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Schatzung Verkehrswert Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
Hans-Holbein-StralRe 3 Az.: 10K 54/25
54634 Bitburg GA-Nr.: 15501-10 K 54-25

Verkehrswertermittiung

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

Freistehendes Einfamilienhaus
Hans-Holbein-StraBe 3 in 54634 Bitburg

Grundstiicksbewertung-Nr.: 15501-10 K 54-25 Az.: 10 K 54/25

Bewertungsstichtag: 14.01.2026 6 Ausfertigungen, davon
1 Ausfertigung SV-Biiro

Bestehend aus: 39 Seiten Gutachten-Text

18 Seiten Anhang
8 Seiten Fotos
10 Seiten Anlage Grundrisse, Geodaten

57 Seiten gesamt

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert (PC23414-068) * Sachverstandige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337
Seite 0 von 39


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert
Hans-Holbein-StraBe 3
54634 Bitburg

Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
Az.: 10 K 54/25
GA-Nr.: 15501-10 K 54-25

Zusammenfassung

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

Wertermittlungsobjekt:
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)
Reinertragsvervielféltiger (ReE)

Vergleichsfaktor (ohne BoG)

10 K 54-25

Freistehendes Einfamilienhaus
1965

88,66 m? It. Bauplane

155,64 m? gesamt incl. Untergeschol3, Deckenhéhe
2,26 m (Nachgenehmigung erforderlich )

Zwangsversteigerung wegen Aufhebung der Gemein-
schaft

Hans-Holbein-StraBe 3, 54634 Bitburg
Rheinland-Pfalz
Amtsgericht Bitburg | Bezirk Bitburg | Blatt 8081

LfdNr:-1 |- Gemarkung Bitburg | Flur 6 | Flurstiick
527/8:] Flache. 965 m? | Gebaude- und Freiflache

Hans-Holbein-StraBe 3

14.01.2026 - entspricht dem Qualitatsstichtag
150.000,00 €

200.000,00 €

198.000,00 €

200.000,00 €

255.535,74 €

253.074,43 €

20,09

26,41

1.641,84 € / m? Wohnflache
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Schatzung Verkehrswert
Hans-Holbein-StraBe 3
54634 Bitburg

Wertermittlungsstichtag 14.01.2026

Az.:
GA-Nr.:

10 K 54/25
15501-10 K 54-25
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Hans-Holbein-StraRe 3 Az.: 10K 54/25
54634 Bitburg GA-Nr.: 15501-10 K 54-25
1. Einleitung
Vorbemerkungen

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

Die in der nachfolgenden Grundstlicksbewertung getroffenen Feststellungen sind ausschlief3-
lich nur fiir diesen Zweck bestimmt..

1.1 Auftrag

Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Bitburg
Rechtspflegerin
GerichtsstraBe
54646 Bitburg

Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: Erbengemeinschaft

Anlass der Verkehrswertermittlung: Zwangsversteigerung wegen Aufhebung der
Gemeinschaft

Aktenzeichen: 10 K-54-25

Ortstermin: 14.01.2026

Teilnehmer Ortstermin: Erbengemeinschaft Ehepaar , Herr

far Frau
Hinweise zum Ortstermin:

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

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hin-
sichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstédnde wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographi-
schen Entwicklungen des Gebietes.
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Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafBgebliche
Grundstlckszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 14.01.2026

Qualitatsstichtag: 14.01.2026

1.2 Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung werden die Umstande bericksichtigt, die im Rahmen
einer ordnungsgemanen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fiir den Sachverstan-
digen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fihrt keine Untersuchungen
durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge:-hat. Der Zustand von
nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Auskiinfte des Auftraggebers, durch Unterlagen
oder durch den 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 be-
eintrachtigen.

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

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich-der Forderung von Steuern, Geblhren oder sonsti-
gen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittiung
samtliche Betrage entrichtet-.worden sind.

Die Angaben zu Flachen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen entnom-
men. Es erfolgte eine stichprobenartige Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit DIN 277 und der
Wohnflachenverordnung WoFIV.

1.3 . Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte
Grundbuchauszug Amtsgericht: Bitburg
Grundbuchbezirk: Bitburg
Blatt: 8081

Auszug vom: 23.10.2025
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Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss Bernkastel-Kues

Auszug vom: 13.12.2025

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

Katasteramt

Auszug vom: 13.12.2025

Grundsttcksmarktbericht Landesgrundstiicksmarktbericht 2025;
Erganzungen
Bauunterlagen von den Eigentimern zur:Verfligung gestellt

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

1.4. Vom Auftraggeber erbetene Angaben

a) Feststellung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter mit kompletter Adresse)
b) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

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

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

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

g) ob Verdacht.auf Hausschwamm besteht

h) ob baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

~

ob ein Energieausweis vorliegt

2. Lage

2.1 Regionale Lage

Bundesland Rheinland-Pfalz
Landkreis Eifelkreis Bitburg-Prim
Stadt / Ort Bitburg
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Einwohner 16.412 (Stand 31.12.2025)
Nachstgelegene Stadte Trier, Luxemburg (Stadt), Prim, Koblenz
Einrichtungen Supermarkte/Discounter, Apotheken, Arztehaus/Pra-

xen, Marienhaus Klinikum Eifel (Standort Bitburg),
Rathaus/Behérden, Sport- und Freizeitanlagen

Schulen Grundschule (Innenstadt), Realschule plus (Innen-
stadt), Gymnasium (Innenstadt), Berufsbildende
Schule (Gewerbegebiet)

Néachstgelegener Flughafen Luxemburg-Findel (LUX)
Néachstgelegenes Krankenhaus Bitburg (Marienhaus Klinikum Eifel)

Bitburg ist eine verbandsfreie Stadt und Kreisstadt des Eifelkreises Bitburg-Priim in Rheinland-
Pfalz. Sie ist Sitz der Verbandsgemeinde Bitburger Land. Bitburg liegt im Westen von Rhein-
land-Pfalz im Naturraum Stdeifel (Bitburger Gutland) nahe der Grenze zum GroBherzogtum
Luxemburg. Es ist Mittelzentrum. Damit Gbernimmt Bitburg die zentraldrtliche Versorgungsfunk-
tion fiir den Eifelkreis Bitburg-Prim und Teile der Nordeifel. Die Stadt ist in die Siedlungsachse
Trier-Bitburg—Priim an die regionalen Zentren angebunden. Uber die A60 (Anschlussstelle Bit-
burg) bestehen Fernverbindungen Richtung’ Belgien/Koblenz/Rhein-Main; Gber die A64 (via
B51) Richtung Trier/Luxemburg. Gewerbliche Schwerpunkte finden sich u. a. im Bereich des
ehemaligen Flugplatzes (Gewerbe-, Dienstleistungs- und Freizeitstandort) sowie entlang der
AusfallstraBen. Die Lagevorteile resultieren aus der Grenznahe zu Luxemburg, der stabilen Er-
reichbarkeit in das Oberzentrum Trier (ca. 30 km) und der-Einbindung in den Offentlichen Nah-
verkehr.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die lokale Wirtschaft ist mittelstandisch gepragt. Als Kreisstadt sichert der 6ffentliche Sektor die
Grundnachfrage. Der Gewerbestandort am ehemaligen Flugplatz wirkt als Arbeitsplatzzentrum
for das Umland. Grenznahe Effekte zu Luxemburg zeigen sich in Kaufkraftzuflissen, Pend-
lerverflechtungen und 'Nachfrage nach Wohnraum im mittleren Segment. Der Tourismus der
Sldeifel .erganzt saisonal die Wertschépfung. Insgesamt ist von einer robusten, breiten Bran-
chenbasis mit. Wachstumsimpulsen u.a. im Dienstleistungssektor, stabiler Beschéaftigung und
fortgesetzter Innenentwicklung auszugehen.

