht méglich.
Nutzungssituation

Bewohnbarkeit konnte zum Stichtag nicht festgestellt werden.

4. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen
Vorbemerkungen

Der Eigentiimer erméglichte zu keinem Ortstermin einen Zugang zum Hausinneren. Die Uber-
prafung von MaBen und Ausfiihrungen:lt. Bauakte konnte nicht vorgenommen werden. Die
Beschreibung der Innenausstattung basiert.auf Annahmen. Es konnte lediglich in geringem
MaBe darauf Bezug genommen werden;, was durch Fenster im Hauseingangsbereich erkenn-
bar war. Das bezieht sich auf den Flurbereich und-die offene Treppe zum Obergeschol3. Die
Gebaudebeschreibung erfolgt auf der Grundlage der.auBeren und dieser Inaugenschein-
nahme. Eine Gewahr kann ausdrticklich nicht tbernommen werden.

Gebaude und AuBBenanlagen werdeninsoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung moglich ist. Die Bausubstanz wird nachfolgend stichwortartig beschrie-
ben.

Materialbezeichnungen wurden im Ortstermin soweit mdglich erfaBt unter Bezugnahme der
eingesehenen Bauakte des Bauamtes:

Die Uberpriifung einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen entféllt aus genannten Griinden.

Baumangel, Bauschaden wurden insoweit aufgenommen, wie offensichtlich von au3en zu er-
kennen waren.

Untersuchungen des Bodens auf evtl. Verunreinigungen, deren Beschaffenheit, Tragfahigkeit
und Grundwasserstandshéhe erfolgten nicht. Sollten Bodenverunreinigungen bekannt wer-
den, ist die Wertermittlung zu ergénzen bzw. der Wert zu korrigieren.
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41. Grundstiick, Gebaude
Beschreibung

Lt. Hersteller -Fertigh&user soll eine hohe Nachhaltigkeit und eine gute Energieeffizi-
enz Uberzeugen. Es handelt sich um ein Holzhaus, -ein speziell geddmmtes und behandeltes
Holzkonstrukt. Es wird in Hallen vorgefertigt und auf dem Grundstuck wie ein.Bausatz zusam-
mengesetzt.

Das Wohngebaude ist in den Hang gebaut. Das umgebende Gelande ringsum stark anstei-
gend. Gleiches auch fir die Erreichbarkeit von der GemeindestraBe zum Bewertungsobjekt.
Zugang und Zufahrt sind unbefestigt, die Erreichbarkeit des Grundstiicks stark eingeschrankt.
Eine Nutzung des Hauseingangs ist aufgrund der fehlenden-Au3entreppe und der steilen Zu-
wegung zum Stichtag nicht méglich.

Die Bauzeitbeginn des -HAUSes bezieht sich auf 2021; Fertigstellung des Gebaudes
kann nur angenommen werden. Inwieweit das Wohngebaude nutzbar und/oder bewohnbar
ist, konnte nicht festgestellt werden. Recherchen blieben ohne Ergebnis:

Die Ricksprache mit dem zustandigen Schornsteinfegermeister, wie _eingangs angezeigt,
brachte keine Erkenntnisse zu einer méglichen abnahmepflichtigen Beheizung. Der Fachbe-
trieb verwies auf die im April 2022 vorgenommene Abnahme eines Kaminofenschornsteins.

Das Wohngebaude ist in Hangbauweise errichtet.. Es war-nicht méglich den Stand der Fertig-
stellung im Wohnbereich zu ermitteln: Die finanzierende Bausparkasse hat keine Nachweis
Uber durchgeflihrte Arbeiten vorliegen.

Das Gebaude ist verputzt. Fenster mit Rollladen, Haustir sind eingesetzt. Lediglich freihan-
gende Elektrokabel an der AuBenfassade fiir die Beleuchtung deuten auf den fehlenden Ab-
schluB3 der Elektroarbeiten hin.

Das Gebaude besteht aus drei Geschossen:

Das ebenerdige Untergeschol3 bietet Platz fiir zwei PKW-Innenstellplatze mit dahinter befind-
lichem:groBen Kellerraum. Die Garage hat Zugang zum Flur mit Treppenhaus, daneben ist ein
abgeschlossener Hauswirtschaftsbereich eingerichtet.

Das Erdgeschof3; von dem der hintere Grundstiicksbereich ebenerdig zuganglich, teilt sich auf
in-das Treppenhaus, offenen Kichen- und Wohnbereich mit Zugang zur geplanten Terrasse,
Gaste-WC, weiterer Hauswirtschaftraum und abgeschlossenen Wohn- oder Arbeitsraum. Im
Eingangsbereich der Haustlr soll It. Plan eine Nische fiir die Garderobe eingerichtet sein.

