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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026
Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25
54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25-2

Nachtrag - Berechnung des NieBbrauchrechtes

NACHTRAG zur Verkehrswertermittlung (Ergdnzung 10 K 46/25)

NieBbrauchrecht

Freistehendes Einfamilienhaus
LerchenstraBe 4A in 54634 Matzen

Grundstiicksbewertung-Nr.: 15501-10 K 46-25-2 Az.: 10 K 46/25 Nachtrag
Bewertungsstichtag: 08.01.2026 4 Ausfertigungen, davon

1 Ausfertigung SV-Biro
Bestehend aus: 7 Seiten Text
NieBbrauchrecht (gerundet) - 144.000,00 €
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026
Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25
54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25-2

Nachtrag - Berechnung des NieBbrauchrechtes

Nachtraq beziglich NieBbrauchrecht fir Gutachten 15501-10 K 46-25-2:

Objektart Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr 1996
Wohnflache ca. 117,85 m2
Adresse Wertermittlungsobjekt LerchenstraBBe 4A, 54634 -Matzen
NieBbrauchrecht (gerundet - 144.000,00 €

(in Worten: einhundertvierundvierzigtausend Euro)

Verkehrswert unbelastet gem. 10 K 46/25 338.000,00 €
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026
Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25
54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25-2

Nachtrag - Berechnung des NieBbrauchrechtes

Beschrankte dingliche Belastung - NieBbrauch (§§ 1030 BGB)
Allgemein

Beschréankte dingliche Belastung - damit wird Bezug genommen auf (Nutzungs-)-Rechte zugunsten
Dritter, jedoch zu Lasten des Grundstiicks. Demnach ist der NieBbrauch eine Belastung zu Guns-
ten einer Person, die berechtigt ist die Sache bzw. das Grundstiick umfassend zu nutzen. Der
Gesetzgeber geht von einem NettonieBbrauch aus. Ertrage stehen der berechtigten-Person zu.
Diese kann den Eigentiimer und Dritte von der Nutzung ausschlieBen. Im Gegenzug ist der Niel3-
brauchnehmer zur Instandhaltung und Tragung der gewdhnlichen Lasten verpflichtet. Er muf3 den
wirtschaftlichen Bestand der Immobilie erhalten. AuBergewdhnliche Lasten tréagt Ublicherweise der
Eigentimer, es sei denn, dal3 es eine andere Vereinbarung gibt: Weiterhin-kbnnen mdégliche Ver-
einbarungen/Regelungen von Kindigungsmaglichkeiten-; der Zahlung-eines Entgeltes- oder die
Erstattung méglicher Aufwendungen vereinbart werden. NieBbrauchnehmer behalten die Mietein-
nahmen und sonstige Ertrdge. Das NieBbrauchrecht ist nicht vererbbar und nicht Gbertragbar. Da
der Eigentiimer das Recht auf Verfligung behalt, darf-ein NieBbrauchnehmer die Immobilie weder
grundlegend umgestalten, noch verkaufen.

Nachtrag zur Verkehrswertermittlung 10 K 46/25
Bewertung des NieBBbrauchrechts flr - —WerteinfluB durch das Recht

In Ergédnzung der Bewertungsergebnisse flir Aktenzeichen 10 K 46/25 Grundstlicksbewertung folgt
dieser Nachtrag mit der Bewertung des NieBbrauchsrechts.

NieBbrauch zugunsten Frau

Im Urkundenverzeichnis wird auf die Eintragungsbewilligung des NieBbrauchrechts zugunsten
von Frau - Geb. Bezug genommen. Nachweislich eingetragen in der
zweiten Abteilung, Grundbuchauszug vom 28.08.2025, Blatt 935, Ifd. — Nr.: 3.

Far die Bewertung des NieBBbrauchrechts muBte Kenntnis der hinterlegten Bedingungen in Erfah-
rung gebracht werden.-Fir die Feststellungen konnten Grundakte und Testament beim Amtsge-
richt Bitburg eingesehen werden:

NieBbrauch ftr . geb. Geman Bewilligung vom 03.06.2025 (Urkunde
628/2025, Notarin Dr. in Nastétten) eingetragen am 28.07.2025.
Lt. dieser Dokumente hat der vorherige Eigentiimer Herr seiner Lebensgefahrtin

- das NieBbrauchsrecht eingerdumt; es ist befristet auf die Lebenszeit der Be-
rechtigten. Auf der Grundlage des Testaments vom 28.11.2008 UR. Nr.:2314/2008 hat der Erblas-
ser verflgt, daB3 der NieBbrauchnehmerin grundsétzlich alle Einnahmen aus dem Grundstlick zu-
stehen. Sie hat wahrend der Dauer des NieBBbrauchrechtes nicht nur die auf dem Grundbesitz ru-
henden laufenden privaten und &ffentlichen Lasten -, sondern dariiber hinaus auch die auf3eror-
dentlichen &ffentlichen und privaten Lasten zu tragen.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026
Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25
54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25-2

Nachtrag - Berechnung des NieBbrauchrechtes

Weitere Befugnisse, Bestimmungen oder Regelungen enthalten die Dokumente nicht.
Bewertungsfaktoren bei NieBbrauch

Fir die sachgerechte Bewertung des NieBbrauchsrechts sind verschiedene-wirtschaftliche und
rechtliche Faktoren zu berlcksichtigen:

Nettoertrag des NieBbrauchs: Der wirtschaftliche Vorteil des NieBbrauchers ergibt sich aus den
Ertragen der Immobilie (z. B. Mieteinnahmen) abzlglich der zu tragenden Betriebs- und Instand-
haltungskosten.

Laufzeit des NieBbrauchs: Die Laufzeit wird in der Regel anhand der statistischen Lebenserwar-
tung der Berechtigten geschatzt. Die sogenannte Lebenserwartung-/Sterbetabellen sind Hilfsmit-
tel, um die voraussichtliche Restlaufzeit eines Nief3brauchsrechts zu bestimmen.

Kapitalisierungsfaktoren: Die Kapitalisierung des wirtschaftlichen Wertes erfolgt auf Basis der
Restlaufzeit des NieBbrauchs und der individuellen Gegebenheiten der Immobilie. Markt- und
rechtliche Rahmenbedingungen sind hierbei von zentraler Bedeutung.

Bewertungsmethoden

In der Immobilienbewertung existieren verschiedene Ansatze, um den EinfluB3 eines NieBBbrauchs
auf den Wert einer Immobilie zu bestimmen. Die Wahl des geeigneten Bewertungsverfahrens
hangt von der Art der Immobilie ab. Bei-der Ermittlung des Geldwertes der Nutzung unterscheidet
man zwischen dem NiefBbrauch an einem Ertragswertobjekt und dem NieBbrauch an Sachwertob-
jekt. Die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) regelten die Verfahren zur Immobilienbewertung.
In der ImmoWertV.2021 wird auf die Handlungsempfehlungen dieser Wertermittlungsrichtlinien
verwiesen, diese werden weiterhin als Bewertungsgrundlage herangezogen.

