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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Verkehrswertermittiung

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

Freistehendes Einfamilienhaus
Kleenerich 9 in 54589 Stadtkyll

Bewertungsstichtag: 16.10.2025 4 Ausfertigungen, davon
1 Ausfertigung SV-Biro

Gutachten-Nr:: 15501-10 K 47-23 Az.: 10 K 47/23
39 Seiten Gutachten-Text

7 Seiten Anhang
5 Seiten Fotos
2 Seiten Anlage

46 Seiten gesamt
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Luftbild
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Verkehrswertermittlung
Wohnhaus/Ferienhaus
54589 Stadtkyll

Stichtag: 19.11.2025
10 K 47/23
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Schatzung des Verkehrswertes (Marktwert) gem. § 194 Baugesetzbuch fiir das folgende

Wertermittlungsobjeki:

Aktenzeichen

Objektart

Baujahr

Wohnflache

Auftragsanlass

Adresse Wertermittlungsobjekt
Bundesland

Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Wertermittlungsstichtag

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

Ertragswert (ohne boG)

Rohertragsvervielfaltiger (RoE)
Reinertragsvervielfaltiger (ReE)

Vergleichsfaktor (ohne BoG)

10 K47/23

Freistehendes Einfamilienhaus

1973

66,42 m2

Teilungsversteigerung

Kleenerich 9, 54589 Stadtkyll

Rheinland-Pfalz

Amtsgericht Prim | Bezirk Stadtkyll| Blatt 926

LfdNr; 2 | Gemarkung Stadtkyll |-Flur 5 | Flurstiick 6 |
Flache 1.183 m? | Gebaude-und Freiflache, Erho-
lungsflache

19.11.2025.- entspricht dem Qualitatsstichtag

47.000,00 €
51.000,00-€
50.000,00 €
51.000,00 €
96.642,44 €

95.073,93 €

13,66
17,68

1.455,02 € / m? Wohnflache
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025

Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23
1. Einleitung
Vorbemerkungen

Far diesen Grundbesitz soll eine Verkehrswertschatzung wegen anstehender Zwangsverstei-
gerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft erstellt werden. Rechtsgrundlage im
Falle der Zwangsversteigerung sind die Bestimmungen § 74a, 5, ZVG-Zwangsversteigerungs-
gesetz.

Die in der nachfolgenden Grundsticksbewertung getroffenen Feststellungen sind ausschliel3-
lich nur fur diesen Zweck bestimmt. Sie bilden keine Verbindlichkeit gegendiber Dritten.

Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird die Schatzung nach der vorstehenden Definition des
Verkehrswertes sowie den Grundsatzen zur Ermittlung der-Verkehrswerte gem. der Immobili-
enwertermittiungsverordnung - ImmoWertV2021 erstellt.

Die Verkehrswertermittlung nach dem BauGB kennt im Sinne-der vorstehenden Definition nur
den Wert im ggf. durch Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs geminderten (belasteten)
Wert. Lasten und Beschrénkungen fiir das Grundstiick sind im Ergebnis der Uberpriifungen
und Ausklnfte nicht vorhanden.

1.1 Auftrag

Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Bitburg
Rechtspflegerin Schwickerath
GerichtsstralBe
54646 Bitburg

Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: Grundbuch in der Handakte hinterlegt

Anlass der:Verkehrswertermittlung: Teilungsversteigerung

Aktenzeichen: 10 K 47/23

Ortstermin: 19.11.2025

Teilnehmer Ortstermin: Eheleute Stegerhoff

Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte innen und auBen besichtigt werden. Die Besichtigung bezieht
sich auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlossen wer-
den. Daraus wurde eine Fotodokumentation zusammengestellt.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

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 fir die Preisbildung von Grundsti-
cken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr maBgeblichen Umstédnde wie nach der-allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt, den wirtschaftlichen und-demographi-
schen Entwicklungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlckszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 19.11.2025

Qualitatsstichtag: 19.11.2025

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden-die Umstande berlcksichtigt, die im Rah-
men einer ordnungsgemaien und zumutbaren Erforschung der-Sachverhalte fir den Sach-
verstandigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige flhrt keine Untersu-
chungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zu-
stand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch-Auskiinfte des Auftraggebers, durch
Unterlagen oder durch den'Sachversténdigen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes:und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens
beeintrachtigen.

Ebenso wurden. haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprufung unterzogen. So weit
nicht anders:angegeben; wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Die Angaben zu Flachen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen entnom-
men. Es erfolgte eine stichprobenartige Uberpriifung der Flachenangaben, die Flachenanga-
ben stimmen-tberein.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

1.3 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskilinfte
Grundbuchauszug Amtsgericht: Priim
Grundbuchbezirk: Stadtkyll
Blatt: 926
Auszug vom: 29.08.2025
Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuf3 Rheinland-Pfalz
Auszug vom: 19.11.2025

Bebauungsplan Bebauungsplan der Stadt Stadtkyll fiir diese Siedlung
2007 aufgehoben.

Demzufolge_-ist -die urspringliche Bewohnbarkeit
ebenfalls aufgehoben: bewohnbar-ohne Einschran-
kung - It. Verbandsgemeinde Gerolstein (sieche An-
lage)

Auszug aus dem Liegenschaftska- Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
taster Rheinland-Pfalz

Auszug vom: 19.11.2025
Grundsticksmarktbericht Grundstlicksmarktberichte bis 2025, Erganzungen

Gutachterausschuf3 Rheinland-Pfalz, Bernkastel-
Kues

Baulastenauskunft Baulastenauskunft Kreisbaubehdrde Bitburg-Prim
vom 08.01.2026

Hinweis: Sofern miindliche Auskiinfte (insbesondere auch von Behdrden) erteilt wurden, wer-
den diese als zutreffend unterstellt. Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer
Wirdigung keine Anhaltspunkte dafir, daf3 die Richtigkeit der mindlichen Angaben in Frage
zu stellen wére. Ein Rechtsanspruch auf die Richtigkeit der mindlich erteilten Informationen
besteht nicht.