Eine offene Treppe fuhrt ins Dachgeschof3. Lt. Bauzeichnung sollen drei abgeschlossene
Wohn-/Schlafrdume mit Ankleideraum und Lesebereich eingerichtet sein. Zwei Sanitarberei-
che mit einem Vollbad und einer Dusche mit WC, jeweils abgeschlossen, sind It. Bauplan vor-
gesehen.
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Hinweis: Die Beschreibung basiert auf den Ausfiihrungen der Planungsunterlagen und den
offensichtlichen Feststellungen vor Ort.

4.2. Gebaudekonstruktion, Ausstattung (den Bauplanen enthnommen)

Der Ubersichtlichkeit halber wird die Gebaudebeschreibung in Stichpunkten aufgefiihrt.

Wohnflache 181,47 m*“

Nutzflache 89,04 m?

Anzahl der Wohnrdume 5, ohne Lesebereich, ohne Ankleideraum

Konstruktion Holzrahmenkonstruktion

GeschoBdecke Stahlbeton, Holzkonstruktion mit Warmedammung

Wande Innen Holzrahmenkonstruktion

Wénde auBBen Strukturputz

Dachkonstruktion Zeltdach in KVH-Konstruktion (Konstruktionsvollholz in Holz-

stédnderbauweise) It. Baubeschreibung

Eindeckung Betondachsteine

Fenster Kunststoff (angenommen) Rollladen
Tlren nicht bekannt

AuBentlren Metall, Kunststoff, Lichtaustritt
FuBbdden Bodenbelage nicht eindeutig erkennbar;

in der Baubeschreibung gibt es keinen Hinweis auf die Boden-
belage evil. Fliesenboden, Parkett, Holz

Heizkérper It. Bauplan ist der Einbau einer Luft-Warmepumpe vorgesehen
und dementsprechend eine FuBBbodenheizung

Elektro nicht bekannt

Regenablauf: Fallrohre und Regenrinnen aus Zinkblech
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Allgemeine technische Gebaudeausristung

Wasserversorgung AnschluB3 an das 6ffentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallation Anschluf3 an das zentrale Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation unbekannt

Heizungsanlage bisher ohne Abnahme,

Beheizung Luft-Wéarme-Pumpe; Energietrager Elektro
Luftungsverhéltnisse Ubliche Fensterliftung

Besonders zu veranschlagende Bauteile

Da besondere Bauteile in den Normalherstellkosten (NHK). generell-nicht bericksichtigt wer-
den, sind sie separat zu erfassen und in den Sachwert einzuberechnen.

Entsprechende Bauteile sind offensichtlich nicht vorhanden..
Zubehor

Zubehor im Sinne von § 97 BGB sind die beweglichen Sachen, ohne Bestandteil der Haupt-
sache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind.

Zubehor gab es nicht zu berlcksichtigen.
Gesamteindruck
Eine Allgemeinbeurteilung war aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht méglich.

Das Grundstlck wirkt zum Stichtag vernachlassigt. Das Wohngebaude wirkt geordnet, aber
unfertig. Es kann nicht eingeschatzt werden und war nicht in Erfahrung zu bringen, welche
Innanausbau-Eigenleistungen die Eigentimer bereits erbracht haben.

Baumangel,- schiaden

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. von Anfang an anhaften. Bauschaden sind
auf unterlassene-Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen.von Bauméngeln zurtckzufihren.

Die Sachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, daB3 die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Be-
standsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist eine vollstdndige Darlegung nicht méglich, was
am SchluB3 der Bewertung mit einem Risikoabschlag beriicksichtigt wird.

Bei der AuBenbesichtigung waren offensichtliche Bauméangel oder Reparaturstau nicht er-
kennbar. Die AuBenanlage weist Fertigstellungsbedarf auf: Begehbarkeit und Auffahrt sind
nicht gewahrleistet. Fehlende Fertigstellung der begonnenen AuBBenbeleuchtung.

Energieeffizienz / Energieausweis
Das Vorhandensein eines Nachweises der Energieeffizienz konnte nicht ermittelt werden.

Das bietet It. Beschreibung des Anbieters eine gute Warmedammung und soll
die Richtlinien des Gebaudeenergiegesetz (GEG) erfillen.

Der zustandige Schornsteinfegerfachbetrieb hat keine Fertigmeldung der Heizungsanlage.
Das Vorhandensein eines Energieausweises ist ihm nicht-bekannt.

5. Wertermittlung
5.1 Definitionen, Grundsétze und allgemeine Erlauterungen
Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch -den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und-tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist also der Wert, der sich im allgemeinen-Geschaftsverkehr am wahrscheinlichsten er-
zielen lieBe.

Gesetzliche Grundlagen

Grundlagen-dieser Wertermittlung sind geman § 2 ImmoWertV 2021 insbesondere die all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (1) zum Wertermittlungsstichtag (4)
und.der Grundstiickszustand zum Qualitétsstichtag (5).