Fir die Wertermittlung-des' NieBbrauchs sind der Geldwert der Nutzung und das Alter der Nut-
zungsberechtigten entscheidend: Bei der Ermittlung des Geldwertes unterscheidet man zwischen
dem NieBbrauch an einem Ertragswertobjekt sowie den NieBbrauch an einem Sachwertobjekt. Da
der:NieBbrauchberechtigten alle Einnahmen aus dem Grundstick zustehen und sie dafir alle
durch die ordnungsgemafe Bewirtschaftung entstehenden Kosten und Lasten zu tragen hat, ist
eine fiir die Bewertung geeignete GroBe zu finden, die das aus dem NieBbrauch resultierende
wirtschaftliche Ergebnis fiir die NieBBbrauchberechtigte sachgerecht abbildet. Da sie auch die ge-
samten Bewirtschaftungskosten einschl. der Instandhaltung zu tragen hat, kann auf den Jahres-
reinertrag aus der Ertragswertermittlung zurtickgegriffen werden.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026
Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25
54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25-2

Nachtrag - Berechnung des NieBbrauchrechtes

Berechnung des mit einem NieBbrauchrecht belasteten Grundstiicks

Das NieBbrauchrecht belastet das Grundstlick auf Lebenszeit der NieBbrauchberechtigten.

e Geschlecht der beglnstigten Person weiblich
e Alter begunstigte Person zum Wertermittlungsstichtag 70 Jahre
o restliche Lebenserwartung rund 17 Jahre

Wertminderung durch NieBbrauch
Die Wertminderung durch NieBbrauch setzt sich aus zwei Fakien zusammen:

- wirtschaftliche Wertminderung (entgangene Miete)
- Marktanpassung des belasteten Grundstiicks

Wirtschaftliche Wertminderung

Die durch das Recht entgangenen jahrlichen Mieteinnahmen werden bis zum Ende des Rechts
kapitalisiert und als Barwert zum Stichtag der Wertermittlung dargestellt.

Flr den wirtschaftlichen Nachteil.ist der Mietausfall zu errechnen.

Die marktibliche Miete liegt bei ca. 8,91 €/m? und einer vermietbaren Wohnflache von ca.
117,85 €/m?. Daraus resultiert ein jahrlicher Mietausfall von 12.600,00 €.

Als Vorteil fir den Grundstiickseigentimer ist in:Ansatz zu bringen, daf3 die NieBbrauchnehme-
rin sdmtliche Bewirtschaftungskosten tragt. Die Bewirtschaftungskosten werden aus den bishe-
rigen Berechnungen des im vorangegangenen Gutachten (10 K 46/25) in Hohe von 2.316,04 €
genommen.

Die wirtschaftliche Wertminderung ergibt sich wie folgt:

e “Miete 12.600,00 €
s -~ Bewirtschaftungskosten -2.316,04 €
wirtschaftlicher Nachteil 10.283,96 €

Der Barwert dieses jahrlichen Nachteils wird mittels Leibrentenbarwertfaktors ermittelt. In diesem
wird die Uberlebenswahrscheinlichkeit der Berechtigten beriicksichtigt. Basierend auf den vom sta-
tistischen Bundesamt veréffentlichten Absterbeordnungen (Sterbetafeln 2022/2024), sowie eines
festgelegten Kapitalisierungszinssatzes, 1aBt sich ein an das Leben gebundener Leibrentenbar-
wertfaktor fur die NieBBbrauchberechtigte bestimmen. Dabei wird der Berechnung des Leibrenten-
barwertfaktors eine jahrlich nachschissigen Zahlweise zugrunde gelegt.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026
Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25
54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25-2

Nachtrag - Berechnung des NieBbrauchrechtes

Auf der Grundlage des Alters der NieBbrauchnehmerin und dem Liegenschaftszinssatz von 2,1 %
ergibt sich ein Leibrentenbarwertfaktor zum Stichtag:

wirtschaftlicher Nachteil j&hrlich 10.283,96 €
x Leibrentenbarwertfaktor x 13,322
Wirtschaftliche Wertminderung durch das NieBbrauchrecht 137.002,91 €

Marktanpassung/ Marktgéangigkeit

Neben der rein finanzmathematisch ermittelten Gré3e der wirtschaftlichen Wertminderung ist im
Allgemeinen ein Marktanpassungsabschlag zu berlcksichtigen: Dabei'spielt die Lebenserwartung
der NieBbrauchberechtigten eine entscheidende Rolle. Da das NieBBbrauchrecht grundbuchrecht-
lich abgesichert ist, hat der NieBbrauch einen direkten EinfluB auf die Beleihbarkeit des Bewer-
tungsobjektes. Dieser Umstand verschlechtert die allgemeine Marktgangigkeit von mit NieBbrauch
belasteten Immobilien erheblich, weshalb in der-Regel zusaizlich zu entgangenen Mieten bzw.
Nutzung ein weiterer Abschlag flr die schlechte Marktgangigkeit gewahrt wird. Auf dem freien
Markt sind diese Immobilien nahezu unverkauflich.

Ein NieBbrauchrecht nach der ImmoWertV 2021 wird als besonderes objektspezifisches Grund-
stlicksmerkmal behandelt, das den Verkehrswert der Immobilie deutlich reduziert, weil der Eigen-
timer diese nicht selbst nutzen kann

Ein Risikoabschlag wird nicht angesetzt. Es kann nicht eingeschétzt werden, in welchem baulichen
und sonstigen Zustand sich das Bewertungsobjekt nach Ablauf des Rechts befindet.

Fir die Ermittlung der Anpassung an-den Markt ist dieser zu beobachten und zu analysieren, um
einen marktangepafBten Faktor herzuleiten. Dabei werden die Erkenntnisse des zustandigen Gut-
achterausschusses; der Fachgremien und-die eigenen Marktbeobachtungen genutzt. Bekannt ist,
daB nur ein sehr eingeschrankter Kauferkreis an solch einem belasteten Objekt interessiert ist.
Aufgrund des-umfassenden Nutzungsrechtes durch die NieBbraucherin kann das Bewertungsob-
jekt unverwertbar sein.