1.4. Weitere vom Auftraggeber geforderte Angaben

a) Feststellung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter mit kompletter Adresse)
b) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

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 geschatzt wur-
den (Art und Umfang)

f) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

h) ob ein Energieausweis vorliegt

2. Lage

2.1 Regionale Lage

Bundesland Rheinland-Pfalz

Landkreis Vulkaneifel

Stadt / Ort Stadtkyll

Einwohner 1546 (Stand 31. Dez.2024) ;

Verkehrsanbindung B421; Anbindung A1/A60, Bahnhof Jlinkerath ca. 4—6
km, Regionalbus nach Gerolstein/Prim, Kylltal-Rad-
wegekorridor

Nachstgelegene Stadte Gerolstein, Prim;.Daun, Bitburg - (Mittelzentren)

Einrichtungen Kindertagesstatte, Allgemeinarzte, Apotheke, Le-

bensmittelmarkt, Bankdienstleistungen, Sport-/Mehr-
zweckhalle, Freizeiteinrichtungen am Gewasser,
Gastronomie

Schulen Grundschule Stadtkyll, Realschule plus Gerolstein,
Prim, Gymnasium Priim, Berufsbildende Schule
Prim

Nachstgelegener Flughafen KéIn/Bonn, Luxemburg

Néachstgelegenes Krankenhaus Prim

Stadtkyll liegt im Norden von Rheinland-Pfalz im Ubergang von der Hocheifel zur Vulkaneifel,
nahe der Landesgrenze zu Nordrhein-Westfalen und Belgien. Das Siedlungsgefuige ist klein-
teilig, mit einem gewachsenen Ortskern. Gro3raumig orientiert sich der Standort an den Ober-
zentren Trier, Aachen, Bonn und KélIn.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die regionale Wirtschaftsstruktur ist durch kleine und mittlere Unternehmen des Handwerks,
der Bau- und Metallverarbeitung, standortgebundene Dienstleistungen und Tourismusunter-
nehmen. Land- und Forstwirtschaft tragen zur Flachennutzung und zum Einkommen in nach-
geordnetem Umfang bei. Der Einzelhandel konzentriert sich auf die Grundversorgung im Ort
und erweitert sich durch Angebote in Jinkerath, Gerolstein und Prim. Beschaftigungspendler
orientieren sich Uberwiegend in Richtung der Mittelzentren sowie zu Arbeitsmarktstandorten
entlang der Achsen Kéln—Euskirchen—Mechernich und Trier—Bitburg—Prim.-Die Grenznahe zu
Belgien und Luxemburg fuhrt zu ergdnzenden Pendel- und Einkaufsyverflechtungen. Das Preis-
niveau am Arbeits- und Immobilienmarkt liegt im regionalen Vergleich-moderat, mit'steigender
Bedeutung energieeffizienter Bestéande. Risiken bestehen vor allem in der-demografischen
Alterung sowie in begrenzten lokalen Arbeitsmarktpotenzialen; Chancen ergeben sich aus der
landschaftsgebundenen Erholung, dem bezahlbaren Wohnen-und der guten Erreichbarkeit der
benachbarten Zentren.

Verkehrsanbindung:

StraBe: Anbindung Uber Landes- und BundesstraBen (u. a. B421) mit Erreichbarkeit der A1
(Anschlussraum Blankenheim) im Norden und der A60-(AnschluBraum Priim) im Siden,

Schiene: Bahnhof Jiinkerath (RE/RB-Verbindungen-in Richtung Kéin/Euskirchen sowie Gerol-
stein/Pram.

Altersstruktur:

Der Altersaufbau weist einen erhéhten Anteil der Altersgruppe 60+ auf, bedingt durch Abwan-
derung jungerer Erwachsener in Ausbildungs- und-Arbeitsmarktzentren. Gleichzeitig besteht
ein stabiler Kern an.Familien mit Kindern im Grundschulalter. Die mittleren Jahrgange (30—49
Jahre) sind unterproportional vertreten, was fur landliche Raume der Eifel typisch ist. Zuzlige
erfolgen insbesondere durch Haushalte mit Praferenz fur eigen genutztes Wohnen und durch
Ruckkehrer.

Regionaler Grundstiicksmarkt und sozio6konomische Situation

Die Bevélkerungsstruktur ist [andlich. Die Kaufkraft liegt im Kreisvergleich im mittleren Bereich;
Konsumausgaben konzentrieren sich auf die Grundversorgung vor Ort und ergéanzend auf Mit-
telzentren. Das Bildungsangebot deckt Primarstufe am Ort und weiterfiihrende Schulen in den
Nachbarstadten ab.

In guten Wohnlagen mit intakter Infrastruktur und geringer topografischer Beeintrachtigung
sind stabile bis leicht steigende Preisentwicklungen zu beobachten. In rand- und hangexpo-
nierten Lagen mit erhéhtem Sanierungsbedarf bleibt die Vermarktungsdauer verléangert. Der
Vermietungsmarkt ist klein, Leerstande konzentrieren sich auf sanierungsbedurftige Bestande.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Kleenerich 9, Stadtkyll - Regionale Lage

2.2 Lokale Lage

Lage im Ort Innerdrtliche- Wohnlage; kurze Wege zur Ortsmitte
und Bushaltestellen.

vorhanden Lebensmittelgeschéft; Backerei, Apotheke, Bushalte-
stelle; Kindertagesstéatte, Grundschule, Allgemeinarzt

Kleenerich 9 liegt innerhalb des bebauten Ortsteils von Stadtkyll in einem Uberwiegend durch
Ferien-und Einfamilienh&user gepragten (Ferienhaus-) Siedlungsgebiet.

Anmerkung: Flr die ehemalige Ferienhaussiedlung ,Am Kleenerich” galt bis 2007 ein Bebau-
ungsplan, der die.Bewohnbarkeit einschrdnkte. Diese Einschrdnkung ist seit 2007 aufgeho-
ben.