Die Vorgaben der ImmoWertV 2021 werden berUcksichtigt insbesondere

o gem. § 4 das Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

« gem. § 5 weitere Grundstlcksmerkmale

« gem. § 6 die Anwendung der Wertermittlungsverfahren

« gem. § 7 die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhéaltnisse

. gem. § 8 die Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale
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« gem. § 10 der Grundsatz der Modellkonformitat

Zur Anwendung kommen gem. ImmoWertV 2021

« § 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstick
« § 21 Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

o § 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

« § 31 Reinertrag; Rohertrag

o § 34 Barwertfaktor

« § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

o § 38 Alterswertminderung

Grundsitze

Baulich kénnen gleichartige Immobilien hergestellt- werden. In.der Lage unterscheidet sich je-
doch jede Immobilie. Hieraus resultiert die Grunderkenntnis: ein wesentlicher Faktor fir die
Starke der Nachfrage ergibt sich bei Immobilien aus der Lage, den Angeboten und der Nach-
frage, die den Preis beeinflussen.

Der Wert der Immobilie bemiBt sich zudem-aus Art, Zustand, Orts- und Marktlage. Einen um-
fassenden Uberblick liber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt hat die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses. Sie wertet u.a. Daten aus den-Grundstickskaufvertrdgen aus,
diese bilden weitestgehend die Grundlage fir-weitere sachverstandige Untersuchungen.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
ubliche wirtschaftliche-Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (bezogen auf die Objektart).
Durch den regionalen Gutachterausschuf3 werden Parameter empfohlen. Erganzend wird die
Nutzungsdauer in Abhéngigkeit von der Ausstattung aufgrund der Typen-Beschreibung der
Normalherstellungskosten erfa3t. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grund-
sticksmarkt herrschen, sind eine Gréf3e; die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat.

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaBer-Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.
Durchgefiihrte [Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
Modernisierungen sind z. B. MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- o-
der sonstigen Nutzungsverhaltnisse bewirken.

Die Sachverstandige wird bei der Wertermittlung - unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflus-
sender Faktoren - eine Bewertung nach zwei der gebrduchlichen Wertermittlungsverfahren
vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.
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Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze, Umrech-
nungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten)
sind nach §9 geeignet, wenn diese hinsichtlich ihrer Aktualitdt bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag und bezogen auf die Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutref-
fend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbe-
einflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjektes kénnen
nach §9 bericksichtigt werden. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die
Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhalinisse am Wer-
termittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts sind durch zutreffende Umrechnungskoeffizienten, durch
eine Anpassung mittels marktublicher Zu- oder Abschlage, oder in anderer-Weise zu bertck-
sichtigen.

5.2 Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021 im Uberblick

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind-in-der ImmoWertV be-
schrieben. Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren-heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des-Wertermittilungsobjekts-unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

GemaB ImmoWertV werden mit dem Liegenschaftszinssatz und mit den Marktanpassungs-
faktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfa3t, soweit sie nicht
auf andere Weise beriicksichtigt wurden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundsticksmarkt flieBen mit Indexreihen in die Bewertungen ein. Die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale:des Bewertungsobjektes sind anschlieBend zu wiir-
digen.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (boG), wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte
Zu- oder:Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fir die Verkehrswertermittlung, basiert
auf den direkt aus dem Markt abgeleiteten Ausgangsdaten.

Die Anwendung erfordert eine ausreichende Anzahl von Vergleichskaufféllen, die mit den wert-
beeinflussenden Merkmalen des Bewertungsobjektes Ubereinstimmen.
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Da es sich bei dem Bewertungsobjekt in vielerlei Hinsicht um einen Grundbesitz mit einem
hohen MafB3 an Individualitdt handelt, konnten keine Vergleichsdaten im Sinne der Verkehrs-
wert-Definition herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. InmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein
die regelméaBigen Geldflisse oder Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Ertragswert
auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objekispezifisch angepaBen Liegenschaftszinssatzes ermittelt.
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepaften vorlaufigen Ertragswert und Berlck-
sichtigung moglicher besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (boG) des Werter-
mittlungsobjektes.

Das Sachwertverfahren § 35ff. InmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielba-
ren Ertrdge oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrin-
dig sind. Prioritat hat deshalb der tatséchliche Wert der_Sache in Abhangigkeit der Herstel-
lungskosten. Das ist insbesondere bei Ein-.und Zweifamilienh&usern der Fall.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem-der baulichen AuBenanlagen und sonstiger
Anlagen und dem ermittelten Bodenwert. Die Bertcksichtigung méglicher besonderer objekt-
spezifischer Grundstliicksmerkmale (boG).des Wertermittlungsobjektes erfolgt zum Schlul3 der
Berechnungen.

5.3  Verfahrenswahl und Begrindung

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfah-
ren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung der Aussageféhigkeit zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren ist flir die Bewertung selbstnutzungsféahiger Einfamilienhduser ge-
eignet. Es wird fir dieses Gutachten angewendet. Im Gegensatz zum Ertragswertverfahren
ist das Ergebnis sehr stark an der Technik und an den Herstellungskosten orientiert.