Der Gutachterausschuf3 empfiehlt Abschlage in Ho6he von 5-7%. In Anlehnung an die Empfehlun-
gen wird ein Marktanpassungsabschlag vom 5 % als marktkonform erachtet.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026
Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25
54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25-2

Nachtrag - Berechnung des NieBbrauchrechtes

Daraus ergibt sich folgender Wert:

Wirtschaftliche Wertminderung durch das NieBbrauchrecht -137.002,91 €
Marktanpassung auf Grund der Belastung durch das NieBbrauchrecht 5%
Wirtschaftliche Wertminderung -143.853,05 €
Ergebnis NieBbrauchsrecht (gerundet - 144.000,00 €

(in Worten: einhundertvierundvierzigtausend Euro)

Verkehrswert unbelastet gem. 10 K 46/25 338.000,00 €
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026

Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25

54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25
NUR TEIL-AUSSENBESICHTIGUNG

Verkehrswertermittiung

nach der Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-
moWertV2021) | § 194 Baugesetzbuch

Nur AuBenbesichtigung

Freistehendes Einfamilienhaus
LerchenstraBe 4A in 54634 Matzen

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 08.01.2026 ermittelt mit:
307.000,00 €
(In Worten: Dreihundertsiebentausend Euro)
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Verkehrswertermittlung
Einfamilienhaus
54634 Bitburg

Stichtag: 08.01.2026
Aktenzeichen 10 K 46/25
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25
NUR TEIL-AUSSENBESICHTIGUNG

Zusammenfassung

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 Baugesetzbuch fir das folgende Wer-
termittlungsobjekt nach durchgeflhrten Teil-AuBenbesichtigungen:

Objektart

Baujahr

Wohnflache

Adresse Wertermittlungsobjekt
Bundesland

Wertermittlungsstichtag

Bodenwert (rd.)
Sachwert (rd.)
Ertragswert (rd.)
Verkehrswert (rd.)
Sachwert (ohne boG)

Ertragswert (ohne boQG)

Freistehendes Einfamilienhaus
1996

117,85 m?

LerchenstralBe 4A, 54634 Matzen
Rheinland-Pfalz

08.01.2026 - entspricht dem Qualitatsstichtag

114.000,00 €
338.000,00 €
338.000,00€
338.000,00 €
367.712,36 €
367.727,07 €
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026

Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25

54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25
NUR TEIL-AUSSENBESICHTIGUNG

Inhalt: Seite
1. Einleitung 5
1.1 Auftrag 5
1.2 Erlauterungen zum Umfang 5
1.3 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskilnfte Fehler!
Textmarke nicht definiert.
1.3 Vom Auftraggeber geforderte Angaben Fehler!
Textmarke nicht definiert.
2. Lage 6
2.1 Regionale Lage 6
2.2 Lokale Lage 9
3. Wertermittlungsobjekt 10
3.1 Grundstick 10
3.2 Gebaude und bauliche Anlagen 11
Bauschaden, Reparaturstau 13
4. Wertermittlung 14
4.1 Definitionen, Grundséatze und allgemeine Erlauterungen 14
4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der immoWertV 2021 Fehler!
Textmarke nicht:definiert.
4.3 Verfahrenswahl und Begrindung Fehler!
Textmarke nicht definiert.
5. Bodenwert 16
5.1 Grundlagen der Bodenwertermittiung 16
5.2 Ermittlung des Bodenwerts 16
6. Sachweriverfahren 17
6.1 Allgemeine Grundlagen 17
6.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad 18
6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile 20
6.4 Alterswertminderung 21
6.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen 22
6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwertes 23
7. Ertragswertverfahren 24
7.1 Definitionen 24
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7.2 Flachen und Ertrage 26
7.3 Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger 27
7.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts 27
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Inhalt: Seite
8. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 27
9. Verkehrswert 28
9.1 Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren 28
9.2 Ableitung Verkehrswert 29
Vom Auftraggeber geforderte Angaben 30
Zusammenfassung - Allgemeine Hinweise 31
Erklarung der Sachversténdigen 32
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung 33
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026

Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25

54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25
NUR TEIL-AUSSENBESICHTIGUNG

1. Einleitung
Vorbemerkungen

Fir diesen Grundbesitz soll eine Verkehrswertschatzung wegen anstehender Zwangsversteige-
rung erstellt werden. Rechtsgrundlage im Falle der Zwangsversteigerung sind.die Bestimmungen
§ 74a, 5, ZVG-Zwangsversteigerungsgesetz.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird die Schatzung nach den Grundséatzen zur Ermittlung der
Verkehrswerte gem. der Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV2021 erstellt.

Die in der nachfolgenden Grundstiicksbewertung getroffenen-Feststellungen-sind ausschlieBlich
nur fiir diesen Zweck bestimmt. Sie bilden keine Verbindlichkeit gegentiber Dritten.

1.1 Auftrag
Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Bitburg
Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: Lt. beglaubigtem Ausdruck Grundbuchaus-
zug, hinterlegt in der Handakte der Sach-
verstandigen
Ortstermin: 08.01.2026

Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte von auB3en besichtigt werden. Die Besichtigung bezieht sich folglich
auf die sichtbaren Gebdudeteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert-als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsicht-
lich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach
der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhn-
lichen . Geschéaftsverkehr maB3geblichen Umstande, nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Ver-
haltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebietes.

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung magebliche Grund-
stlickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 08.01.2026

Qualitatsstichtag: 08.01.2026
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1.2 Erlauterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung werden die Umsténde berlicksichtigt, die einer ord-
nungsgemaBen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte flir die Sachversténdige zu erken-
nen und zu bewerten waren. Die Sachverstandige flihrte keine Untersuchungen durch, die eine
Beschéadigung oder Zerstdrung von Bauteilen zur Folge haben kénnte. Der Zustand von nicht sicht-
baren Bauteilen wird durch die Sachverstandigen eingeschatzt.

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

Die Angaben zu Flachen wurden aus den Bauunterlagen entnommen. Eine Uberpriifung konnte
nicht vorgenommen werden.

1.3. Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte (weitere siehe Anhang)

Grundbuchauszug Amtsgericht: Bitburg

Grundbuchbezirk: Matzen

Blatt: 935

Auszug vom: 25.08.2025
Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuf3 Rheinland-Pfalz
Grundsttcksmarktbericht Landesgrundstiicksmarktberichte Rheinland-Pfalz

2025 einschl. Aktualisierungen

Baulastenauskunft Baulastenauskunft Bauamt Bitburg
Datum Abruf: 09.01.2026

Hinweis: Sofern muindliche Auskiinfte (insbesondere von Behdrden) erteilt wurden, werden diese
als zutreffend unterstellt. Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung
keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Richtigkeit der mindlichen Angaben in Frage zu stellen wére.
Ein Rechtsanspruch auf die Richtigkeit von mindlich erteilten Informationen (auch bei Behérden)
besteht jedoch nicht.

1.4. Vom Auftraggeber geforderte Angaben

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

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

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

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht
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e) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschatzt wurden
(Art und Umfang)

f) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehdrdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

h) ob ein Energieausweis vorliegt

2. Lage

2.1 Regionale Lage

Bundesland Rheinland-Pfalz

Landkreis Eifelkreis Bitburg-Prim

Stadt / Ort Matzen

Einwohner Bitburg gesamt ca. 16.412 (31.12.2025)
Verkehrsanbindung B51 Richtung Trier/Prim, A60/A64, Anbindung Uber

die:innerortliche LerchenstraBe in das Matzener Orts-
straBennetz nach Bitburg, Verbindung zur B5

Offentlicher Personennahverkehr: Buslinien im Ver-
kehrsverbund Region Trier (stadtteil- und stadtverbin-
dend).