Die Lage istinnerdrtlich ruhig mit Anliegerstra3e und geringer Durchgangsbelastung. Die An-
bindung an die Ortsmitte ist kurz; zentrale Versorgungsfunktionen (Lebensmittelmarkt, Apo-
theke, Bankdienstleistungen) sind innerhalb weniger Minuten erreichbar. Kindertagesstatte
und Grundschule befinden sich im Ort.

Die topografische Auspragung ist typisch fir die Eifel mit leicht geneigten Hanglagen; Grund-
stlckszuschnitte mittlerer Gré3e, Erholungsflachen mit mdglicher gartnerischer Nutzung.

Lokaler Grundstiicksmarkt:

Im Mikrostandort dominieren nachgefragte Bestandsobjekte im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment. Modernisierte, energetisch hochwertige Gebaude erzielen Uberdurchschnittliche Preise
bei kurzer Vermarktungsdauer. Unsanierte Bestadnde mit Investitionsbedarf weisen Preisab-
schlage und langere Vermarktungszeitraume auf.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Kleenerich 9, Stadtkyll - Lokale Lage

3. Wertermittlungsobijekt

3.1 Grundstiick

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Prdm
Bezirk: Stadtkyll
Blatt: 926
Letze Anderung: 29.08.2025

Grundbuch Bestandsverzeichnis

Lf
d  Gemarkung Flur Flf.”_ Wirtschaftsart/Lage Flache
stlick
Nr
2 | Stadikyl 5 5 Gebau?e-und Freiflache, Erho-| 1.183
lungsflache m?2

Summe Flachen: 1.183 m2
Grund- und Bodenbeschreibung

ErschlieBungssituation Wasser-, Abwasser- und Stromanschluf3
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Verkehrswertermittlung
Wohnhaus/Ferienhaus
54589 Stadtkyll

Stichtag: 19.11.2025
10 K 47/23
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

StraBenausbau

Emissionen/Immissionen

Baugrund, Grundwasser

Miet- und Pachtverhéaltnisse

ausgebaut

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

Normal tragfahiger Baugrund. Es wurden keine
schadlichen Bodenverhaltnisse wahrend des Ortster-
mins festgestellt.

zum Ortstermin unbewohnt

Das Grundsttick erstreckt sich Uber eine Flache von 1183 Quadratmetern und weist eine leicht
geneigte Topographie auf. Es ist Gberwiegend begriint, bewachsenen mit Strauchern, Konife-

ren und hohen Tannen.

Die Vegetation ist dicht und bietet eine gewisse Privatsphdre. Rasengittersteine statt befestig-
ter Zuwegung ermdglichen die Zufahrt.

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Grundbuchlich eingetragene
Rechte / Lasten

nicht eingetragene Rechte / Lasten
Offentlich-rechtliche Situation

Bebauungsplan

Entwicklungszustand

Denkmalschutz

Bodenbelastungen / Altlasten

ohne

ohne

ohne

Das Objekt liegt nicht mehr im Giltigkeitsbereich ei-
nes Bebauungsplanes. 2007 wurde dieser aufgeho-
ben, ebenso die Beschrankungen der Bewohnbar-
keit.

GemanB den vorstehenden Erlauterungen und der tat-
séchlichen Nutzung des Bewertungsgrundstickes
wird von geordnetem, baureifem Land ausgegangen
(Vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

kein Denkmalschutz, Baujahr 1973

Lt. Mitteilung Verbandsgemeinde Bitburg-Prim keine
Baulast eingetragen
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

3.2 Gebaude und bauliche Anlagen
Allgemeine Anmerkungen Holzbohlenhaus

Das Holzbohlenhaus kann mit einer guten Instandhaltung durchaus Uber eine lange Lebens-
dauer (bis zu 100 Jahre) verfligen; der Wert liegt im nachhaltigen Holz. Dabei ist der Zustand
(Schadstoffe, Energieeffizienz) entscheidend, wobei Instandsetzungs- und/oder Sanierungs-
kosten je nach Umfang stark variieren kobnnen. Die Hauselektrik entspricht dem Baujahr. Fens-
ter, Beheizung (Da@mmung konnte nicht festgestellt werden) entsprechen nicht mehr-aktuellen
Energieeffizienzvorgaben. Der Einzelofen ist It. Bezirksschornsteinfegermeister. auszutau-
schen gegen einen Pellet- oder Kaminofen. Fir eine mdgliche Schornsteinsanierung ist der
Fachmann einzubeziehen.

Gebaudetyp
Gebaudetyp freistehendes Wohngebaude
Baujahr 1973
Wohnflache ca. 66,42 m? (der Bauakte entnommen) stichpunktar-

tig mittels LasermeBgerat gepriift.

Unterkellerung Unterkellert
Vollgeschosse 1
Bedachung Satteldach, nicht-ausgebaut
Garage: im.Gebaude
Nutzflache Garage ca. 20 m?
Baujahr Garage: 1973

Gebaudebeschreibung

Anmerkung: Der Ubersichtlichkeit halber wird die Geb&udebe-
schreibung in Stichpunkten aufgeftihrt. Eine Baube-
schreibung konnte nicht gefunden werden, daher
wird auf die Feststellungen im Ortstermin Bezug ge-

nommen.
Konstruktion Holzbohlen

Fundament Beton

Raumaufteilung siehe beiliegende Grundrisse im Anhang
Decken Holzkonstruktion

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstandige (PC23414-068) * Sachverstandige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niederweis * Im Sudelt 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 Seite 14



Verkehrswertermittlung
Wohnhaus/Ferienhaus
54589 Stadtkyll

Stichtag: 19.11.2025
10 K 47/23
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Wande AufB3en, Innen

Dach
Eindeckung
Balkon

Terrasse

AuBentreppen
Gebaudetechnik
Beluftung

Heizung

Warmwasser

Kiche

Keller Umfassungswéande: Betonsteine
Erdgescho3 Holzbohlen

Satteldach, Holzkonstruktion,
Profilblech
umlaufender Balkon, Beton- und Holztrager

Terrasse vor dem Hauseingang, Holzkonstruktion:mit
Unterkonstruktion

vom Balkon zum Garten

Ubliche Fensterliftung, Fensterladen

Einzelheizung/Ofen auBer Betrieb, vom Bezirks-
schornsteinfegermeister. stillgelegt

elektrisch

nicht bewertet

Innenausstattung / Einrichtung

Die Innenausstattung des Gebaudes ist einfach und funktional gehalten. Die Wande bestehen
aus Holzbohlen mit einer Dicke von 10 cm It. Bauunterlagen. Das Badezimmer ist mit einer
Dusche, einem WC und einem Waschbecken ausgestattet. Die Béden sind ebenfalls aus Holz,
was den Charakter des Ferienhauses betont.