Verkehrsanbindung:

StraBe: B51 (Richtung Trier/Luxemburg) und B257 (Richtung Prim/Daun), Anschluf3 in kurzer
Fahrdistanz; A64 (ber B51 erreichbar.

Schiene: Regionalbahnanschluss tber Bahnhof Bitburg-Erdorf mit Verbindungen u. a. nach
Trier/KoIn; o6ffentlicher Nahverkehr Busnetz im Verkehrsverbund
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Altersstruktur:

Die Altersstruktur ist ausgewogen. Familien- und Erwerbspersonenhaushalte sind in relevanter
GroBe vertreten, unterstitzt durch Beschéftigung im 6ffentlichen Dienst, Gesundheitswesen
und Mittelstand. Zuztge aus dem Umland sowie grenziberschreitende Mobilitat pragen die jin-
geren und mittleren Altersgruppen.

Regionaler Grundstiicksmarkt und sozio6konomische Situation

Bitburg weist als Mittelzentrum eine ausgewogene Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur-mit re-
levanten Anteilen an Familien-, Paar- und Einpersonenhaushalten auf. Die Grenznéhe férdert
internationale Zuwanderung und Pendlerstrome, insbesondere im Dienstleistungs- und Han-
delssektor. Die Kaufkraft liegt durch Luxemburg-Effekte und die Funktion als Kreisstadt Gber
dem landlichen Umland. Der Anteil alterer Bevélkerungsgruppen nimmt zu; zugleich bleibt die
Nachfrage jingerer Haushalte nach kompaktem Wohnraum bestehen.. Die Beschaftigung ist
breit gestreut mit hoher Bedeutung des 6ffentlichen Dienstes, des-Gesundheitswesens, des
Handwerks und der Logistik. Soziale Infrastruktur (Kinderbetreuung, Pflege, medizinische
Grund- und Regelversorgung) ist stadtweit verfligbar.

Entwicklung Grundstiicksmarkt:

Der Grundstucks- und Wohnungsmarkt ist durch anhaltende Nachfrage bei begrenztem baurei-
fen Flachenangebot innerhalb der bestehenden Stadtteile gekennzeichnet. Preisniveaus zeigen
sich im regionalen Vergleich stabil bis-moderat steigend, mit Aufschlagen fir modernisierte Be-
stdnde und energetisch optimierte Objekte. Im GeschoBwohnungsbau besteht kontinuierliche
Nachfrage nach 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen; Ein- und Zweifamilienhauser bleiben aufgrund
begrenzter Neubauflachen und gestiegener Baukosten knapp. Innerstadtische Nachverdichtung
und Lickenschlisse pragen die Angebotsseite. Bodenwerte entwickeln sich im Stadtgeflge dif-
ferenziert: lage- und infrastrukturginstige Wohnlagen im Siden/Stdosten und zentrumsnahe
Teilrdume verzeichnen tendenziell h6here Dynamik als periphere Randlagen. Leerstandsquo-
ten sind niedrig; Vermietbarkeit ist bei markigerechter Ausstattung gut.

2.2 Lokale Lage

Hans-Holbein-StraB3e 3 liegt in einem etablierten Wohngebiet im stddstlichen Stadtbereich von
Bitburg mit Gberwiegend zwei- bis dreigeschossiger, aufgelockerter Wohnbebauung. Die innere
ErschlieBung-erfolgt Gber AnliegerstraBen mit verkehrsberuhigten Abschnitten. Die Entfernung
zur Innenstadt betragt kurze Fahr- bzw. Gehminuten; alltdgliche Nahversorgung ist im Nahbe-
reich vorhanden. Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Gber fu3lufig erreich-
bare Bushaltestellen. Bildungs- und Betreuungseinrichtungen liegen in praktikablen Distanzen.
Das Larmniveau entspricht der Lage an einer WohnsammelstralBe; gewerbliche Emissionen
sind nicht standortpréagend. Die Topographie ist leicht geneigt; Belichtung und Besonnung sind
aufgrund der aufgelockerten Struktur gunstig. Die fuBlaufige Erreichbarkeit zentraler Versor-
gungsbereiche und medizinischer Einrichtungen ist gegeben; das Krankenhaus befindet sich in
stédtischer Nahe. Insgesamt handelt es sich um eine funktionale Wohnlage mit kurzer Wege-
beziehung zum Zentrum und guter tberdértlicher Anbindung.
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Lokaler Grundstiicksmarkt:

Im Mikrostandort Uberwiegt Nachfrage nach selbstgenutztem Wohneigentum und kompakten
Mietwohnungen. Bestandsobjekte mit solider Bauqualitat und zeitgemafBer Haustechnik sind gut
platzierbar; energetisch sanierte Immobilien erzielen merkliche Preisaufschlage. Unbebaute
Baugrundsticke sind knapp; Neubautatigkeit erfolgt Gberwiegend in Nachverdichtung. Mietni-
veaus sind stabil mit leichter Tendenz nach oben, Leerstédnde gering und Uberwiegend friktions-
bedingt. Vermarktungszeiten bewegen sich — bei marktgerechter Preisstellung-— im regional
Ublichen Rahmen.

3. Wertermittlungsobjekt

3.1 Grundstiick

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Bitburg
Bezirk: Bitburg
Blatt: 8081
Letze Anderung: 23.10.2025
Datum Auszug: 23.10.2025

Grundbuch Bestandsverzeichnis

[
Lfd Nr ‘ Gemarkung ‘ Flur ‘ Flurstiick ~ | Wirtschaftsart/Lage Flache

, Gebaude- und Freiflache
2
1 Bitburg 6 €y Hans-Holbein-StraBe 3 965 m

Summe Flachen: 965 m?2

Grund-und Bodenbeschreibung

ErschlieBungssituation Gas-, Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss

StraBenausbau vollstédndig ausgebaut, Gehwege vorhanden

Emissionen/Immissionen Keine Auswirkungen von Emissionen / keine wesent-
liche Einschrankungen durch Immissionen auf das
Bewertungsobijekt
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Baugrund, Grundwasser Normal tragfahiger Baugrund

Es wurden keine schadlichen Bodenverhaltnisse
wahrend des Ortstermins festgestellt.