Luftverkehr:internationale Anbindung tber den Flug-
hafen Findel-Luxemburg ca. 50 km

Nachstgelegene Stadte ca. 3,8 km Bitburg (Mittelzentrum)
ca.34 km Trier (Oberzentrum)
ca.32 km Prim (Mittelzentrum)
ca.27 km Echternach (Luxemburg)

Schulen Grundschule, Realschule plus, Gymnasium und wei-
terfhrende Schulen in Bitburg

Né&chstgelegenes Krankenhaus Bitburg, Marienhaus Klinikum Eifel

Der Makrostandort liegt im Westen von Rheinland-Pfalz innerhalb der Stadt Bitburg. Matzen ist ein
eingemeindeter Stadtteil nérdlich des Bitburger Innenstadtbereiches. Matzen besitzt einen dérflich
gepragten Siedlungscharakter mit Gberwiegend wohnbaulicher Nutzung.
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Das Umfeld ist durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und kleinrdumige Grinzlge strukturiert.

Uber die BundesstraBe B51 besteht die (iberregionale Achsenbindung Richtung Trier sowie Ei-
fel/Bitburg Gewerbeareal; tiber die A60/A64 (Anschlisse im Stadtgebiet bzw. im nahen Umland)
bestehen Anbindungen in Richtung Belgien, Kéln/Bonn und Luxemburg.

Der Schienenpersonennahverkehr wird Gber den Bahnhof Bitburg-Erdorf (Eifelstrecke) bedient.

Aufgrund der Nahe zum GroBherzogtum Luxemburg sind grenziiberschreitende Pendlerverflech-
tungen pragend, was sich in der Nachfrage nach Wohnraum im Bitburger Umland widerspiegelt.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Bitburg fungiert als Mittelzentrum mit Schwerpunktfunktionen in Verwaltung, Bildung, Gesundheit
und Einzelhandel.

Die Wirtschaftsstruktur ist mittelstandisch gepragt und wird u.a. durch das Gewerbe- und Dienst-
leistungszentrum ,Flugplatz Bitburg® ergénzt. Die Nahe zum-GroBraum Trier sowie zum Wirt-
schaftsstandort Luxemburg flhrt zu merklichen Pendlerstrémen.
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LerchenstraBBe 4A, Matzen - Regionale Lage
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2.2 Lokale Lage
Lage im Ort NebenstraBe in geschlossener Ortslage
FuBlaufig erreichbar Bushaltestelle

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage des Stadtteils Bitburg-
Matzen an der LerchenstrafBe, einer untergeordneten AnliegerstraBe. Der Ort ist kleinrdumig, land-
lich und gepragt von Ein- und Zweifamilienh&usern. Durch die Lage im ndrdlichen Stadtgebiet be-
steht eine kurze Wegebeziehung zum Stadtzentrum Bitburg (Mittelzentrum) und Verbindungen zu
Bundesstral3e und zu den Autobahnen A60/A64.

Die Lagequalitat ist fir wohnbauliche Nutzung als gut einzustufen: hinreichende Ruhe durch Ne-
benstraBenlage und Naturnahe, kurze Fahrzeiten nach Bitburg, Trier, Luxemburg.

Lokaler Grundstiicksmarkt:

Im direkten Umfeld dominieren eigengenutzte Wohnimmobilien.. Preisniveaus liegen tendenziell
unterhalb der Stadt. Marktrisiken sind gering; Vermarktungsdauern werden bei marktgerechter
Preisbildung als kurz bis mittelfristig eingeschéatzt. Wohnbauflachen sind relativ knapp, was zu
stabilen bis leicht steigenden Bodenwerten in.der Ortslage flhrt.
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LerchenstraBe 4A, Matzen - Lokale Lage
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3. Wertermittlungsobjekt

Versorgungsleitungen Strom-, Wasseranschluf3 an das 6ffentliche Netz vor-
handen

StraBenausbau ausgebaut, asphaltierte Fahrbahn, ein- und teilweise zweiseitiger
Gehweg

Grenzverhéltnisse ohne

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

Altlasten Untersuchungsergebnisse hinsichtlich altlastenverdachtiger Flachen
liegen nicht vor.

Denkmalschutz Nicht zutreffend

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

Grenzverhaltnisse ohne

Miet- und Pachtverhalt- nicht bekannt
nisse

Topographische Lage schwach geneigt

3.1 Grundstiick
Grundstiick mit straBenseitiger ErschlieBung, eingewachsenes Grundstiick

Grundstiicksgrenze Einfriedung zur StraBe mit begriintem Randstreifen, seitlich als
Grenzstruktur, Stitzmauer zum Nachbargrundstiick

AuBenanlage, Bepflanzung fuBlaufiger befestigter Weg mit Natursteinplatten zum Hauseingang,
Gartenhaus und teilweise Umlauf, Rasenflache, immergriine He-
ckenstraucher, Solitargehdlzen, Laubbaum, Straucher

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Bitburg
Bezirk: Matzen
Blatt: 935
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Letze Anderung: 25.08.2025
Datum Auszug: 25.08.2025

Grundbuch Bestandsverzeichnis Wohngebaude

Lfd Nr | Gemarkung | Flur Flurstiick | Wirtschaftsart/Lage Flache

LerchenstraBe 4A
2
3 Matzen 7 66/2 Gebaude- und Freiflache .gfom

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas- Nicht bekannt
tungen

Grundbuchlich eingetragene Nicht bekannt
Rechte / Lasten

nicht eingetragene Rechte / Lasten Nicht bekannt
Offentlich-rechtliche Situation

Bebauungsplan Das Objekt liegt It -Mitteilung des Bauamtes Bitburg
vom 08.01.2026 nichtim Gultigkeitsbereich eines Be-
bauungsplans

Entwicklungszustand GemaB der tatsachlichen Nutzung des Bewertungs-
grundstlickes wird von geordnetem, baureifem Land
ausgegangen (Vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Baulast Lt. Mitteilung des Kreisbauamtes vom 08.01.2026

gibt es keine Baulasteintragung

3.2 . Gebaude und bauliche Anlagen

Die Beschreibung wird anhand der Bauunterlagen dargestellt, kann aber aus bekannten Grinden
nicht sicher beurteilt werden.

Gebaudetyp
Gebaudetyp Freistehendes Einfamilienhaus, massiv
Baujahr 1996
Wohnflache 117,85 m2
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Unterkellerung Unterkellert
VollgeschoR3 1
Bedachung Walmdach, nicht ausgebaut, nicht ausbaufahig; als

Abstellflache It. Schnittdarstellung nutzbar

Garage: Garage im Gebaude

Nutzflache Garage 25,16 m?

Baujahr Garage: zeitgleich mit Wohngeb&ude
Vorbemerkungen

Der Ubersichtlichkeit halber wird die Gebaudebeschreibung in Stichpunkten aufgefiihrt.