Barrierefreiheit

Das Gebaude- ist nicht barrierefrei gestaltet, da es Uber AuB3entreppe und eine erhdhte Ein-
gangsschwelle 'verflgt.

Energieeffizienz / Energieausweis

Ein“Ausweis liegt nicht vor. Gemafi Auflage durch den Bezirksschornsteinfegermeister ent-
spricht der vorhandene Ofen nicht mehr den Vorschriften. Er wurde auBBer Betrieb genommen.
Als Austausch kann ein moderner Pellet- oder Kaminofen im offenen Wohn-/Klichenbereich
an gleicher Stelle aufgestellt werden, der den aktuellen Vorschriften entspricht. Ob eine Ande-
rung des Schornsteins notwendig wird, entscheidet der Fachmann.

Bauschéaden, Reparaturstau, Fertigstellung von Modernisierungen

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurickzufihren. Bauméngel sind
Fehler, die dem Gebaude meistens von Anfang an anhaften.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes kénnen nur
Uberschlagig geschatzt werden, da sie nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht
werden kénnen und diese Bewertung keine Bauschadensbegutachtung darstellt.

Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder Kostenermittlungen auf der Grundlage
von detaillierten Einzelpositionen erfolgen.

Reparaturstau / Schaden

Es besteht Instandsetzungsbedarf: u.a. im Bereich des umlaufenden Balkons: Stitzbohlen,
Unterbau, Belag, Bristung beschéadigt - morsch. Die Balkonbristung ist dadurch nicht mehr
absturzsicher; Erneuerung dringend empfohlen. Der Keller weist Feuchtigkeit-auf:

Erforderliche Aufwendungen sind unter besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (boG) im AnschluB3 an die vorlaufige Wertermittlung zusammengefaBt.

4. Wertermittlung

4.1 Definitionen, allgemeine Erlauterungen

Grundsatze

Der Wert einer Immobilie bemisst sich aus Art, Zustand, Orts- und Marktlage.

Einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt hat die
Geschaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses u.a. im Grundstiicksmarktbe-
richt dargelegt. Neben eigenen Recherchen, Analysen, Beobachtungen dienen die ak-
tualisierten Daten daran anlehnend die Grundlage fir die weiteren sachverstandigen
Untersuchungen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts werden in dieser Schatzung die allge-
mein anerkannten Regeln der Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) angewandt.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025

Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23
Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsver-
kehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungs-
verfahren gebrauchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicks-
markt herrschen, sind somit GréBen, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit haben.

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze,
Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforder-
liche Daten) sind geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitat den jeweiligen Grund-
sticksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige. Abweichungen-in den allgemeinen Wertver-
haltnissen sowie wertbeeinflussende  Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kénnen nach § 9 (2-3)-bericksichtigt werden.

Die Modellkonformitat in §10 besagt, daf3 bei-der Anwendung von relevanten Daten die
gleichen Modelle und Modellanséatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser
Daten zugrunde lagen. Liegen fir den mafBgeblichen Stichtag lediglich solche fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor; die nicht nach dieser Verordnung ermittelt wor-
den sind, kann beideren-Anwendung von dieser Verordnung abgewichen werden, so-
weit sich dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich macht.

Alle Verweise auf einen § beziehen sich auf die ImmoWertV 2021.

4.2 Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 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 Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéahlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmaBig zu
berlcksichtigen:

- die allgemeinen Wertverhalinisse

- die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt.

Das Bewertungsobjekt hat individuelle Eigenschaften, Vergleichsdaten kénnen nicht-herange-
zogen werden. Das Vergleichswertverfahren kommt deshalb nicht zur Anwendung.

Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertradge (Rendite), bzw. allgemein
die regelméaBigen Geldflisse oder deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Er-
tragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt..Das Bewertungsverfah-
ren kommt insbesondere bei Grundstlicken in Betracht,-bei denen der nachhaltig erzielbare
Ertrag im Vordergrund steht.

Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren ist anzuwenden, wenn bei dem Bewertungsobjekt die erzielbaren Er-
trdge oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrindig
sind. Prioritat hat dann der tatsachliche Wert der Sache in Abhéngigkeit der (Normalherstel-
lungs-) Kosten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich-durch Bildung der Summe aus dem vor-
laufigen Sachwert der baulichen Anlagen und AuBenanlagen und weiterer Anlagen, sowie dem
zu ermittelnden Bodenwert. Die objekispezifischen Grundstiickseigenschaften (boG) flieBen
am Ende in die Bewertung ein.

4.3 Begriundung Verfahrenswahl
Die Auswahl der Wertermittlungsverfahren hangt vom Gegenstand der Wertermittlung ab.

Ausgehend vom. gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird das Sachwertverfahren als priméares
Verfahrenzur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Das 2. Bewertungsverfahren (Ertrags-
wert) dient der Kontrolle und der Herleitung der Plausibilitat.