Grenzverhaltnisse Garage auf der Grundstiicksgrenze
Miet- und Pachtverhéltnisse keine

Das Grundstiick weist eine anndhernd rechteckige Zuschnittsform mit‘leichter Hanglage vom
straBenseitigen Bereich zur Gartenseite auf. Im mittleren Grundstiicksbereich liegt ein-befestig-
ter, ebener Hof- und Terrassenbereich aus groBformatigen. Umfassende niedrige Einfassungs-
und Stitzelemente grenzen die befestigte Flache gegen den angrenzenden Garten ab. Die gar-
tenseitige Teilflache besteht Gberwiegend aus Rasen- bzw. Wiesenflache mit-unregelmaBigem
Pflegezustand. Niedrige Latten- bzw. Staketeneinfriedung markiert abschnittsweise die Grenze
zum Nachbargrundstick. Im Bereich der Hofanlage sind Nebenflachen-angeordnet: angrenzend
an die Garage mit Gberdachter AuBenwaschstelle.

Zugang zum UntergeschoB ist (iber eine auBenliegende Kellertreppe. Die Treppe liegt im Uber-
gang zwischen Terrasse und Garten.

ErschlieBung und Erreichbarkeit sind Uber die straBenseitige Zufahrt sowie Uber seitliche We-
gebeziehungen gegeben. Sowohl mehrere Stufen und eine Rampe verbinden die hofseitige be-
festigte Flache mit einer Terrassentdr.

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich eingetragene keine Eintragungen
Rechte / Lasten

nicht eingetragene Rechte / Lasten - nicht bekannt

Offentlich-rechtliche Situation

Bebauungsplan Das Objekt liegt nicht im Gltigkeitsbereich eines Be-
bauungsplanes
Entwicklungszustand Geman den vorstehenden Erlauterungen und der tat-

sachlichen Nutzung des Bewertungsgrundstiickes
wird von geordnetem, baureifem Land ausgegangen
(Vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Baulasten Gem. schriftlicher Auskunft der zustandigen Fachab-
teilung im Bauamt Bitburg sind keine Baulasten ein-
getragen

Denkmalschutz Nicht zutreffend

Bodenbelastungen / Altlasten nicht bekannt, nicht offensichtlich, bisher Wohngebiet
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3.2 Gebaude und bauliche Anlagen
Vorbemerkungen
Die vorhandene Bausubstanz wird nachfolgend stichwortartig beschrieben.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen wird unterstellt.

Baumangel, Bauschaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, also-offen-
sichtlich zu erkennen waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge; sowie
gesundheitsschadliche Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Beschreibung Wohnhaus

Das Wohnhaus teilt sich auf in das Erdgescho3 (Hochparterre) und Untergeschof3. Im Erdge-
schol3 befinden sich vier abgeschlossene Wohn-/Schlafrdume, Waohnkiiche und Vollbad. Die
Raume sind von der Eingangsdiele und dem Flur zuganglich. Ein groBer Balkon schlieBt sich
an das Wohnzimmer an. Von der Diele fuhrt eine Betontreppe. ins-Untergescho3. Neben den
Ublichen Hauswirtschafts-, Keller- und Heizungsrdumen sind Wohn-, Aufenthaltsraume und ein
Duschbad eingerichtet (Wohnraume abweichend von der Baugenehmigung 1965; Nutzungséan-
derung/Nachgenehmigung unbedingt beachten). Die Deckenhdhe im Untergeschol3 betragt ca.
2,26 m.

Das UntergeschoB3 ist zuganglich tGber die KellerauBBentreppe.

Fir den Zugang zum Dachboden wird eine Dachbodentreppe genutzt. Die GeschoRdecke tber
dem Erdgeschofl3 besteht ebenfalls aus Stahlbeton: eine. Aufstockung ist denkbar. Ein Bebau-
ungsplan liegt It. Bauamt Bitburg (Auskunft vom31.03.2026) nicht vor. Demnach gilt § 34 des
Baugesetzbuchs (BauGB); wonach sich ein Bauvorhaben in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligen muf3-und der Bauweise der Nachbargebaude zu entsprechen hat. Mit der Bau-
voranfrage ist zu klaren, ob eine mégliche Aufstockung zuléssig ist.

Gebaudetyp

Gebaudetyp Freistehendes Einfamilienhaus

Baujahr 1965, Bauschein Nr.: 121/65 vom 22.10.1965

Wohnflache 88,66 m?2 It. Bauplane 1965
155,64 m2 It. Unterlagen der Eigentimer (Unterge-
schof3, Deckenhéhe 2,26 m) ohne Bauschein
Hinweis: Nachgenehmigung fir Wohnrdume im Un-
tergeschof3 erforderlich

Unterkellerung Unterkellert
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Vollgeschof3 1
Bedachung Satteldach, nicht ausgebaut
Garage: Garage auBBerhalb des Gebaudes
Nutzflache Garage ca. 23 m?
Baujahr Garage: 1970

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Massivbauweise: Beton, Schiefersteine, Bimsvollsteine, Hohlblocksteine
GeschoBdecken: Stahlbeton

Treppen: Massivtreppe, Spitzboden Einschubtreppe

Bbden: Beton, Fliesen, Parkett, Laminat

Fenster: Kunststoff, Rollladen manuell (Baujahr 1986), Fenstertlr-

anlage zum  Balkon

Zur Gartenseite verfligt das Gebaude Uber einen auskragenden-Balkon Uber dem Kellerge-
schof3. Die Brlstung ist als Stahlrahmenkonstruktion ausgefihrt. Die Balkonplatte zeigt ausge-
pragte Betonschaden mit Abplatzungen und freiliegender, korrodierender Bewehrung. Der Bal-
kon ist Uber eine Fenstertlranlage aus dem Erdgeschol erreichbar. Unterhalb des Vorsprungs
befinden sich Kellerfenster mit Fensterbanken.

Das Dach ist als Satteldach mit Dachziegeleindeckung ausgefiihrt. Die Dachlberstéande sind
mit sichtbaren Sparrenkdpfen ausgebildet, Dachrinnen und Fallrohre aus Metall entwassern zu
Hof- und Gartenflache. Der Dachraum ist nicht ausgebaut; im Dachboden sind Dammplatten
und Folienlagen sichtbar ausgelegt. Die Dammung ist nicht abgeschlossen.

Die freistehende Garage besitzt ein einfligeliges Metallschwingtor.

Hofanlage (seitlich an-Garage) ist eine' Uberdachung (iber einer AuBenwaschstelle vorhanden.