Materialbezeichnungen stammen aus den vom Bauamt Bitburg zur Verfiigung gestellten Unterla-
gen und den Erganzungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile-und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen wurde nicht geprift; die Funktionsfahigkeit wird unterstellt. Bauméangel, Bauschéaden
wurden insoweit aufgenommen, wie sie offensichtlich zu erkennen waren.

Die Baulichkeiten wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht auf evtl.
Verunreinigungen (Altlasten), deren Beschaffenheit;. Tragféhigkeit und Grundwasserstandshéhe
untersucht. Werden umweltbelastende Einflisse offensichtlich, sind diese nachtraglich in der Be-
wertung zu bericksichtigen; sowie der.oberen ,Bodenschutzbehérde / Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Nord (SGD Nord)*“.in Trier zu informieren.

Gebaudeart, Baujahr, Konstruktion und Ausstattung (Beschreibung It. Baubeschreibung)
Die Bauakte enthielt die folgenden Informationen:
Gebaudeart Einfamilienhaus eingeschossig, unterkellert

Baujahr Bauschein-Nr.: 9604802 vom16.04.1996, Modernisierungen sind
nicht bekannt

Konstruktionsart massiv gebaut
Fundamente, Bodenplatte  Betonfundamente auf Lehmuntergrund
Umfassungswéande HBL (Hohlblock) mit unterschiedlichen Festigkeitsklassen

Innenwéande HBL-Mauerwerk
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GeschoBRdecken
Bodenbelage
Treppen

Fenster

Tlren

Heizungsanlage

Stahlbeton
schwimmender Estrich, Fliesen, Parkett
Beton, Belag nicht bekannt

Fenster und Fenstertiren bestehen aus weiBen Kunststoffprofilen
mit Isolierverglasung; auBenliegende Rollladen (Bedienart ist nicht
bestimmbar)

AuBentlr mit Lichtaustritt

Zimmertlren Holz-Réhrenspan

It. Mitteilung des Schornsteinfegermeisters:
Niedertemperatur- Olheizung 21 KW

Einzelraumfeuerstitte mit festen Brennstoffenvon ca. 8,5 KW

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Bauakte:-Grundrisse, Fotoseiten siehe Anlage)

Erdgeschof3

Keller

Sonstige Bauteile

AuBenstufen

Hauseingang, Windfang:mit Gaste-=WGC; Diele rechts selbststandiger
Bereich mit zwei Wohn-Schlafraumen und Vollbad; von der Diele ge-

radeaus zur Kiiche mit Abstellraum;

Eingang Wohnzimmer-/EBbereich von der Diele linke Seite mit Zu-
gang zur-Terrasse und Garten;

Treppe zum Untergeschol3

Garage mit Zugang zum Kellerraum und Flur;

vom_Flur-abgehend: Biro, Gastezimmer, Heizungsraum mit Heiz-

6ltanks; Hauswirtschaftsraum schlieBt sich an Heizungsraum an
Gartenhaus Baujahr unbekannt

AuBentreppe zum Hauseingang (der barrierefreie Zu-
gang ist nur erschwert moglich).

Die Bau- und Ausstattungsmerkmale (auBBen) zeigen die Ubliche Materialwahl der Bauzeitzeit.

Innenausstattung / Einrichtung

Die Darstellung der Innenausstattung kann aus genannten Griinden nicht geleistet werden.
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3.3. Bauschaden (soweit von auBen sichtbar)

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufB3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren. Baumangel sind Fehler, die
dem Gebaude meistens von Anfang an anhaften

Offensichtlich konnten keine Bauschaden festgestellt werden.

Barrierefreiheit

Der Hauseingang wird Gber mehrere Stufen erreicht; ein stufenfreier Zugang-ist nicht vorhanden.
Wegeflachen sind eben, jedoch aufgrund der Natursteinverlegung mit leichten Unebenheiten ver-
sehen.

Energieeffizienz / Energieausweis

Es konnte nach Rlcksprache mit dem jetzt zustdndigen Bezirksschornsteinfeger nicht in Erfahrung
gebracht werden, ob ein Energiepal3 ausgestellt.wurde

4. Wertermittlung
4.1 Definitionen, Grundsétze und allgemeine Erlauterungen
Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstulcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhn-
liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére. Der Verkehrswert ist der Wert, der sich im
allgemeinen Geschéftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren
gebrauchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundsticksmarkt herrschen, sind
eine GroBe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat. Die Sachverstandige wird bei der Werter-
mittlung - unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach min-
destens zwei der gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrs-
wert ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach
§194 BauGB gewéhrleistet wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittlungsverordnung
erstellt.
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Die aktuell gultige Fassung wurde am 14. Juli 2021 vom Bundeskabinett beschlossen Alle Ver-
weise auf einen § beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes Regelungswerk genannt ist, auf
die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte; Zinssétze; Umrech-
nungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind
nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitdt bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag und bezogen auf die Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt-zutreffend abbil-
den. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Ab-
weichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kénnen nach §9 (2-3) berlck-
sichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhédltnisse am Wertermittlungsstichtag-anzupassen.

Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjektes sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine-Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder
Abschlage, oder in anderer Weise zu bertcksichtigen.

4.2  Wertermittlungsverfahren der InmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder-mehrere dieser Verfahren-heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéahlen.

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

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifischer angepasster Ver-
gleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermittlung ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen
werden.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstandige (PC23414-068) * Sachverstandige fir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fur Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niederweis * Im Sudelt 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337
Seite 15 von 44


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Verkehrswertermittlung Stichtag: 08.01.2026

Einfamilienhaus Aktenzeichen 10 K 46/25

54634 Bitburg Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25
NUR TEIL-AUSSENBESICHTIGUNG

Das Ertragswertverfahren § 27ff. InmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein die
regelmaBigen Geldflisse oder deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Ertragswert
auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch
angepaften Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktange-
paBten vorlaufigen Ertragswert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer-objektspezifi-
scher Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren § 35ff. InmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem-Wertermittlungsobjekt die erzielbaren
Ertrage im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrindig sind. Prioritat hat dann der tatsach-
liche Wert der Sache in Abhangigkeit der (Herstellungs-) Kosten.

Das ist insbesondere bei Einfamilienhausern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Wert des
Grundstlcks aus den vorlaufigen Sachwerten.der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen,
sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Dervorlaufige Grundstlickswert ergibt sich durch Bildung der
Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der-baulichen Anlagen, dem Wert der baulichen AuBBenan-
lagen und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.3 Begriindung Verfahrenswahl

Die Auswahl der Wertermittlungsverfahren hangt vom Gegenstand der Wertermittlung ab, und ist
nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Ausgehend vom gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist beim
Wertermittlungsobjekt der Sachwert der baulichen Anlagen maBgeblich. Es wird deshalb das Sach-
wertverfahren als:primares Verfahren zur-Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben wird
das Ertragswertverfahren als zweites Verfahren zur Stiitzung der Plausibilitdt angewandt.