Somit wird der Verkehrswert mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt, weil bei der Kauf-
preisbildung fir Grundstliicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts die bauliche Sub-
stanz und die Wohnqualitat kaufpreisbildend wirken.
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Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit den
Bodenrichtwerten und den Normalherstellungskosten zur Verfigung.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung vorgenommen, die die Sachverstandige unterstit-
zend zur Ermittlung des Verkehrswerts heranzieht

Das Vergleichswertverfahren findet keine Anwendung, da keine ausreichende Anzahl von
Vergleichswerten hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit der-zu bewerten-
den Immobilie hinreichend Ubereinstimmen

Samtliche Modelle beziehen sich auf Hauser, deren Gesamtnutzungsdauer bezogen auf das
Baujahr noch nicht abgelaufen ist.

6. Bodenwert
6.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist immer im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Nutzung zu bewerten,
die aus dem Grundstiick gezogen werden kann. Die ImmoWertV |aBt-zur Ermittlung des Bo-
denwertes neben Vergleichspreisen auch-die Wertermittlung tber-Richtwerte zu. Sie missen
entsprechend den 6rtlichen Gegebenheiten nach Entwicklungszustand, Grée, Lage, Art und
Weise der Bebauung und ErschlieBungszustand bestimmt sein. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Kén-
nen hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt werden, ist eine
Marktanpassung durch markttbliche Zu--oder Abschlage vorzunehmen.

Fir dieses Bewertungsobjekt war eine Anpassung-erforderlich; die tatsachliche Grundstlcks-
gréBe weicht von der GréBe des Vergleichsgrundstlicks ab.

6.2 Ermittlung des Bodenwerts
Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Der Bodenrichtwert betragt gem. Information des GutachterausschulRes 90 €/ m? (Bodenricht-
wertkarte vom 01.01.2025).

Folgende Richtwertangaben gelten fiir den Grundbesitz:

Entwicklungszustand B = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand bf = abgabenfrei

Art der baulichen Nutzung WA = Wohngebiet
Maf3 der baulichen Nutzung Il = zweigeschossig
Grundstiicksmaf3e (Bezug) 750 = Flache 750 m?
Bauweise o} = offene Bauweise
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Berscheider StralRe 32
54675 Geichlingen

NUR AURBENBESICHTIGUNG

Wertermittlungsstichtag 08.08.2025
Az.: 10K 32/25
GA-Nr.: 15501-10 K 32-25

Bodenrichtwert

Wertrelevante Grundstlicksflache:

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert

Herkunft des Bodenrichtwertes:

1.402 m?

90,00 €/m?

Gutachterausschuss-Rheinland-Pfalz

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstuick Et(iajvcvlf rtungsgrund- Anpassungsfaktor
Flache 750 m2 1.402 m2 x 0,94
BTR. Zustand frei frei x 1
Bauweise offen offen x 1
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x 1

Lage mittlere Lage mittlere Lage x1
Nutzungsart Wohnbauflache WA | Wohnbauflache WA x 1
Zuschnitt lageublich lageublich x 1
Stichtag 01.01.2025 08.08.2025 x 1
Vollgeschosse Il Il x1

Objektspezifische Anpassung Bodenrichtwert

Sind die Basisdaten hinsichtlich-Bezug auf den mafgeblichen Stichtag nicht aktuell oder bilden
sie in Bezug auf die Reprasentativitdt den Grundstiicksmarkt nicht zutreffend ab, ist der ange-
palBte Bodenrichtwert nicht direkt zur Wertermittlung geeignet. Damit die allgemeinen Wert-
verhaltnisse beriicksichtigt werden, ist deshalb eine Anpassung des tbergroen Grundstiicks
von 1.402 m? an die RichtwertgréBe von 750 m? durch einen Koeffizienten erforderlich.

Objektspezifischer Anpassungsfaktor
Angepasster Bodenrichtwert

Berechnung Bodenwert

Wertrelevante Grundstiicksflache (1.402 m?)

x Bodenrichtwert (84,60 €/m?)

x 0,94
84,60 €

= 118.609,20 €
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7. Sachwertverfahren

71 Allgemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten-im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die Gblicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt
wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamt-
nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen.

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
Gebaudesubstanz, 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 ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die
Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebauden betragt zwischen 60 und 80 Jahren.

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. Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Ermittlung der BGF sind die
auBeren MalBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehr-
schaliger Wandkonstruktionen, in H6he der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

7.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflachen (BGF)

Gebaude Flache

1.0Obergeschoss 113,25 m?
Erdgeschoss 113,25 m?
Untergeschol3/Keller 113,25 m?
Brutto-Grundflache (Summe) 339,75 m?
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Kostenkennwerte fir den Gebdudetyp:
Bewertung der Ausstattung des Hauptgebaudes

Aus bekanntem Grund kann die Innenausstattung nicht eingeschéatzt werden. Die Sachver-
standige nimmt eine durchschnittliche Ausstattung der Stufe 3 von finf Stufentan.