Gebaudetechnik

Beluftung Fensterllftung
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Heizung

Warmwasser
Elektroverteilung

Sanitdre Installationen

Innenausstattung / Einrichtung

Buderus Logano plus GB125 - mit Warmwasserspei-
cher. (Baujahr 2007/2008), z. Zt auBer Betrieb

Apollo-Oltanks (Baujahr 1995) Ol-Auffangwanne
wurde zeitgleich mit dem Ausbau des Stahltanks ent-
fernt

Hinweis: Uberpriifung der Tanks auf Betriebssicher-
heit und Erfordernis einer Heizél-Auffangwanne
durch Heizungsfachbetrieb oder Tankschutzunter-
nehmen erforderlich

Plattenheizkdrper
zentral Gber Buderus-Warmwasserspeicher
alteres Zahlerschrankfeld in Aufputznische

Béadern mit Unterputz- und Aufputzinstallationen,
Wanne, Dusche, wandhéangende Sanitarobjekte

Innenausstattung ist funktional und entspricht im Kern dem Baualter mit einzelnen Erneuerun-
gen, die im Zeitraum 1986 bis 2006 erfolgten

Bodenbelage
Wand- und Deckenoberflachen
Innentliren

AuBentilren

Parkett, keramischen Fliesen; Laminatbéden
Uberwiegend tapeziert, gestrichen
Holzzargen mit glatten Turblattern

Kunststoff mit Glasausschnitt

Der Dachboden:(It. Baubeschreibung in Stahlbetonausfiihrung) ist nicht ausgebaut. Es liegen
Dammplatten (Auflage auf der obersten Geschossdecke) sowie Folienbahnen und lose Platten-
elemente vor. Der Ausbauzustand beschrankt sich auf Lager- und Installationsbereich; Belich-
tung Uber:ein kleines Dachflachenfenster. Einbauten oder Bodenbeldge im Sinne eines Aufent-
haltsbereiches sind nicht vorhanden.

Durchgefiihrte Modernisierungen

Bader um:2016

Heizung 2007/2008

Vollbad im Erdgeschol3, Duschbad im Untergeschof3,
u.a. wandhangende Sanitérobjekte

Buderus-Ol- Brennwerttechnik 18 KW eingestellt mit
Warmwasserspeicher
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Fenster 1986

Reparaturstau / Schaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude von Anfang an anhaften. Bauschaden sind auf un-
terlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBBere Einwirkungen oder auf Fol-
gen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden diesbeziigliche Wertminderungen-auf der Grund-
lage der mdglichen Kosten geschéatzt. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder auf
Kostenermittlungen auf der Grundlage von detaillierten Einzelpositionen.

Gesamteindruck

Das Grundstlick hinterlaBt einen vernachlassigten, ungepflegten Eindruck.-Es besteht ein ho-
her Instandsetzungsbedarf

Barrierefreiheit

Hofseitig besteht ein stufenreduzierter Zugang Uber eine kurze-Rampe mit-Handlauf zu einer
Terrassentir. Weitere Zugange erfolgen Gber Stufen; ohne innenliegende barrierefreie Ausstat-
tungsmerkmale.

Energieeffizienz / Energieausweis
Dem zustandigen Schornsteinfeger ist die Ausstellung eines -Energiepasses nicht bekannt.

Die installierte Brennwertheizung:wird allgemein mit Energieklasse B angegeben - das bezieht
sich nur auf die Brennwertheizungsanlage.

FUr die Ausstellung eines-Energieausweises -und Empfehlung energetische Modernisierungen
sollte ein Gebaudeenergieberater zu Rate gezogen werden.

Nutzungssituation
Das Gebaude ist gegenwartig nicht bewohnt
Drittverwendbarkeit

Wohnen und geeignet fur stilles Gewerbe

4. Wertermittlung
4.1 Definitionen, Grundsétze und allgemeine Erlauterungen
Der Verkehrswert

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

Gesetzliche Grundlagen

Grundlagen dieser Wertermittlung sind geman § 2 ImmoWertV 2021 insbesondere die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (1) zum Wertermittlungsstichtag (4) und
der Grundstlickszustand zum Qualitétsstichtag (5).

Die Vorgaben der ImmoWertV 2021 werden bertcksichtigt insbesondere

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

« gem. § 5 weitere Grundstlicksmerkmale

« gem. § 6 die Anwendung der Wertermittlungsverfahren

« gem. § 7 die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

. gem. § 8 die Berlicksichtigung der allgemeinen und-besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

gem. § 10 der Grundsatz der Modellkonformitat

Zur Anwendung kommen gem. ImmoWertV 2021

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

o § 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

« § 31 Reinertrag; Rohertrag

« § 34 Barwertfaktor

o § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

o § 38 Alterswertminderung

Grundséitze

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

Der Wert der Immobilie bemi3t sich aus der Art, insbesondere dem Zustand, der Orts- und
Marktsituation. Einen umfassenden Uberblick Giber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt
hat die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses. Sie wertet Daten u.a. aus den Grundstiicks-
kaufvertragen aus, diese bilden weitestgehend die Grundlage fiir weitere sachverstandige Un-
tersuchungen.
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Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung tb-
liche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (bezogen auf die Objektart. Durch
den regionalen Gutachterausschuf3 werden Parameter empfohlen. Erganzend wird die Nut-
zungsdauer in Abhangigkeit von der Ausstattung aufgrund der Typen-Beschreibung der Nor-
malherstellungskosten erfaB3t. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicks-
markt herrschen, sind eine Grél3e, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat.

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

Die Sachverstandige wird bei der Wertermittlung - unter Berticksichtigung aller wertbeeinflus-
sender Faktoren - eine Bewertung nach zwei der gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren vor-
nehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze, Umrech-
nungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren;.Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind
nach § 9 geeignet, wenn diese hinsichtlich ihrer Aktualitat bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag und bezogen auf die Reprasentativitat. den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend ab-
bilden. Etwaige Abweichungen in'den allgemeinen'Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjektes kénnen nach § 9 be-
ricksichtigt werden. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhalinisse sind die Daten durch
geeignete Indexreihen oder.in-anderer Weise an die Wertverhédltnisse am Wertermittlungsstich-
tag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsobjektes sind durch zutreffende Umrechnungskoeffizienten-, durch eine Anpassung mit-
tels marktiblicher Zu- oder.Abschlage-; oder in anderer Weise zu bertcksichtigen.

4.2 Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung ImmoWertV 2021 beschrieben. Grundsatzlich sind zur Wertermittlung
das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksich-
tigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiugung stehenden Daten,
zu wahlen.

GemaB ImmoWertV werden mit dem Liegenschaftszinssatz und mit den Marktanpassungsfak-
toren (Sachwertfaktor) die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfaf3t,
soweit sie nicht auf andere Weise beriicksichtigt wurden. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt flieBen mit Indexreihen in die Bewertungen ein.
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Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjektes sind an-
schlieBend zu wairdigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG), wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise angepaft werden.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fir die Verkehrswertermittlung, basiert auf
den direkt aus dem Markt abgeleiteten Ausgangsdaten. Die Anwendung erfordert eine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichskauffallen, die mit den wertbeeinflussenden Merkmalen des Be-
wertungsobjektes Ubereinstimmen. Da es sich bei dem Bewertungsobjekt in vielerlei Hinsicht
um einen Grundbesitz mit einem hohen Maf3 an Individualitdt handelt; konnten keine Vergleichs-
daten im Sinne der Verkehrswert-Definition herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. InmoWertV 2021

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

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch-angepalen Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der
Ertragswert ergibt sich aus dem-marktangepafBten vorlaufigen Ertragswert und Berlcksichti-
gung moglicher besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (boG) des Wertermitt-
lungsobjektes.