5. Bodenwert
5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Aus-
nahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe
des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Ist das nicht még-
lich die allgemeinen Wertverhaltnisse ausreichend zu bericksichtigen, ist eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Die Werte werden vom zustédndigen Gut-
achterausschuf3 abgeleitet.
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Fir diese Baulandflache wird vom Gutachterausschuf3 ein aktualisierter Bodenrichtwert von
115,00 €/m? zum Bewertungsstichtag angegeben.

5.2 Ermittlung des Bodenwerts
Bodenrichtwert
Wertrelevante Grundstlicksflache: 1.046 m2

AngepafBter Beitrags- und abgabenfreier Bo- 115,00 €/m?
denrichtwert zum Bewertungsstichtag

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Bernkastel-Kues
Objektspezifische Anpassung Bodenrichtwert

Sind die Basisdaten hinsichtlich Bezug auf den mafBgeblichen Stichtag nicht aktuell oder bilden sie
in Bezug auf die Reprasentativitdt den Grundsticksmarkt- nichtzutreffend ab, ist der angepafte
Bodenrichtwert nicht direkt zur Wertermittlung geeignet. Damit die allgemeinen Wertverhéltnisse
berlcksichtigt werden, ist deshalb eine objektspezifische Korrektur durch einen Anpassungsfaktor
erforderlich.

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flache 800.m? 1.046 m? x 0,95
Bauweise offen {.offen X1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x1

Lage mittlere Lage mittlere Lage x1
Nutzungsart Wohnbauflache:W Wohnbauflache W X1
Zuschnitt lageublich lageublich x1
Stichtag 01.01.2026 09.01.2026 x1
Angepasster Bodenrichtwert: 109,25 €/m?

Berechnung Bodenwert

Wertrelevante Grundstlicksflache =114.276,00 €
(1.046 m?) x Bodenrichtwert (109,25,00 €/m?)
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6. Sachwertverfahren
6.1 Allgemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

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

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die-baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kdnnen. Sie hangt von der Gebau-
desubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der baulichen
Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die Gesamtnut-
zungsdauer bei Wohngebduden betragtje nach Bauweise zwischen 60 und 100 Jahren. Fir dieses
Bewertungsobjekt bestimmt die ImmoWertV2021

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch unsachgemanie Pla-
nung oder Ausfiihrung entstanden sind. Bauschaden treten erst spater auf. Man unterscheidet zwi-
schen optischen und funktionalen Mangeln. Wenn die Schaden behebbar sind, werden die Kosten
als Wertminderung in die-Wertermittlung einbezogen.

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 nutzbaren
Grundflachen aller GrundriBebenen 'eines Bauwerks.

Far die-Ermittlung der BGF sind die duBBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B.
Putz und AuBBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten
anzusetzen, Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen.
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6.2

Brutto-Grundflachen (BGF)

Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Dachgeschoss 128,38 m?
Erdgeschoss 128,78 m?
Keller 119,48 m?
Brutto-Grundflache (Summe) 376,64 m2
KellergeschofB ist in Nutz-, Freizeitflachen und Garage aufgeteilt.
Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes
Kostengruppe Gewich- Ausstattungsgrad
tung
Stufe 1| -Stufe 2 | Stufe 3 | Stufe4 | Stufe 5

AuBenwande 23% 100%

Dach 15% 100%
Fenster/AuBentliren 1% 100%
Innenwéande/-tliren 1% 100%
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 100%

FuBbdden 5% 100%
Sanitareinrichtungen 9% 100%

Heizung 9% 100%

Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%

Summe 100% 100%

In Anlehnung-an die Baubeschreibung und die Einschatzung im Rahmen der AuBenbesichtigung

wird eine mittlere Ausstattung, Stufe 3 von flinf Stufen angenommen.

Kostenkennwerte flir den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
freistehendes Einfamilien- 1.02 Stufe 1 Stufe2 | Stufe3 | Stufe4 | Stufe 5
haus, Dachgeschof3, nicht
ausgebaut - 1 Vollge- 545 € 605 € 695 € 840 € 1050 €
schof3 - unterkellert
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Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 695,00 €/m? 695,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 695,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb-eine Anpassung
an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Der maBgebliche Baupreisindex fir Wohngebaude des statistischen Bundesamtes fur den Werter-
mittlungsstichtag ist das IV. Quartal 2025.

Baupreisindex: 135 (Basisjahr 2021)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021(=100). Die Normalherstel-
lungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es-ist eine Umbasierung des Baupreisin-
dex nétig. Aus der zeitliche Anpassung zum Stichtag errechnet sich

Baupreisindex Faktor mit 1,907
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 695,00 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,907 1.325,37 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 499.187,36 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.325,37 € x 376,64 m?

6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile
Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zum:Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der gleichen Alterswertminde-
rung wie das Gebaude.

Terrasse --Boden: Betonplatten Flache: 4 m2 5.000,00 €
Gartenhaus 5.000,00 €
Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 10.000,00 €
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6.4  Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fir die Anzahl der Jahre, in de-
nen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer
dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 30 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefihrt.
Die Restnutzungsdauer errechnet wie folgt:

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt 50:Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1996
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag 50 Jahre

Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert
berechnen zu kénnen,:ist:zunachst die:Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstel-
lungskosten zu bestimmen. Diese berechnet sich geman §38 linear.

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100

Alterswertminderung = Gesamtnutzungsdauer

Die Alterswertminderung-wird auf 37,5% der Herstellungskosten festgelegt.

6.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskosten Basisgebaude 499.187,36 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +10.000,00 €

509.187,36 €
Alterswertminderung 37,5% = 190.945,26 €
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Herstellungskosten der AuBenanlagen

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

Aufgrund der Ausfiihrung der AuBenanlagen werden 5% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 509.187,36 €
Alterswertminderung 37,5% -190.945,26 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 318.242,10 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 5% +15.912,11 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanla- 334.154,21 €
gen

6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen inkl. AuBBenanla- 334.154,21 €
gen

Bodenwert +114.275,50 €
Vorlaufiger Sachwert 448.429,71 €
Marktanpassung-durch Sachwertfaktor x 0,82
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 367.712,36 €

Der vorlaufige, :marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des
Wertermittlungsobjekts betragt 367.712,36 €.
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7. Ertragswertverfahren
71 Definitionen

Das Ertragswertverfahren dient der Verkehrswertermittlung von tblicherweise auf Ertragserzielung
ausgerichteten Immobilien. Im Gegensatz zu diesem Bewertungsobjekt, das.normalerweise der
Selbstnutzung durch den Eigentiimer dient. Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswertes ist in
der Immobilienwertermittlungsverordnung geregelt. Es dient als zusatzliches Kriterium-fir diese
Bewertung und soll den Markt widerspiegeln. Das Ertragswertverfahren stellt durch Nutzung des
vom Gutachterausschuf3 aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreis-
vergleich auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemager Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten einschlieBlich Vergitungen. Umla-
gen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind:nicht zu berlcksichtigen.

Fir die Erfassung ortsiblicher Mieten muB3ten-Mieten aus dem unmittelbaren Umkreis erfal3t wer-
den, da direkt im Ort keine Werte ermittelt werden konnten. In diesen Fallen sollen von der Sach-
verstandigen die Tendenzen und Erwartungen der nachsten Jahre einbezogen werden.