5. Bodenwert
5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
(Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 zu ermittein.
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Verkehrswertermittlung Stichtag: 19.11.2025
Wohnhaus/Ferienhaus 10 K 47/23
54589 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objekispezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Sollten die allgemeinen Wertverhalt-
nisse nicht ausreichend berucksichtigt sein, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

5.2  Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Wertrelevante Grundstlicksflache: 1.183 m2
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 40,00 €/m?
Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Bernkastel-Kues

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

BTR. Zustand | frei frei x1

Bauweise offen offen x 1

Entwickl. Stufe  baureifes Land baureifes Land x 1

Lage mittlere Lage mittlere Lage x1

Nutzungsart Wohnbauflache W Wohnbauflache W x1

Zuschnitt lagedblich = lagetblich . x 1

Stichtag 01.01.2025 19.11.2025 x 1

Angepasster Bodenrichtwert: 40,00 €/m?

Berechnung Bodenwert

Wertrelevante Grundstiicksflache (1.183 m?) = 47.320,00 €
x Bodenrichtwert (40,00 €/m?)

6. Sachwertverfahren
6.1 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 gleichméaBige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamt-
nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen.
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Verkehrswertemitthung Stichtag 19.11.2025

Wohnhaus/Fenenhaus 10 K 47723
54580 Stadtkyll Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23
Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hangt von der
Gebaudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbar[(gtt ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wittsd\aftliched N‘utzﬁarkell der bau-
lichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewinschafttmg Die
Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebauden betragt je nach Bauwelse zw:schen Gﬁund 100
Jahren. » >

Baumadngel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebéudes durch unsachgemaie
Planung oder Ausflihrung entstanden sind. N ‘

Bauschaden treten erst spater auf. Man untefschei&ét mchSﬁ— opttschen und funktionalen
Mangeln. Wenn die Schaden behebbar sind, werden die. Kosten als Wertmmderung in die
Wertermittiung einbezogen. Diese werden nﬂer Regel Qberschlaglg geschatzt

Brutto-Grundflachen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 hezlehen sioh auf den Quadratmeler Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der: bezogen auf die jeweillge Gebaudeart marktiblich nutzba-
ren Grundflachen aller Gmndnssebenen elnes Bauwel’ks

Far die Ermittlung der: BGF snd die au&eren Mat&e der Bauteile einschliefilich Bekleidung, z.
B. Putz und AuBenschaien mehrschaiger Wandkonstruktlonen in Hohe der Bodenbelags-
oberkanten anzuseuen Nicht 2ur BGF gehéren ‘Flachen u.a. von Spitzbdden und Kriechkel-
lem, Flachen, dle ausschlleﬂlldl der Wartung Inspektion und Instandsetzung von Baukon-
struktionen und techmschen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen,
z. B. uber abgehangten Decken

: 6.2 Brutto-Grundﬂachen, Ausstattungsgrad

~‘-:-.~_-_~farutto-6rundnéchen (BGF)

Gebaude Flache
Erdgeschol ca. 70,00 m?
Keller ca. 50,00 m?
Brutto-Grundflache (Summe) ¢a. 120,00 m?

Marina Buch * DEXRA- Pers,-Zert, Sachwerstindige (PC23414-068) * Sachverstindige fir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin flr Imenobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niedorweis * Im Sudelt 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49.170.1893337 Seite 20



Verkehrswertermittlung
Wohnhaus/Ferienhaus
54589 Stadtkyll

Stichtag: 19.11.2025
10 K 47/23
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Brutto-Grundflache Garage ca. 23,1 m?
Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes
Ge-
Kostengruppe wich- Ausstattungsgrad
tung
Stufe1 | Stufe2 Stufe3 ' Stufe4 | Stufe5

AuBenwande 23% 100%
Dach 15% 100%
Fenster/AuBBentlren 11% 100%
Innenwande/-tiren 11% 100%
Deckenkonstrukt./Treppen | 11% 100%
FuBbdden 5% 100%
Sanitareinrichtungen 9% 50% 50%
Heizung 9% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
Summe 100%  36,5% 58,5% 5%

Kostenkennwerte flr den Gebdudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
freistehende Einfamilien- 1.03 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe4 | Stufe 5
hauser — Satteldach;, -
VollgeschoB3- unterkellert 705 € 785 € 900 € 1085 € 1360 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad

Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 1 36,5% x 705,00 €/m? 257,33 €
Standardstufe 2 58,5% x 785,00 €/m? 459,23 €
Standardstufe 3 5% x 900,00 €/m? 45,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 761,56 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Eine Anpassung an den Stich-

tag der Wertermittlung muf3 vorgenommen werden. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Der Faktor fUr die zeitliche Anpassung an den Stichtag betragt 1,897
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Verkehrswertermittlung
Wohnhaus/Ferienhaus
54589 Stadtkyll

Stichtag: 19.11.2025
10 K 47/23
Gutachten-Nr.: 15501-10 K 47-23

Kostenkennwert im Basisjahr 2010 761,56 €/m?

Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,897 1.444,68 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 173.361,60 €
Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.444,68 € x 120 m?
Bewertung der Ausstattung der Garage
Ge-
Kostengruppe wich- Ausstattungsgrad
tung
Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

AuBenwande 23% 100%
Konstruktion 23% 100%
Dach 15% 100%
Fenster/AuBBentlren 11% 100%
FuBbdden 18% 100%
Sonst. techn. Ausstat- 10% 100%
tung
Summe 100% 100%

Beschreibung der gewéahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades der Garage
Die Garage hat eine gleichwertige Ausstattung wie das massive Kellergeschol3.

Kostenkennwerte Garage

Typ
Objektityp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Einzelgaragen/Mehrfach-.| 14.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
garagen 245 € 485 € 780 €
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 4 100% x 485,00 €/m? 485,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 485,00 €
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Anpassung der Normalherstellungskosten der Garage

Die Anpassung der Herstellkosten geschieht auf der gleichen Grundlage wie das (brige Ge-
baude.

Baupreisindex Faktor e 1,897

Kostenkennwert Garage im Basisjahr 2010 02.485,00 €/m?
Kostenkennwert Garage zum Wertermittlungsstichtag x 1,897 W7 920 05 Qm*
Normalherstellungskosten Garage(n) zum Wenennlmungsstlchtag ) 21 253 16 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 920,05 € x 23,1 m?