Das Sachwertverfahren § 35ff. InmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandi, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren
Ertrage oder deren Einsparpotential im-gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrindig
sind. Prioritat hat deshalb der tatséchliche Wert der Sache in Abhdngigkeit der Herstellungskos-
ten. Das:trifft insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern zu. Der vorlaufige Sachwert des
Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen, dem der baulichen AuBenanlagen und sonstiger Anlagen und dem ermittel-
ten Bodenwert. Die Berlcksichtigung mdglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale (boG) des Wertermittlungsobjektes erfolgt zum Schlu3 der Berechnungen.

4.3 Verfahrenswahl und Begriindung

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu ermitteln.
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Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Da-
ten, zu wéahlen.

Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung-der Aussagefa-
higkeit zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren ist fir die Bewertung selbstnutzungsféhiger Einfamilienhauser geeig-
net. Es wird fUr dieses Gutachten angewendet. Im Gegensatz zum Ertragswertverfahren ist
das Ergebnis sehr stark an der Technik und an den Herstellungskosten orientiert.

Der Verkehrswert dieses Bewertungsobjektes wird mit Hilfe des:Sachwertverfahrens ermittelt,
weil bei der Kaufpreisbildung fir Grundstiucke mit der Nutzbarkeit des:Bewertungsobjekts die
bauliche Substanz und die Wohnqualitat kaufpreisbildend wirken.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit den Bo-
denrichtwerten und den Normalherstellungskosten zur Verfigung.

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

Das Vergleichswertverfahren findet keine Anwendung; da keine-ausreichende Anzahl von Ver-
gleichswerten hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit der zu bewertenden
Immobilie hinreichend Ubereinstimmen. Samiliche Modelle beziehen sich auf Hauser, deren
Gesamtnutzungsdauer bezogen auf-das Baujahr noch-nicht abgelaufen ist.

5. Bodenwert
5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist immer:im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Nutzung zu bewerten, die
aus dem:Grundstiick gezogen werden kann. Die ImmoWertV laBt zur Ermittlung des Bodenwer-
tes neben Vergleichspreisen auch die Wertermittlung tGber Richtwerte zu. Sie missen entspre-
chend den értlichen Gegebenheiten nach Entwicklungszustand, GréBe, Lage, Art und Weise
der-Bebauung und ErschlieBungszustand bestimmt sein. Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kann ein objektspezifisch angepalter Bodenrichtwert verwendet werden. Kénnen hier-
bei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bericksichtigt werden, ist eine Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

Fir dieses Bewertungsobjekt war eine Anpassung erforderlich; da die tatséchliche Grundsticks-
gréBe von der GréBe des Vergleichsgrundstiicks abweicht.
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Hans-Holbein-StraBe 3
54634 Bitburg

Az.:
GA-Nr.:

Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
10 K 54/25
15501-10 K 54-25

5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Der Bodenrichtwert betragt gem. Information des GutachterausschuBes 160,00 €/ m? (Boden-

richtwertkarte vom 01.01.2025).

Folgende Richtwertangaben gelten fir das Grundstiick:

Entwicklungszustand B = baureifes Land

Beitragssituation bf = beitragsfrei

bauliche Nutzung W = Wohnbauflache

Bauweise o] = offene Bauweise

Maf der baulichen Nutzung I = zweigeschossig

Richtwertgrundstiick 700 = 700 m2
Wertrelevante Grundsticksflache: 965 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 160,00 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes:

Gutachterausschuss-Bernkastel-Kues

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flache 700 m2 965 m? 0,97

BTR. Zustand frei frei x 1
Bauweise offen offen x 1
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x1

Lage mittlere Lage mittlere Lage X1
Nutzungsart Wohnbauflache W Wohnbauflache W x 1
Zuschnitt lagetblich lageUblich x 1
Stichtag 01.01.2025 14.01.2026 x 1
Vollgeschosse Il ! X1

Objektspezifische Anpassung Bodenrichtwert

Sind die Basisdaten hinsichtlich Bezug auf den maBgeblichen Stichtag nicht aktuell oder bilden
sie in Bezug auf die Reprasentativitat den Grundstlicksmarkt nicht zutreffend ab, ist der ange-
palte Bodenrichtwert nicht direkt zur Wertermittlung geeignet. Damit die allgemeinen Wertver-
héltnisse berucksichtigt werden, ist deshalb eine objektspezifische Korrektur durch einen An-
passungsfaktors erforderlich. Dieser bezieht sich auf die Abweichung der tatsachlichen Grund-
stlicksgréBe(965 m?) vom Richtwertgrundstiick (700 m?)

Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 0,97

AngepaBter Bodenrichtwert 155,20 €
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Berechnung Bodenwert

Wertrelevante Grundsticksflache (965 m?) = 149.768,00 €
x Bodenrichtwert (155,20 €/m?)

6. Sachwertverfahren
Erlauterung zum Sachwertverfahren

Der Sachwert ergibt sich aus dem Wert des unbebauten Grundstiicks, dem Zeitwert der Ge-
baude und der AuBenanlagen. Der Sachwert entspricht — theoretisch- aus Kaufersicht dem Auf-
wand, zum Bewertungsstichtag das Grundstiick erwerben zu mussen und-das. Gebaude im al-
tersgerechten Zustand selbst zu errichten.

Es ist zunachst der Sachwert der baulichen Anlage gem: Herstellkosten unter Anrechnung der
Alterswertminderung zu ermitteln. Der Vorschrift folgend, ergibt sich daraus mit dem Zeitwert
der AuBBenanlagen und dem Bodenwert vorerst dervorlaufige:Sachwert.

Die Anpassung des Bewertungsobjektes an den Markt ist vorzunehmen. Dabei besteht bei der
Ableitung der Marktkorrekturen die Schwierigkeit darin, daf nicht in-allen Teilmarkten Ver-
gleichswerte hierfur zur Verfugung stehen. Eine plausible Begrindung kann nur teilweise erfullt
werden und die Héhe der Marktanpassung lediglich. geschatzt werden.