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

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, daB das Grundstiick die Verzinsung des
Grundstiickswertes bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises darstellt. Dazu wird der Jahresreinertrag
zur Ermittlung des Ertragswertes kapitalisiert. und mit dem Vervielfaltiger multipliziert.

Der errechnete Reinertragsanteil wird daher.zur Bestimmung des Ertragswertes verstanden und
ist auf die Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen anzurechnen

Das Ergebnis von Bodenwert plus Ertragswert ergibt den vorlaufigen Ertragswert.
Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemane Bewirtschaftung und zul&ssige Nut-
zung entstehenden regelméaBigen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen o-
der sonstige: Kostenlbernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Bei der Verkehrswertermittlung werden konstante Ertrage und Bewirtschaftungskosten unterstellt,
weil sichere Voraussagen Uber die Preisentwicklungen nicht méglich sind. Fir eine marktange-
paBte Bewertung sind gesamtwirtschaftliche Faktoren, wie Geldmarkt, Wirtschaftswachstum,
Struktur- und demographischer Wandel usw. zu beachten.
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Eine Marktnahe bildet daher der marktibliche Liegenschaftszinssatz am Bewertungsstichtag.

Liegenschaftszinssatze sind die RechengréBen, mit denen die Werte von Grundstiicken entspre-
chend der Grundstlicksart marklblich verzinst werden. Verzinsung einer Liegenschaft wird in erster
Linie vom Grundsticksmarkt direkt bestimmt.

Der Liegenschaftszinssatz, im weiteren LSZ bezeichnet, wird aus Vergleichspreisen abgeleitet, die
fir das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt maBgeblich sind. Dabei werden die.vom Markt zu
erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse bertcksichtigt. Sie flieBen in die
Kaufpreise ein, von denen der LSZ abgeleitet wird.

Die kuinftige Entwicklung findet damit (indirekt) Eingang in das. Ertragswertverfahren, was damit
einer objektiveren Einschatzung des Grundstiicksmartes entspricht

Far den zu bewertenden Grundbesitz ist der anzusetzende LSZ auf die Objektart, die wirtschaftli-
chen Verhaltnisse der Region abzustellen.

Der Liegenschaftszinssatz des Landesgrundstiicksmarktberichtes 2025 dient der Informationen. In
Abstimmung mit dem zustandigen GutachterausschulB3 Bernkastel-Kues wurde die Entwicklung
des Liegenschaftszinses zum Bewertungsstichtag aktualisiert. Zur Ermittlung des Zinssatzes dien-
ten Erhebung von Datenbanken und Empfehlungen der Fachliteratur. MaB3geblich bezieht sich die
Sachverstandige auf den vom Gutachterausschuf3 empfohlenen Wert.

Zusammenfassend wird fir Einfamilienhauser eine Liegenschaftszinsbreite von 1,9 % bis 2,3 %
sondiert. Der objektbezogene LSZ bestimmt sich aus den.genannten EinfluBmerkmalen, insbeson-
dere der Restnutzungsdauer. Es gilt, diese abzuwéagen. Die Sachverstandige halt den empfohle-
nen Liegenschaftszinssatz. von 2,1 % fur marktkonform.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer der:baulichen Anlage ist definiert als der Zeitraum vom Wertermittlungs-
stichtag bis zu dem erwartenden Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nutzung. § 6 Ab-
satz 6 ImmoWertV 2021 spricht lediglich von "Restnutzungsdauer" und bezeichnet damit die Zeit-
spanne, die bei der Wertermittlung auch tatséchlich anzusetzen ist. Diese kann sich dabei rechne-
risch aus -dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber in-
folge individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts auch davon abweichen.

7.2 Flachen und Ertrage
Wohnflache

Die MaBe der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den Bauplanen entnommen (sie sind in der
Anlage beigeflgt). Die Wohnflache des Hauses betragt ca. 117,85 m2.
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Informationen zu Grunddaten der Miete
MaBgeblich fur die Ertragswertermittlung sind die marktiblich erzielbaren Ertrage.

Das sind die Mietertrage, die fir vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage zum Wertermitt-
lungsstichtag normalerweise erzielt werden kénnten. Bei der Marktwertermittlung:von Wohnimmo-
bilien kann man von ortsublichen Vergleichsmieten ausgehen. Eine ortsubliche, durchschnittliche
Miete die sicher erzielt werden kann, ist in Bezug zur Restnutzungsdauer zu setzen. Dabei wird
eine ordnungsgemanie Bewirtschaftung, Instandhaltung und die Ertragsfahigkeit vorausgesetzt.

Im Ergebnis der Recherchen wurden aktuelle Informationen zu ortsliblichen Mieten aus der Um-
gebung, die Mietauskunft aus dem Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel F + B-Hamburg, Marktinfor-
mationen des GutachterausschuBBes Rheinland-Pfalz, aktuelle-Informationen aus der on-geo-Da-
tenbank und eigene Marktbeobachtungen ausgewertet. Die Mietpreisspanne von Vergleichsmieten
bewegt sich zwischen 7,36 € und 8,94 €. Fur die Berechnung des stiitzenden Ertragswertes kommt
ein Mietpreis von 8,91 €/m? zur Anwendung, der als marktangepaft erachtet wird.

Flachen und Ertrage

Bezeichnun Nutzun Zeit- Fldche Tatsachlicher | Marktiblicher | Marktlbl.
g 9 | raum Mietertrag Mietertrag Ertrag/Jahr
Einfamilienhaus | Wohnen | Monat-—| 117,85 m2 | - 1.050,00 € 12.600,00
[=8,91 €/m?] €
Jahresrohertrag 12.960,00 €

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten:setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten
sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen:

Verwaltungskosten. / Jahr 367,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.697,04 €
Mietausfallwagnis / Jahr 259,20 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 2.323,24 €

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zusténdigen Gutachterausschuss auf 2,1% des Bo-
denwerts festgelegt.
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Bodenwert 114.275,50 € x 2,1% 2.399,79 €

Bodenwertverzinsung 2.399,79 €

7.3  Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertver-
fahrens auf 80 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der.Berechnung des Sachwertverfah-
rens auf 50 Jahre festgelegt.

Vervielfaltiger
Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 50 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 2,1 % ergibt
ein Vervielfaltiger von 30,77.

7.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 12.600,00 €
Bewirtschaftungskosten -2.316,04 €
Jahresreinertrag 10.283,96 €
Bodenwertverzinsung (114.275,50 € x 2,1%) -2.399,79 €
Reinertrag der-baulichen Anlagen 7.884,17 €
Vervielfaltiger x 30,77
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 242.595,91 €
Bodenwert +114.275,50 €
Vorlaufiger Ertragswert 356.871,41 €
8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts.
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Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach
der Marktanpassung gesondert zu bertcksichtigen, wenn ihnen der Grundstlicksmarkt einen ei-
gensténdigen Werteinflu3 beimif3t und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfaB3t und bertck-
sichtigt wurden.