6.3  Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Baslsgobaudo

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nat:h iﬁ‘en durmsd'onlmbchen Her-
stellungskosten zum Wertemmlttlungssbchtag erfasst Diese unterllegen der ‘gleichen Alters-
wertminderung wie das Basisgebaude. ' .

Balkon mit Holzgelander "'Ti:ff‘-..,».. > & & 35.000,00 €

Terrasse: Holzdielen mit Untemonstruktlon ek

Summe Herstellungskosten smstlge Bauteile T;f‘“‘ 47.000,00 €

6.4 Nterswerﬂnlﬁdb‘rﬁ‘ﬁg
Gesamtnutzungsdauer .

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nlr.:ht wndenegbare Annahme far die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschatftlich genutzt werden
kénnen: Die Gesammutzungsdauer ist damit eine Modeligrofie, die der Ermittiung der Rest-
nutzungsdauer dneht.

« Die’ Gesamtnulzungsdauer des Gebaudetyps wird in Anlehnung an die ImmoWertV auf 65

<~ Jahre bestimmt.

Restnuﬁﬁhgsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 52 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchge-
fuhrt. Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach der Formel

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt 13 Jahre.
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Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1973
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 65 Jahre
Restnutzungsdauer 13 Jahre

Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sach-
wert der baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, ist die Alterswertminderung als prozentua-
ler Anteil der Herstellungskosten zu bestimmen. Diese berechnet sich gemaf3 §38 linear nach
der Formel:

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100

Alterswertminderung = Gesamtnutzingsdater

Die Alterswertminderung wird auf 80% der Herstellungskosten festgelegt.
Gesamtnutzungsdauer Garage

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

Restnutzungsdauer der Garage

Die Garage des Wertermittlungsobjekts wird dem Gebaude als wirtschaftliche Einheit zuge-
rechnet. Es wird daher die Restnutzungsdauer des Gebaudes von 13 Jahren Gbernommen.

Alterswertminderung Garage

Die Alterswertminderung:betragt von 86;67% der Herstellungskosten bestimmt.

6.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebaude

Herstellungskosten Basisgebaude 173.361,60 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +45.000,00 €
218.361,60 €
Anpassung mittels Regionalfaktor x 1
218.361,60 €
Alterswertminderung 80% =174.689,28 €
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Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage

Herstellungskosten Garage 21.253,16 €
Anpassung mittels Regionalfaktor X1

21.253,16 €
Alterswertminderung 86,67% =18:420,11 €

Herstellungskosten der AuBenanlagen

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

Aufgrund der Ausfuhrung der AuBenanlagen werden 4% des vorlaufigen Sachwerts der bau-
lichen Anlagen als Herstellungskosten als marktangepaft ermittelt

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 218.361,60 €
Alterswertminderung 80% -174.689,28 €
Herstellungskosten Garage +21.253,16 €
Alterswertminderung 86,67% -18.420,11 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 46.505,37 €
Herstellungskosten.der AuBenanlagen 4% +1.860,21 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanla- 48.365,58 €
gen

6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBBenanla- 48.365,58 €

gen

Bodenwert +47.320,00 €

Vorlaufiger Sachwert 95.685,58 €

Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1,01

Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 96.642,44 €
Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert/Verfahrenswert betragt rd. 96.642,00 €.
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7. Ertragswertverfahren

71 Erlauterungen

Das Ertragswertverfahren dient der Verkehrswertermittiung von Ublicherweise auf Ertragser-
zielung ausgerichteten Grundsticken. Bei der Verkehrswertermittiung werden-konstante Er-
trage und Bewirtschaftungskosten unterstellt, weil sichere Voraussagen Uber die:Preisentwick-
lungen nicht méglich sind.

Die Ertragswertberechnung erfordert folgende Berechnungskomponenten:

o Mietertrage geman Marktvergleich

e Bewirtschaftungskosten

e Liegenschaftszins gemafl Gutachterstelle, Marktbericht, einschl. nachtraglichen Aktu-
alisierungen

e Gesamtnutzungsdauer

¢ Restnutzungsdauer

Das Ertragswertverfahren stellt durch Nutzung-des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes 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 daflr gezahlten Kaufpreises darstellt.

Anmerkung: Bei diesem Bewertungsobjekt wird eine (fiktive) ortsiibliche Miete aus den Re-
cherchen, Information von Datenbanken (u.a. vor Ort, IVD, Sprengnetter, Netz) hergeleitet.
Dabei hat die Sachverstédndige versucht, die Tendenzen und Erwartungen der ndchsten Jahre
weitestgehend zu berticksichtigen (u. a.-Fach- und Wirtschaftszeitschriften).

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Werden flr die Nutzung von Grundstiicken keine
oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung marktiiblich
erzielbaren Einnahmen zugrunde zu-legen, die bei einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung
marktuiblich erzielbar waren.

Die als:Rohertrag bezeichnete jahrliche (fiktive) Nettomiete wird ermittelt. Das Verfahren stellt
dar; dafB der Reinertrag fur das Grundstiick die Verzinsung fir Grund und Boden und der da-
rauf vorhandenen sonstigen Anlagen gilt. Der errechnete Reinertragsanteil wird zur Bestim-
mung des Ertragswertes verstanden und ist auf die Restnutzungsdauer der Anlagen zu bezie-
hen. Dieser errechnet sich aus dem Rohertrag minus Kosten, die fir die Bewirtschaftung und
Erhaltung des Grundstiicks notwendig sind.

Das Ergebnis von Bodenwert und Ertragswert ergibt den vorlaufigen Ertragswert an; sofern
noch besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG) zu bertcksichtigen sind.
Diese werden bei der Ableitung des Verkehrswertes am Ende der Schatzung unter Punkt ,Er-
gebnis der Wertermittlung® hinzugerechnet.
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemanie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und ggf. 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. Der Liegenschaftszins unterliegt
den Schwankungen der allgemeinen Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der
Grundstlicksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhangig.