Kostenkennwerte flr den Gebdudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
freistehende Einfamilien- 1.13 Stufe 1 Stufe 2 -\ ~Stufe 3 | Stufe4 = Stufe 5
h&user - Zeltdach - 2 Voll- 665 € 740 € 850 € 1025 € 1285 €
geschosse - unterkellert
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 850,00 €

Anpassung des Kostenkennwertes

Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 0,95

Aufgrund der Holzrahmenbauweise des -Hauses halt die Sachverstédndigen einen
Abschlag in Anlehnung an die Empfehlungen der einschldgigen Fachliteratur fir marktge-
recht.

Angepasster Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 807,50 €/m?
ergibt sich aus der genannten Anpassungsfaktor

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010; aus der Anpassung ergibt
sich der Baupreisindex 133,6 (Basisjahr 2021). Der mal3gebliche Baupreisindex fir Wohnge-
b&ude bezieht sich das statistische Bundesamt fir den Wertermittlungsstichtag auf das II.
Quartal 2025. Die Umbasierung des Baupreisindex ist vorzunehmen.

Der Faktor fur die zeitliche Anpassung des Baupreisindex‘ an den Stichtag betragt

Baupreisindex Faktor 1,883
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 807,50 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,883 1.520,52 €/m?
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Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 516.597,00 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.520,52 € x 339,75 m?

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Das Gebaude verfligt Gber keine sonstigen Bauteile, die der Alterswertminderung des Gebau-
des unterliegen.

7.3  Gesamt- und Restnutzungsdauer, Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fir die-Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine Modellgré3e, die der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps (Fertighaus in ' vorgefertigter Holzstanderbau-
weise) wird auf 70 Jahre festgelegt: der Hersteller gibt 70 bis 100 Jahre an.

Die Sachverstandige gibt in Anlehnung aneinschlagige Fachliteratur, Veréffentlichungen und
weitere Fachinformationen, sowie den aktuellen Angaben aus dem Sprengnetter-Datenpool
die Gesamtnutzungsdauer des Fertighauses mit 70 Jahren-an. Daraus resultieren die Rest-
nutzungsdauer und die Alterswertminderung:

Restnutzungsdauer / Modernisierungen
Das Wertermittlungsobijekt ist 4 Jahre alt.
Restnutzungsdauer =" Gesamtnutzungsdauer — Alter

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 66 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 2021
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 70 Jahre
Restnutzungsdauer 66 Jahre

Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sach-
wert berechnen zu kdnnen, wurde zunéchst die Alterswertminderung als prozentualer Anteil
der Herstellungskosten bestimmt. Diese berechnet sich geman §38 linear und betragt im Er-
gebnis:

. Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100
Alterswertminderung = g g )

Gesamtnutzungsdauer
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Daraus ergibt sich eine Alterswertminderung von 5,71% der Herstellungskosten.

Die innenliegende Garage bildet mit dem Wohngebaude eine wirtschaftliche Einheit.

7.4. Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskosten Basisgebaude 516.597,00 €
Anpassung mittels Regionalfaktor X 1

516.597,00 €
Alterswertminderung 5,71% =29.498,00 €

Herstellungskosten der AuBenanlagen

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

Um im Modell zu bleiben wird der Durchschnittswert von:-5% angenommen, obgleich dieser
aufgrund der Ausfuhrung der (fast fehlenden AuBBenanlagen) mit 1 % zu wardigen ist. Unter
Pkt. boG wird der entsprechende Abschlag bericksichtigt

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der.baulichen Anlagen 516.597,00 €
Alterswertminderung 5,71% -29..498.00 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 487.099,00 €
Herstellungskosten der AuBBenanlagen 5 % + 24.354 95€
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanla- 511.454,00
gen
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7.5. Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanla- 511.454,00 €
gen

Bodenwert +118.609.00 €
Vorlaufiger Sachwert 630.063,00 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 0,81
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 510.351,00 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster Verfahrenswert)
des Wertermittlungsobjekts betragt 510.351,00 €.

8. Ertragswertverfahren
8.1 Definitionen

Das Ertragswertverfahren dient der Verkehrswertermittiung von tblicherweise auf Ertragser-
zielung ausgerichteten Immobilien. Der-Wert einer Immobilie bemif3t sich aus Art, Zustand,
Orts- und Marktlage.

Bei der Verkehrswertermittlung werden konstante Ertrage-und Bewirtschaftungskosten unter-
stellt, weil sichere Voraussagen Uber die Preisentwicklungen nicht mdglich sind.

Die Ertragswertberechnung erfordert folgende Berechnungskomponenten:

Mietertrage geman Marktvergleich
Bewirtschaftungskosten 'gemag Ertragswertrichtlinie
Liegenschaftszins.geman Gutachterstelle
Gesamtnutzungsdauer

Modernisierung: Restnutzungsdauer
Wertminderung ( linear)

Das Ertragswertverfahren stellt durch Nutzung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftzinssatzes einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar. Das Verfahren basiert auf der Uberlegung, daB das Grundstiick
die Verzinsung des Grundstiickswertes bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises darstellt.