Aufgrund des Nichtvorhandensein von Barwerten und grundstiicksbezogenen-Rechte und Belas-
tungen entfallen diese Werteinflisse; lediglich pauschale Wertanséatze sind bewertungsrelevant.

Pauschale Erfassung

Die nachfolgende prozentuale Erfassung bezieht sich auf den vorlaufigen Wert des mafigeblichen
Verfahrens, in diesem Fall des Sachwertverfahrens.

Abschlag fehlende Innenbe- Prozentual: -8% von 367.712,36 € -29.416,99 €

sichtigung

Summe objektspezifische Grundstiickseigenschaften -29.416,99 €
9. Verkehrswert

9.1. Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebaudewert 334.154,21 €
Bodenwert +114.275,50 €
Vorlaufiger Sachwert 448.429,71 €
Marktanpassung -80.717,35 €
Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale -29.416,99 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 338.295,37 €

Ertragswertverfahren
Ertragswert der baulichen Anlagen 242.595,91 €
Bodenwert +114.275,50 €
Vorlaufiger Ertragswert 356.871,41 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -29.416,99 €
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 327.454,42 €
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9.2. Ableitung - Verkehrswert

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks werden mehrere Wertermittlungs- ver-
fahren alternativ angewandt, um eine einseitige Betrachtung - und méglicherweise fehlerhafte Be-
wertung zu vermeiden. Die klassischen Wertermittlungsverfahren haben sich in:der Praxis durch-
gesetzt und sind anerkannt.

Das zu bevorzugende Vergleichswertverfahren konnte aufgrund fehlender Vergleichszahlen flr die
Bewertung dieses Grundbesitzes nicht angewandt werden.

Es wurde versucht, mittels Sachwert- und Ertragswertermittlung ein-marktgerechtes Bewertungs-
ergebnis zu ergriinden. Die aus den beiden Wertermittlungsmethoden erhaltenen Ergebnisse wer-
den miteinander verglichen, um daraus Anhaltspunkte flr eine-endgultige Schatzung vornehmen
zu kénnen.

Plausibilitatsprifung

Der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren weicht gering vom fiir die Ableitung des Ver-
kehrswerts maBgeblichen Verkehrswert nach-dem Sachwertverfahren ab und stiitzt die Herleitung
dieser Verkehrswertermittlung.

Festsetzung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert im Hinblick auf zahlreiche Unwé&gbarkeiten nicht exakt mathematisch errechnet
werden. Es ist eine Schatzung. Erfahrungsgeman kénnen fUr ein und dieselbe Immobilie unter-
schiedliche Kaufpreise gezahlt-werden. Es ist mdglich, daf3 tatséchliche Kaufpreise um das ermit-
telte Ergebnis streuen.

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt, vorran-
gig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Das Ertragswertverfahren wurde als stiitzendes Wer-
termittiungsverfahren angewandt.

Der Verkehrswert des mit.einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks in Matzen,
LerchenstraBBe 4A wird-deshalb geschatzt auf:

338.000,00 €

(In Worten: DreihundertachtunddreiBBigtausend Euro)
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Vom Auftraggeber geforderte Angaben

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

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

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

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

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

f) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

h) ob ein Energieausweis vorliegt

Zu a)
Zu b)
Zu c)
zu d)
zZu e)
zu f)

zZu g)
zu h)

zum Ortstermin bewohnt; Vermietung konnte nicht festgestellt werden
unbekannt

ein Gewerbebetrieb wird offensichtlich nicht gefiihrt

konnte nicht festgestellt werden

nicht vorhanden

offensichtlich nicht festgestelit

sind nicht bekannt

It. zustédndigem Bezirksschornsteinfeger nicht bekannt
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Zusammenfassung - allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung basiert auf der durchgefiihrten AuBenbesichtigung, den Feststellungen vor
Ort, den Informationen von Behorden.

Im Rahmen dieses Gutachtens kdénnen 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 Dimen-
sionierung technischer Einrichtungen oder deren Gerate; 5) Zu- und Ableitungen der Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen; 6) eventueller Schadlingsbefall. Die vorgenannten Kriterien-werden daher
bei der Bewertung nicht bertcksichtigt.

Im Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster wurde nicht-abgefragt, dakeine derartigen Auf-
falligkeiten festgestellt wurden. Sollten sich ggf. Erkenntnisse/Hinweise zu mdglichen Altlasten
nachtraglich ergeben, sind diese entsprechend zu berticksichtigen,-sofern sie bewertungsrelevant
einzuschatzen sind. Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Trier ist Gber die mdglichen Altlasten
umgehend zu informieren. Eine Gewahr hierflr wird ausdricklich nicht Gbernommen, was auch flir
eine mogliche Belastung der Immobilie durch gesundheitsschadliche Baustoffe gilt. Die Sachver-
standige ist daher, soweit im Gutachten nicht ausdrticklich etwas anderes vermerkt ist, vom unbe-
lasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Im Baulastenverzeichnis sind It. Bauamt keine Baulasten eingetragen.
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Erklarung der Sachverstandigen

Die Erstellerin versichert, daf sie diese Verkehrswertermittiung aus rein objektiven Gesichtspunk-
ten verfal3t hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es handelt sich
um eine Schéatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen.

Niederweis, d. 13.02.2026 Dipl. Verw. Marina Buch

Eingetragen beim Bundesverband deutscher
Grundstlckssachverstandiger (BDGS) unter Nr.:15501
als-Sachversténdige fiir die Verkehrswertermittiung
von bebauten und.unbebauten Grundstiicken

DEKRA Pers. Zert.-Sachverstandige (PC23414-068)
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Ubersicht Flachen
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Anhang A: Objektbilder

Eingangsbereich, Zuwegung
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Nachbarbebauung
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(Grundrisse und MaBe aller Darstellungen der Bauakte entnommen)

ErdgeschoB (nicht maBstabsgerecht, vor Ort priifen)
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KellergeschoB (nicht maBstabsgerecht, vor Ort priifen)
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Ansichten (ohne MaBstab)

b
/..'
a3
H
|
'l
3 .
< '
o !
.- LN o Py
VY AECT S MBS
AES 1A NSITHT
-
{
. ~J,
¥
1 \,
| <.
{ . by I
H ' | B
LaREF ] LT
e Y U VR DN O W R
i
(Y
s ! \.
Es S N

OSTANSICHT

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstandige (PC23414-068) * Sachverstdndige fur Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fur Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niederweis * Im Sudelt 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337
Seite 41 von 44


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Verkehrswertermittlung
Einfamilienhaus
54634 Bitburg

Stichtag: 08.01.2026
Aktenzeichen 10 K 46/25
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 46-25

NUR TEIL-AUSSENBESICHTIGUNG

Flachen

ErdgeschoB3

(It. Bauakte, ungepriift)
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Flachen KellergeschoB (it Bauakte, ungepriift)
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