Die Normalherstellkosten NHK 2010_werden ‘zugrunde ‘gelegt, da vergleichbare Daten und
Kennwerte u.a. aus dem Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz und aus der Spreng-
netterdatenbank ebenfalls auf dieser Grundlage hergeleitet worden sind und somit Modellkon-
formitat beibehalten wird:

Der Sachwert des Gebaudes (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile
und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu) Herstellungskosten unter Be-
ricksichtigung der jeweils individuellen‘Merkmale:

¢ Objektart

e (Ausstattung) Standard

¢ Restnutzungsdauer-(Alterswertminderung)

¢ Baumangel und Bauschaden und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzu-
leiten

6.1 Allgemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum
Stichtag der Wertermittlung, die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt wur-
den. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen.
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Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der bauli-
chen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die Ge-
samtnutzungsdauer bei Wohngebduden betragt je nach Bauweise zwischen 60 und 80 Jahren.
Fir das massiv gebaute Bewertungsobjekt ist die Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren maf3-
geblich.

Restnutzungsdauer (RND)

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

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch unsachgemaBe
Planung oder Ausflihrung entstanden sind. Bauschaden treten erst spater auf. Man unterschei-
det zwischen optischen und funktionalen Mangeln. Wenn die Schaden behebbar sind, werden
die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten werden in der Re-
gel Uberschlagig geschatzt.

Brutto-Grundflachen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflaéche
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller GrundriBebenen eines Bauwerks. Fir.die Ermittlung der BGF sind die duB3e-
ren MafBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger
Wandkonstruktionen, in-Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren
z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, In-
spektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven.-Hohlrdumen, z. B. Gber abgeh&angten Decken.

6.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad
Brutto-Grundflachen (ca.-Wert)

Brutto-Grundflache (Summe) 339,0 m2

Brutto-Grundflache (Summe) Garage 25,0 m2
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Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes
Ge-
Kostengruppe wich- Ausstattungsgrad
tung
Stufe1 | Stufe2 | Stufe3 | Stufe4 | Stufe5
AuBenwande 23% 100%
Dach 15% 100%
Fenster/AuBBentliren 11% 100%
Innenwénde/-tliren 11% 100%
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 100%
FuBbdden 5% 50% 50%
Sanitareinrichtungen 9% 50% 50%
Heizung 9% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
Summe 100% 23% 43% 27% 7%

Beschreibung der gewahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

Zur Festlegung der NHK Standardstufen-wurden folgende Ausstattungsmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung sachversténdig in Augenschein. genommen,-und/oder vom Auftraggeber
explizit mitgeteilt.

AuBenwaénde

Standardstufe 1 | Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit

(100%) Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplat-
ten; kein oder deutlich nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2 || einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht

(100%) zeitgemaBe Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster/AuBentiiren

Standardstufe 2 | Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem

(100%) Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwéande/-tiiren

Standardstufe 2./ massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbau-
(100%) weise (z. B. Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Ta-
ren, Stahlzargen

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3 | Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B.

(100%) schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbéden

Standardstufe 3 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&éden besserer Art und Aus-

(50%) fihrung, Fliesen, Kunststeinplatten
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Standardstufe 4
(50%)

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag,
hochwertige Massivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-

(50%) fliesen, raumhoch gefliest

Standardstufe 4 | 1 — 2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Géste-WC,

(50%) bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils:in-gehobener
Qualitat

Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

(100%) oder Brennwertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 2
(100%)

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
freistehende Einfamilien- | 1.02 Stufe 1 Stufe2 | Stufe3 | Stufe4 | Stufeb
h&auser - Dachgeschof3
nicht ausgebaut - 1 Voll- 545 € 605 € 695 € 840 € 1050 €
geschol3- unterkellert

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad

Standardstufe 1
Standardstufe 2
Standardstufe-3
Standardstufe 4

Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache

Kostenkennwert nach NHK 2010

23% x 545,00 €/m? 125,35 €
43% x 605,00 €/m? 260,15 €
27% x%.695,00 €/m? 187,65 €
7% x 840,00 €/m? 58,80 €

631,95 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

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

Der maBgebliche Baupreisindex fir Wohngebaude des statistischen Bundesamtes fir den Wer-
termittlungsstichtag ist das 1V. Quartal 2025.

Baupreisindex: 135 (Basisjahr 2021)
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Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021 (=100). Die Normalherstel-
lungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010.

Es ist daher eine Umbasierung des Baupreisindex nétig. Hierzu wird der Baupreisindex durch
den Index im Basisjahr 2010(=70,8) dividiert, um den fir die NHK 2010 relevanten Baupreisin-
dex zu erhalten. Der Faktor fir die zeitliche Anpassung an den Stichtag betragt:

Baupreisindex Faktor 1,907
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 631,95€/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,907 1.205,13 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 408.539,07 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.205,13 € x 339 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% 54% 46%

Beschreibung der gewahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades der Garage(n)

Zur Festlegung der NHK Standardstufen wurden folgende Ausstattungsmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung:sachverstandig in Augenschein genommen, und/oder vom Auftraggeber
explizit- mitgeteilt.

AuBenwande

Standardstufe 4 | einschalige Konstruktion
(100%)
Konstruktion
Standardstufe 4 | Gberwiegend Betonfertigteile; stlitzenfreie Spannweiten

(100%)

Dach

Standardstufe 3 | Flachdach, Folienabdichtung
(100%)

Fenster/AuBentiren
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Standardstufe 3 | einfache Metallgitter

(100%)

FuBbéden

Standardstufe 3 | Beton

(100%)

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 | Strom- und Wasseranschluss; Léschwasseranlage; Treppenhaus;
(100%) Brandmelder

Kostenkennwerte fiir die Garage

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert-€/m? pro Standardstufe
2010
Einzelgaragen 14.1 Stufe 3 | Stufe 4 Stufe 5
245 € | 485 € 780 €
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 54% x 245,00 €/m? 132,30 €
Standardstufe 4 46% x 485,00 €/m? 223,10 €
Kostenkennwert pro m?2 Bruttogrundflache 355,40 €

Anpassung der Normalhersteliungskosten der Garage

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf.das Jahr 2010. Es muss eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt analog dem Wohngebaude

Baupreisindex Faktor 1,907
Kostenkennwert Garage im Basisjahr 2010 355,40 €/m?
Kostenkennwert Garage zum Wertermittlungsstichtag x 1,907 677,75 €/m?
Normalherstellungskosten Garage(n) zum Wertermittlungsstichtag 16.943,75 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 677,75 € x 25 m?

6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile
Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Her-
stellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfaBt. Diese unterliegen der gleichen Alterswert-
minderung wie das Wohngebaude.
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Balkon, AuBBentreppen, Rampe, Kellertreppe 20.000,00 €

6.4 Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich' genutzt-werden
kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréB3e, die der Ermittlung der-Restnut-
zungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festge-
legt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 61 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefihrt.
Die Restnutzungsdauer berechnet sich nach der Formel

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt 19 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1965
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer 19 Jahre

Alterswertminderung

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

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100

Alterswertminderung = Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich eine Alterswertminderung von 76,25% der Herstellungskosten.

Gesamtnutzungsdauer Garage

Die Gesamtnutzungsdauer des Garagentyps wird durch die ImmoWertV auf 60 Jahre festge-
legt.
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Restnutzungsdauer / Modernisierungen Garage
Das Wertermittlungsobijekt ist 56 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefihrt.
Die Restnutzungsdauer der Garage wird mit 4 Jahren angenommen.