Dazu wird der Jahresreinertrag zur Ermittlung des Ertragswertes kapitalisiert und mit dem Ver-
vielfaltiger multipliziert.

Die als Rohertrag bezeichnete jahrliche Nettomiete wird zunachst ermittelt.
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Er ergibt sich aus der Summe aller bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung zuldssigerweise
nachhaltig erzielbarer Einnahmen. Die Sachverstandige versucht, Tendenzen und Erwartun-
gen der nachsten Zeit einzubeziehen (u.a. Marktdaten aus dem Netz, on-geo-Datenpool, Kom-
mentare zu den Tendenzen aus Fach- und Wirtschaftszeitschriften, Daten aus dem Umkreis,
Sprengnetter-Datenportal, eigene Beobachtungen und Aufzeichnungen).

Das Bewertungsverfahren stellt dar, daf3 der Reinertrag fur ein bebautes Grundsttck sowohl
die Verzinsung fur Grund und Boden sowie auch flr die darauf vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen gilt. Der errechnete Reinertragsanteil wird zur Bestimmung des Ertrags-
wertes verstanden und ist auf die Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zu
beziehen.

Das Ergebnis von Bodenwert und Ertragswert ergibt den vorlaufigen Ertragswert; darin sind
noch nicht die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) eingerechnet, die
erst bei der Ableitung des Verkehrswertes aus den vorlaufigen Einzelergebnissen am Ende
der Grundstlcksbewertung unter Punkt ,Ergebnis der Wertermittiung“ hinzuzurechnen sind.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelméaBigen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kostentibernahmen 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 EinfluB auf.den Ertragswert hat.

Eine Marktnahe soll daher der marktibliche Liegenschaftszinssatz am Bewertungsstichtag ab-
bilden. Liegenschaftszinssatze sind.die RechengréBen, mit denen die Werte von Grundsti-
cken entsprechend der Grundsticksart marklblich verzinst werden. Zur Ermittlung des Er-
tragswertes ist der Reinertrag zu kapitalisieren. Dazu sind zwei Faktoren erforderlich: Liegen-
schaftszinssatz und-die Zeitdauer-der Ertragserzielung. Der Liegenschaftszins wird aus Ver-
gleichspreisen abgeleitet, die flir das Geschehen auf dem Grundstliicksmarkt maBgeblich sind.
Dabeiwerden-die:vom Markt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse
bertcksichtigt. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichar-
tiger Grundstliicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet.

Der Liegenschaftszins fuhrt im Ertragswertverfahren (wenn nicht Besonderheiten des Einzel-
falls zu berlcksichtigen sind) zu einem Ertragswert, der dem Verkehrswert entspricht. Er kann
demzufolge als der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens verstanden werden.
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Liegenschaftszinssatze (mittlere Spanne) liegen fir Ein-/Zweifamilienhduser zum Bewertungs-
stichtag zwischen 1,9 % bis 3,0 % It. IVD, aktuellen Erganzungen (stichtagsbezogen) zum
Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert als der Zeitraum vom-Wertermitt-
lungsstichtag bis zu dem erwartenden Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nut-
zung. ImmoWertV 2021 spricht lediglich von "Restnutzungsdauer" und bezeichnet damit die
Zeitspanne, die bei der Wertermittlung auch tatséchlich anzusetzen ist.

8.2  Flachen und Ertrage

Die Wohnflachen sind den Bauplanen entnommen. Eine Uberpriifung war aus bekannten
Grinden nicht méglich. Die Sachversténdige hat die Grundrisse mit der Liegenschaftskarte
abgeglichen.

Mietertrag

MaBgeblich fir die Ertragswertermittlung-sind die marktiblich erzielbaren Ertrage. Das sind
die Mietertrage, die fur vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage zum Wertermittlungs-
stichtag normalerweise erzielt werden-kénnten. Bei der Marktwertermittlung von Wohnimmo-
bilien kann man von ortstblichen Vergleichsmieten ausgehen. Eine ortsubliche, durchschnitt-
liche Miete die sicher erzielt werden kann, versteht man,.daf3 in Bezug auf die Restnutzungs-
dauer bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und Instandhaltung, die Ertragsfahigkeit gesi-
chert ist. Das bezieht sich-auf die Gegenwart. Das Wohnhaus mit innenliegender Garage wird
in die Gesamtbewertung einbezogen.

Informationen zu Grunddaten der (fiktiven Miete)

Zurate gezogen wurden aktuelle Informationen zu ortsiiblichen Vergleichsmieten, eigene Auf-
zeichnungen,. Informationen und Daten des Gutachterausschusses, Daten u.a. aus dem
Sprengnetter-Datenpool, Daten der geoport-Datensammlung, Immobilienportalen. Die Mieten
bezogen sich auf die Region. Die Mietpreise aus den Portalen schwanken.

Dabeivist zu bedenken, daf3 nicht alle Mietbetrage das reelle Mietniveau darstellen, da es sich
zumeist.um-Angebotsmieten handelt.