Er wird aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fir das Geschehen auf-dem Grundstlicksmarkt
mafgeblich sind. Der Liegenschaftszins ist auf der.Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick: hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
als Durchschnittswert abgeleitet.

Die klinftige Entwicklung findet damit (indirekt) Eingang in das Ertragswertverfahren, was einer
objektiveren Einschatzung des Grundstiicksmarkies entspricht.. Der Liegenschaftszinssatz
kann demzufolge als der Marktanpassungsfaktor-des Ertragswertverfahrens verstanden wer-
den. Die Empfehlungen des zusténdigen GutachterausschulBBes zu den abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzen werden aufihre' Anwendbarkeit analysiert. Unter Berlicksichtigung der lage
— und objektbezogene Kriterien (u.a.des-Markisegments, Bodenwertniveau, Zustand) wird
dieser Liegenschaftszins in-Abhangigkeit der angenommenen Restnutzungsdauer far die Er-
mittlung des Ertragswertes angewendet. Den vom Gutachterausschu3 empfohlenen Liegen-
schaftszins flir dieses Bewertungsobjekt halt die Sachverstandige fiir marktgerecht.

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.§ 6 Absatz 6 ImmoWertV 2021 spricht lediglich von "Restnutzungsdauer" und bezeich-
net-damit die Zeitspanne, die bei der Wertermittlung auch tatséchlich anzusetzen ist. Diese
kann sich dabei rechnerisch aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter ergeben, aber infolge individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts auch
davon abweichen.
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7.2 Flachen und Ertrage
Informationen zu Grunddaten der (fiktiven) Miete

FUr das selbst genutzte Wohnhaus wurden aus den recherchierten Daten (u.a. Immaobilienpor-
tale, Geoport, Sprengnetter-Datenportal, eigene Aufzeichnungen) erzielbare;: marktibliche
Mieten abgeleitet. Sie streuen: zwischen 4,92 €/m? bis 9,73 €/m?

Bezeichnun Nutzun Zeit- Flache Tatsachlicher - Marktiblicher - Marktabl.

g g raum Mietertrag Mietertrag Ertrag/Jahr
Haupthaus Wohneinheit | Monat | 66,42 m? | - 550,00.€ 6.660,00 €
Garage Vermietung. | Monat | - - 30,00 € 360,00 €
Jahresrohertrag 6.960,00 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten / Jahr 406,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.035,88 €
Mietausfallwagnis / Jahr 139,20 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 1.581,08 €

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustdndigen Gutachterausschuss auf 2,3% des
Bodenwerts festgelegt.

Bodenwert 47.320,00.€ x 2,3 % 1.088,36 €

Bodenwertverzinsung 1.088,36 €

7.3 . Gesamt-/Restnhutzungsdauer, Vervielfaltiger

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwert-
verfahrens-auf 65 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertver-
fahrens auf 13 Jahre festgelegt.
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Vervielfaltiger
Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer.

(1 + 0,0230)13 — 1
(1 + 0,0230)%3 = 0,0230

Vervielfaltiger =

Daraus ergibt sich ein Vervielfaltiger von 11,13.

7.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 6.960,00 €
Bewirtschaftungskosten -1.581,08 €
Jahresreinertrag 5.378,92 €
Bodenwertverzinsung (47.320,00 € x 2,3%) -1.088,36 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 4.290,56 €
Vervielfaltiger x11,13
Vorlaufiger Ertragswert der baul.-Anlagen 47.753,93 €
Ertragswert der baul. Anlagen 47.753,93 €
Bodenwert +47.320,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 95.073,93 €
8. Ergebnis der Wertermittlungen

8.1. Vorlaufige Werte ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Es ist méglich, dafB tatsachliche Kaufpreise um das ermittelte Ergebnis streuen. Der Ver-
kehrswert gem. § 194 BauGB ist zwar ein stichtagbezogener Wert, gleichwohl jedoch
auch als zukunftsorientierter Wert zu verstehen.
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Ergebnis des vorlaufigen Sachwert-Verfahrens (maf3geblich) gerundet 96.642,00 €
Ergebnis des vorlaufigen Ertragswert-Verfahrens (stitzend) gerundet  95.074,00 €

In das Ergebnis flieBen die Besonderheiten (Zu- und/oder Abschlage) des Bewertungs-
objektes unter Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)*“ ein

8.2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beinhalten alle, vom tblichen
Zustand abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekies zu ver-
gleichbaren Objekten oder Abweichungen von den marktublichen erzielbaren Ertragen.
Das sind u.a. Wertminderung wegen Bauschaden und Baumangeln (Schadenbeseiti-
gungskosten, Ertragsminderungen usw.); sonstige Wertminderungen  (wirtschaftliche
Uberalterung, Raumhéhen usw.); weiterhin haben - Architektur, Gestaltung oder/und
Rechte werterh6henden oder wertmindernden EinfluB3.

Pauschale Erfassung

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

Erneuerung Balkon Pauschale Erfassung -15.000,00 €
Energetische Modernisierung, - -Pauschale Erfassung -15.000,00 €
Beheizung komplett It.

Schornsteinfeger, ggf.. Dam-

mung Kellerdecke,

Keller Feuchtigkeit behandeln .- Pauschale Erfassung -5.000,00 €
Geféhrdung durch krankhafte . Pauschale Erfassung -8.000,00 €
hohe Nadelbdume in unmittel-

barer Hausnahe

Risikoabschlag fur unvorher- Prozentual: -2,5% von 96.642,44 € -2.416,06 €
gesehene Schaden

Kleine Mangel.und Schaden sind im Ansatz der Alterswertminderung enthalten

Summe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -45.416,00 €

Hinweis.zu den Aufwendungen: Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, daf3 die Angaben
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztiglich notwendige Kosten markt-
angepasst berticksichtigt wurden. Sie sind nicht als Kostenschétzung zu verstehen und die
Aufzéhlung ist nicht als abschlieBend zu beurteilen. Die Abschlagshéhe wurde unter Bertick-
sichtigung der marktiblichen Akzeptanz vorgenommen. Arbeits- und Materialpreise schwan-
ken z. Zt. stark. Evtl. Folgeaufwendungen kénnen nicht im Detail eingerechnet werden. Fuir
die detaillierten und spezifischen Leistungs-/Kostenangebote sind Fachunternehmen zuzie-
hen.
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8.3. Verfahrenswerte aufgrund boG
Zusammenfassung der Verfahrenswerte
Sachwertverfahren