Abweichend davon wurde durch sachverstéandige Einschatzung eine Restnutzungsdauer von 5
Jahren festgelegt.

Baujahr der Garage 1970
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 60 Jahre
Restnutzungsdauer fiktiv 5 Jahre

Alterswertminderung Garage

Die Alterswertminderung wird als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt, analog
der Berechnungsweise des Wohngebaudes.

Das Ergebnis der Berechnung der Alterswertminderung der Garage betragt 91,67% der Her-
stellungskosten

6.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebaude

Herstellungskosten Basisgebaude 408.539,07 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +20.000,00 €
428.539,07 €
Anpassung mittels Regionalfaktor x 1
428.539,07 €
Alterswertminderung 76,25% = 326.761,04 €

Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage

Herstellungskosten Garage 16.943,75 €
Alterswertminderung 91,67% =15.532,34 €

Herstellungskosten der AuBenanlagen

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung
mit erfa3t worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir das Gebaude auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.
Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen, Einfrie-
dungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der AuBenanlagen wird in % des vorlau-
figen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert (PC23414-068) * Sachverstandige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337
Seite 27 von 39


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
Hans-Holbein-StraRe 3 Az.: 10K 54/25
54634 Bitburg GA-Nr.: 15501-10 K 54-25

Aufgrund der Ausflihrung der AuBenanlagen werden 5% des vorlaufigen Sachwerts der bauli-
chen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 428.539,07 €
Alterswertminderung 76,25% -.326.761,04 €
Herstellungskosten Garage + 16:943,75 €
Alterswertminderung 91,67% -15.532.34 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 103.189,44 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 5% +5.15947 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen 108.348,91 €

6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepaBten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. Au3enanlagen 108.348,91 €
Bodenwert +149.768.00 €
Vorlaufiger Sachwert 258.116,91 €

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muf3 das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert* an den Markt;, d:. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepaftwerden. Dies ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus schadensfreien
Objekten abgeleitet werden. Das erfordert Marktanalysen, damit Tendenzen erkannt — und ent-
sprechende zeitnahe Ableitungen vorgenommen werden kdénnen. In der Fachliteratur wird auf
eine differenzierte und je nach Verkauflichkeit bzw. Nachfrage gerichtete Marktanpassung von
1,0 und dariiber (gute:Verkauflichkeit) bis 0,4 (fir schlechte Verk&uflichkeit) verwiesen, was flr
dieses Bewertungsobjekt entsprechend anzupassen ist. Die analysierten Kaufpreise streuen.
Um einen Anhaltspunkt der Wertigkeit des Grundbesitzes zu erlangen, folgt die Sachverstan-
dige den Empfehlungen des Gutachterausschusses, eigene aktuellen Marktbeobachtungen be-
rlicksichtigend und in Anlehnung an die marktnahen Datenauswertungen des Sprengnette-Da-
tenpools:

Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 0,99

Vorlaufiger, marktangepaBter Sachwert 255.535,74 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des
Wertermittlungsobjekts betragt 255.535,74 €
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7. Ertragswertverfahren

7.1 Definitionen

Das Ertragswertverfahren dient der Verkehrswertermittlung von tblicherweise auf Ertragserzie-
lung ausgerichteten Immobilien. Der Wert einer Immobilie bemiBt sich aus Art, Zustand, Orts-
und Marktlage.

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

Die Ertragswertberechnung erfordert folgende Berechnungskomponenten:

Mietertrage geman Marktvergleich
Bewirtschaftungskosten gemaf Ertragswertrichtlinie
Liegenschaftszins gemaB Gutachterstelle
Gesamtnutzungsdauer gem. ImmoWertV 2021
Modernisierung: Restnutzungsdauer
Wertminderung ( linear)

Das Ertragswertverfahren stellt durch Nutzung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaft-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grund-
stiicksreinertrages dar. Das Verfahren basiert. auf der Uberlegung, daB das Grundstiick die Ver-
zinsung des Grundstlickswertes bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises darstellt.

Dazu wird der Jahresreinertrag zur-Ermittlung des Ertragswertes kapitalisiert und mit dem Ver-
vielfaltiger multipliziert. Die als Rohertrag bezeichnete jéhrliche Nettomiete wird zun&chst ermit-
telt. Dieser ergibt sich aus der Summe aller bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung zulédssiger-
weise nachhaltig erzielbarer Einnahmen. Die Sachverstandige versucht, Tendenzen und Erwar-
tungen der nachsten Zeit.einzubeziehen (u.a. Marktdaten aus dem Netz, on-geo-Datenpool,
Kommentare zu den Tendenzen-aus Fach- und. Wirtschaftszeitschriften, Daten aus dem Um-
kreis, Sprengnetter-Datenportal, eigene Beobachtungen und Aufzeichnungen).

Das Bewertungsverfahren stellt dar, daB3-der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fur. Grund und Boden sowie auch fir die darauf vorhandenen baulichen und sonsti-
gen Anlagen-gilt. Der-errechnete Reinertragsanteil wird zur Bestimmung des Ertragswertes ver-
standen und ist-auf die Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zu beziehen.

Das Ergebnis von Bodenwert und Ertragswert ergibt den vorlaufigen Ertragswert; darin sind
noch nicht die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) eingerechnet, die
erst beider Ableitung des Verkehrswertes aus den vorlaufigen Einzelergebnissen am Ende der
Grundstiicksbewertung unter Punkt ,Ergebnis der Wertermittlung® hinzuzurechnen sind.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch Umla-
gen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten (sofern Betriebskosten an-
fallen, die der Eigentliimer tragt)
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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, er hat einen hohen EinfluB auf den Ertragswert.

Eine Marktnahe soll daher der marktibliche Liegenschaftszinssatz am Bewertungsstichtag ab-
bilden. Liegenschaftszinssatze sind die Rechengré3en, mit denen die Werte von Grundsticken
entsprechend der Grundstiicksart markublich verzinst werden. Zur Ermittlung des Ertragswertes
ist der Reinertrag zu kapitalisieren. Dazu sind zwei Faktoren erforderlich: Liegenschaftszinssatz
und die Zeitdauer der Ertragserzielung. Der Liegenschaftszins wird aus Vergleichspreisen ab-
geleitet, die fir das Geschehen auf dem Grundstliicksmarkt maBgeblich sind. Dabei werden die
vom Markt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse berlcksichtigt. Er
ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden-Reinertrage fir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert-abgeleitet.

Der Liegenschaftszins fhrt im Ertragswertverfahren (wenn nicht Besonderheiten des Einzelfalls
zu berlcksichtigen sind) zu einem Ertragswert, der dem Verkehrswert entspricht. Er kann dem-
zufolge als der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens verstanden werden.