Dennoch 1aBt es Ruckschliusse auf die Mieten in der Region zu; diese Mieth6hen werden zu-
meist nur geringflgig oder gar nicht bei Mietvertrdgen verhandelt. Die recherchierten Werte
fir Wohngebéaude streuen zwischen 1.250 €/Monat bis 1.550 €/Monat, was einem Mietpreis
von 6,88 €/m? bis 8,45 €/m? entspricht. Fir das Bewertungsobjekt wird eine mittlere fiktive
Miete von 7,99 €/m? angenommen, die sich am Markt der Umgebung und Nachfrage orientiert.

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

Seite 31 von 41


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert
Berscheider StralRe 32
54675 Geichlingen

NUR AURBENBESICHTIGUNG

Wertermittlungsstichtag 08.08.2025

Az.:
GA-Nr.:

10K 32/25
15501-10 K 32-25

Bezeichnun Nutzun Zeit- Flache Tatsachlicher | MarktUblicher | Markttbl.
g g raum Mietertrag Mietertrag Ertrag/Jahr
Haupthaus Wohnen | Monat | 181,47 m2 | - 1.450,00 € 17.400,00
[=7,99 €/m?] €
Jahresrohertrag 17.400,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskos-
ten sowie aus dem Mietausfallwagnis fir das Wohnhaus und die beiden Garagenplatze zu-

sammen:

Verwaltungskosten / Jahr

Instandhaltungskosten / Jahr

Mietausfallwagnis / Jahr

Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

453,00 €

2.752,58 €

348,00 €

3.553,58 €

Der Liegenschaftszins dient als Indikator fur die-Wertentwicklung des Bewertungsobjektes. Er
ist entscheidend bei der Wertermittlung. Ein niedriger Wert signalisiert die Wertstabilitat. Fir
den vom GutachterausschuB3 empfohlenen Liegenschaftszins sind umfassende EinfluBgréBen
wie Lage, Bodenwert, Restnutzungsdauer, Bauqualitat, Zustand, Nutzung, usw. maBgeblich.
Die Ermittlung ist komplex.-Um den- Liegenschaftszins zu bestimmen, werten értliche Gut-
achterausschisse Kaufpreissammiungen aus, -analysieren vergleichbare Verkaufe &hnlicher
Immobilien. Der Verkehrswert ist der aktuelle Marktwert (potenzieller Kaufpreis) der Immobilie,

basierend auf Angebot und-Nachfrage.

Der Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an die Empfehlung des Gutachterausschusses

auf 2,2% des Bodenwerts festgelegt.

Daraus ergibt sich eine Bodenwertverzinsung von:

Bodenwert 118.609,00 € x 2,2%

Bodenwertverzinsung

2.609,00 €

2.609,00 €
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8.3 Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Die Gesamt — und Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurden in der Berechnung
des Sachwertverfahrens festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre (aufgrund der Bauweise)
Restnutzungsdauer 66 Jahre (gem. Baujahr und Alter)

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine Kennzahl, die den Zusammenhang zwischen dem Reinertrag und
dem Verkehrswert der Immobilie beschreibt. Er ist ein entscheidender Faktor, um den Ertrags-
wert einer Immobilie zu bestimmen. Der Reinertrag, der aus den nachhaltigen Mieteinnahmen
nach Abzug der Bewirtschaftungskosten berechnet wird, wird mit diesem Vervielfaltiger multi-
pliziert, um den Ertragswert zu ermitteln. Der Vervielfaltiger wird auf-Basis der Restnutzungs-
dauer der Immobilie und des Liegenschaftszinssatzes berechnet.

Ein langerer Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzung (langere Restnutzungsdauer) und ein nied-
rigerer Liegenschaftszins fihren zu einem héheren Vervielféltiger, was wiederum einen héhe-
ren Ertragswert zur Folge hat.

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 66:Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 2,2 %
ergibt sich ein Vervielfaltiger von 34,64.

8.4  Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 17.400,00 €
Bewirtschaftungskosten -3.553,58 €
Jahresreinertrag 13.846,42 €
Bodenwertverzinsung (118.609,20 € x 2,2%) -2.906,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 11.237,00 €
Vervielfaltiger x 34,64
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 389.250,00 €
Bodenwert +118.609,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 507.860,00 €
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9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abwei-
chende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert
zu berlcksichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bei-
misst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt wurden.

Pauschale Erfassung

Die nachfolgende prozentuale Erfassung bezieht sich auf den vorldufigen Wert-des-maBgeb-

lichen Verfahrens, in diesem Fall des Sachwertverfahrens.