Vorlaufiger Gebaudewert
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren gerundet

Ertragswertverfahren

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren

Plausibilitatspriifung

48.365,58 €
+47.320,00 €

95.685,58 €

+956,86 €
-45.416,06 €

51.230,00 €

47.753,93 €
+47.320,00 €

95.073,93 €
-45.416,06 €

49.660,00 €

Der Verkehrswert.-nach dem-Ertragswertverfahren weicht um lediglich 3,06% vom fur die Ab-
leitung des Verkehrswerts mafBgeblichen Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren ab; es

stitzt die Herleitung dieser.Grundsticksbewertung.
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9.0. Verkehrswert

Grundstlicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden vorrangig nach dem
Sachwertverfahren gehandelt.

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilien-/Ferienhaus bebauten Grundstiicks
in Stadtkyll, Kleenerich 9 wird geschatzt auf:

51.000,00 €

(In Worten: Einundflinfzigtausend Euro)
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10. 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 geflhrt 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 baubehdrdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen- beste-
hen
h) ob ein Energieausweis vorliegt.

zu a) eigen genutzt, unbewohnt, unvermietet, Mitbenutzungsberechtigte verzogen
zu b) nicht angefragt

zu c) offensichtlich kein Gewerbebetrieb gefihrt

zu d) nichtzutreffend

zu e) nicht vorhanden

zu f) wurde nicht festgestellt

zu g) baubehdrdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen sind nicht
bekannt

zu i) ein Energieausweis liegt nicht vor
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SchluBbemerkungen

Der Verkehrswert kann im Hinblick auf zahlreiche Unwagbarkeiten nicht exakt mathematisch
errechnet werden. Es ist eine Schatzung. Erfahrungsgemaf kénnen fur ein und dieselbe Im-
mobilie unterschiedliche Kaufpreise gezahlt werden. Es ist mdglich, daB tatsachliche Kauf-
preise um das ermittelte Ergebnis streuen.

Zusammenfassung - Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung basiert auf der durchgefiihrten Innen- und AuBenbesichtigung, den-Fest-
stellungen vor Ort, den Informationen des Eigentimers.

Im Rahmen dieses Gutachtens kdnnen 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 kdnnen daher bei der Bewertung nicht berlcksichtigt werden.

Auch kann keine Gewahr Glbernommen werden, dal3 auBer- den aufgefiihrten und beschriebe-
nen — keine weiteren Mangel und Schéaden am Gebaude vorhanden sind. Die aufgeflihrten
Mangel, Reparaturen, Instandsetzungen:sind lediglich pauschal angesetzt. Es besteht kein
Anspruch auf Vollstandigkeit. Fir Detailangaben (z.B. Leistungsverzeichnis) sind Fachbe-
triebe zu beauftragen.

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

Im Baulastenverzeichnis sind It.-Bauamt keine Baulasten eingetragen. Weitere Lasten/Be-
schrankungensind im Ergebnis der Recherchen nicht vorhanden. Der ermittelte Verkehrswert
bezieht sich auf ein lastenfreies Bewertungsobjekt.
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Erklarung der Sachverstandigen

Die Erstellerin versichert, daB3 sie diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichts-
punkten verfaBt hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es
handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen.

Niederweis, d. 20.01.2026 Dipl. Verw. Marina Buch

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

DEKRA Pers. Zert, Sachverstandige (PC23414-068)
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Rechtsgrundlagen, Literatur

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.10.2025 (BGBI. | S. 257) m.W.v. 30.10.2025

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) folgende 53. Auslage 2022

ImmoWertV:Verordnung tiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 2021

BGB Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909;:2003 | S. 738); zuletzt geadndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54), Anderung v. 22.12.2020 (BGBI.I S.
3256)

GEG Gebaudeenergiegesetz vom 01.11.2020: Anforderungen-an Energieeffizienz (EnEG) und Nutzung er-
neuerbarer Energien (EEW3armeG) in einem einzigen Gesetz, zur Vorschrift GEG (BGBI. L S. 1728) Aktuali-
sierung 2024, laufende aktuelle Anderungen GEG 2026 beachten—

ZVG Gesetz liber die Zwangsversteigerung und-die-Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. III 310-14), zuletzt gean-
dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. I'S:'1217), mit letzter Anderung vom 22.12.2020
(BGBI.I S. 3256), Aktualisierung 2025

Sprengnetter: Lehrbuchreihe Immobilienbewertung; Praxishilfen, Marktdaten, Aktualisierungen
Sprengnetter und NHK 2010, Kemmentar zur SW-RL

Tillmann, Kleiber, Seitz: Tabellenbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch

Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht,

Ross-Brachmann: Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 30. Auflage

Schulz: Architektur der Bauschaden; 3. Auflage

Oswald, Abel: Hinzunehmende UnregelmaBigkeiten bei Gebauden, 3. Auflage

Marktdatenableitung des Gutachterausschusses und anderer Institutionen

Bodenrichtwert und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Grundsticksmarktberichte des Gutachterausschusses bis 2025, einschl. aktuelle Ergdnzungen

Bischoff: ImmoWertV 2021, 1. Auflage 2021
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Grundrisse

Fotoseiten
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Auskunft (aufgehobenen zum Jahr 2007) Bebauungsplan
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Zufahrt von der Strale desgleichen

Fahrbereich Grundsttck ‘ Garage, Zugang Kellergeschol}
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Offener Wohn-/ERRbereich ! ‘ offene Kiiche
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Duschbad Schlafraum

Schlafraum ®)
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Keller Balkon, Gelander lose
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