Risikoabschlag fehlende In- Prozentual: -35% von 510.351,00 € -178.623,00 €
nenbesichtigung; fehlender
Nachweis des Innenausbaus
fehlende Gartenanlage, kein
befestigter Zugang
Summe pauschale Erfassungen der boG -178.623,00 €

10. Bewertungsergebnisse, Zusammenfassung

10.1. Ergebnisse der Verfahren

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebaudewert 511.453,95 €
Bodenwert +118.609.20 €
Vorlaufiger Sachwert 630.063,15 €
Marktanpassung -119.712,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -178.622,90 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren unter Beriicksichti- 331.728,25 €
gung der boG

Ertragswertverfahren
Ertragswert der baulichen Anlagen 389.250,37 €
Bodenwert +118.609.20 €
Vorlaufiger Ertragswert 507.859,57 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -178.622,90 €
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 329.236,67 €
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10.2. Festsetzung des Verkehrswertes

Nach der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Ver-
fahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt zu bemessen.

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der
Ertragswert liegt etwas unter dem Sachwert; fir die Nachfrager stehen jedoch Bausubstanz,
Lage und Wohnqualitat im Vordergrund der Kaufliberlegungen.

Der Verkehrswert kann im Hinblick auf zahlreiche Unwagbarkeiten-nicht exakt mathematisch
errechnet werden. Es ist eine Schatzung. Es ist mdglich, daB tatsachliche Kaufpreise um das
ermittelte Ergebnis streuen. Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB ist ein stichtagbezogener
Wert.

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden -Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks in
Geichlingen, Berscheider StraBe 32 wird deshalb geschatzt auf:

332.000,00 €

(in Worten: DreihundertzweiunddreiBigtausend Euro)
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11. Vom Auftraggeber geforderte Angaben

QO

(¢
~— — O~ ~— ~—

Feststellung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter mit kompletter Adresse)
ob ein Verdacht auf ékologische Altlasten besteht

ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

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

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

) ob baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen
ob ein Energieausweis vorliegt

O

D O

= g (o I ]
S—

~

zu a) offensichtlich nicht festzustellen
zu b) nicht angefragt

zu ¢) nicht zutreffend

zu d) nicht zutreffend

zu e) nicht zutreffend

zu f) nach dem &uBeren Anschein

zu g) It. Anfrage beim Bauamt sind baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Be-
anstandungen nicht bekannt

zu h) das Vorliegen eines Energieausweises konnte nicht nachgewiesen werden; dem zu-
standigen Bezirksschornsteinfeger und Energieberater sind keine Werte bzw. Ausfertigungen
nicht bekannt
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12. Zusammenfassung - Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung basiert auf der durchgefiihrten Au3enbesichtigung, den Feststellungen
vor Ort und den Informationen der Eigentiimer; im Termin und nachtraglich.

Im Rahmen dieser Schatzung kénnen verschiedene Sachverhalte nicht geprift. 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 flieBen in die Bewertung nicht ein.

Auch kann keine Gewahr Gbernommen werden, daf3 keine weiteren Mangel und Schaden am
Gebaude vorhanden sind.

Im Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster wurde nicht angefragt. Sollten sich ggf. Er-
kenntnisse/Hinweise zu méglichen Altlasten nachtraglich-ergeben, sind diese in der Folge be-
wertungsrelevant zu berticksichtigen und die Struktur- und Genehmigungsdirektion Trier um-
gehend zu informieren. Eine Gewahr hierflr wird jedoch ausdrticklich nicht tlbernommen, was
auch far eine mégliche Belastung der Immobilie durch gesundheitsschadliche Baustoffe gilt.

Die Sachverstandige ist daher, soweit in der Grundstlicksbewertung nicht ausdriicklich etwas
anderes vermerkt ist, vom unbelasteten-Zustand des Bodens ausgegangen.

Im Baulastenverzeichnis ist keine Baulast eingetragen.
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Erklarung der Sachverstandigen

Die Erstellerin versichert, daB3 sie diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichts-
punkten verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es
handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung, bestem Wissen und Gewissen. Der tatsach-
liche Verkehrswert kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Niederweis, d. 15.10.2025
(Ort, Datum) (Diplom-Verw. Marina Buch)
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung, Literatur, Daten

BauGB: Baugesetzbuch - Inkrafttreten der letzten Anderung: 1. Januar 2024; (Art. 4 G vom
20. Dezember 2023)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der. Grundstiicke
vom 23. Januar 1990 (BGBI. 12017 S. 3786), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetztes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BewG: Bewertungsgesetz - Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung-vom 1.
Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt geandert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1-S: 42, 2909),-zuletzt geandert
durch Art. 2 Gv. 11.12.2023 | Nr. 354

ImmoWertV2021: Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung-der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14.Juli.2021 (BGBI. | S. 2805)

GEG: Gebaudeenergiegesetz - zur Einsparung von Energie und zur -Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung-in-Gebduden (GEG) 2024, Aktualisierungen

Ross-Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes und Wertes baulicher Anlagen
Petersen, Schnoor, Setz, Vogel: Praxisorientierte Verkehrswertermittlung von Immobilien
Petersen: Verkehrswertermittlung von Immobilien

Unglaube: Baumangel und:-Bauschaden'in der Wertermittlung

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Batran, Frey, Kéhler: Tabellenbuch Bau

Sprengnetter; Immobilienbewertung, Marktdaten, Praxishilfen
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