Liegenschaftszinssatze (mittlere Spanne)-liegen fur Ein-/Zweifamilienhauser zum Bewertungs-
stichtag zwischen 1,9 % bis 3,0 % It. IVD, aktuellen Erg&dnzungen (stichtagsbezogen) zum Lan-
desgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 und den Aktualisierungen.

Restnutzungsdauer

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

7.2 Flachen und Ertrage

Anmerkung: Die Wohnflachen stammen aus Bauunterlagen und Aufzeichnungen, die von den
Eigentimern zur Verfigung gestellt wurden. In Auswertung des Ortstermins und Sichten der
vorliegenden Unterlagen muBte festgestellt werden, dalB gem. Bauschein/Baugenehmigung Nr.
121/65 vom:12.10.1965 eine Wohnflache von ca. 88,66 m? genehmigt wurde. Im Untergeschof3
sind Wohnflachen vorhanden. Das UntergeschoB hat eine Deckenhdhe von 2,25 m. Die Fenster
der als Wohnraume genutzten Flachen sind oberirdisch. Ein groBBes Fenster mit Rollladen und
kleinere Fenster in den weiteren Raume, einschlieBlich Duschbad sorgen fir Belichtung.

Die Sachverstandige hat fir die Berechnungen die genutzten Wohnflachen (155,64 m2) abwei-
chend von den genehmigten Wohnflachen (88,66 m?) als Berechnungsgrundlage verwendet.
Die Ricksprache mit der zustandigen Fachabteilung beim Bauamt Bitburg-Prim ergab, dal3
eine Nachgenehmigung fir die bereits vorgenommene Nutzungsédnderung maéglich ist.
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Da dies bisher nicht erfolgte, nimmt die Sachverstandige einen Risikoabschlag am Schluf3 der
Berechnungen vor — unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Mietertrag

MaBgeblich fir die Ertragswertermittlung sind die marktiblich erzielbaren Ertrage. Das sind die
Mietertrage, die fir vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage zum Wertermittlungsstichtag
normalerweise erzielt werden kénnten. Bei der Marktwertermittlung von Wohnimmobilien kann
man von ortsiiblichen Vergleichsmieten ausgehen. Eine ortslbliche, durchschnittliche Miete die
sicher erzielt werden kann, versteht man, daf3 in Bezug auf die Restnutzungsdauer. bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung und Instandhaltung, die Ertragsfahigkeit gesichert.ist. Das be-
zieht sich auf die Gegenwart.

Informationen zu Grunddaten der (fiktiven Miete)

Zurate gezogen wurden aktuelle Informationen zu ortstblichen Vergleichsmieten, eigene Auf-
zeichnungen, Informationen und Daten des Gutachterausschusses, Daten u.a. aus dem
Sprengnetter-Datenpool, Daten der geoport-Datensammlung;. Immaobilienportalen. Die Mieten
bezogen sich auf die Region.

Die recherchierten Werte fir Wohngebaude streuen zwischen einem Quadratmeter-Mietpreis
von 5,03 €/m? bis 7,31 €/m2. Fur das Bewertungsobjektwird eine mittlere fiktive Miete von 6,75
€/m? angenommen, die sich am 6&rtlichen:Markt und der Nachfrage derartiger Geb&ude orien-
tiert.

Flachen und Ertrage

Bezeichnun Nutzun Zeit- Flache Tatsachlicher Marktlblicher | Marktibl. Er-
g g raum Mietertrag Mietertrag trag/Jahr
Haupthaus Wohnen' | Monat | 155,64 m2. | bisher Eigennut- | 1.050,00 € 12.600,00 €
zung [=6,75 €/m?]
Jahresrohertrag 12.600,00 €

7.3 Bewirtschaftungskosten

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

Verwaltungskosten / Jahr 415,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 2.349,22 €
Mietausfallwagnis / Jahr 252,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 3.016,22 €
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74 Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwert-
verfahrens auf 80 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertver-
fahrens auf 19 Jahre festgelegt.

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde objekt- und marktspezifisch auf 2,0 % des Bodenwerts fest-
gelegt.

Bodenwertverzinsung 149.768,00 € x 2,0% 2.995,36
Vervielféltiger
Der Vervielféaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 19 Jahren und einem-Liegenschafiszinssatz von 2,0 %
ergibt sich ein Vervielfaltiger von 15,68.

7.5 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 12.600,00 €
Bewirtschaftungskosten -3.016,22 €
Jahresreinertrag 9.583,78 €
Bodenwertverzinsung (149.768,00 € x.2,0%) -2.995,36 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 6.588,42 €
Vervielfaltiger x 15,68
Ertragswert der baul. Anlagen 103.306,43 €
Bodenwert +149.768.00 €
Vorlaufiger Ertragswert 253.074,43 €
8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts.
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Sie beinhalten alle, vom Ublichen Zustand abweichenden individuellen Eigenschaften des Be-
wertungsobjektes zu vergleichbaren Objekten. Das sind u.a. Wertminderung wegen Bausché-
den und Baumangeln (Schadenbeseitigungskosten, Ertragsminderungen usw.); sonstige Wert-
minderungen (wirtschaftliche Uberalterung, Raumhéhen usw.); weiterhin haben Architektur, Ge-
staltung, wohnungsrechtliche- und mietrechtliche Bindungen und entsprechende Rechte wert-
erhéhenden oder wertmindernden EinfluB. Diese Grundstlicksmerkmale sind.durch Zu- oder
Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu berlcksichtigen, wenn-ihnen der Grund-
sticksmarkt einen eigenstandigen Werteinflu3 beimif3t.

Die Abschlagshéhe fir das vorliegende Bewertungsobjekt wurde unter Bericksichtigung der
marktiblichen Akzeptanz vorgenommen. Evtl. Folgeaufwendungen kénnen nicht im-Detail ein-
gerechnet werden. Kleine Mangel und Schaden sind im Ansatz der Alterswertminderung bereits
enthalten. Die nachfolgende prozentuale Erfassung bezieht sich-auf den vorldufigen Wert des
mafgeblichen Verfahrens, in diesem Fall des Sachwertverfahrens.

Pauschale Erfassung

Schaden: Balkon, Ein- Pauschale Erfassung -35.000,00 €
gangstreppe, FuBbodenbelag

Diele; Feuchtigkeitsschaden

Wohnraume, Keller; Dach-

dadmmung vornehmen

Garage; -

Abschlag noch nicht geneh- Prozentual: -8% von 255.535,74 € -20.442,86 €
migte Wohnflachen im Unter-
geschof3 (genehmigungsféa-

hig)

Summe pauschale Erfassungen- geschéatzter WerteinfluB gesamt -55.442,86 €

9. Verkehrswert
9.1. _ Ableitung -Verkehrswert

Fir-die Ermittlung des Verkehrswertes wurden mehrere Wertermittlungsverfahren angewandt,
um eine-einseitige Betrachtung -und méglicherweise fehlerhafte Bewertung zu vermeiden. Die
drei klassischen Wertermittlungsverfahren haben sich in der Praxis durchgesetzt und sind an-
erkannt. Das zu bevorzugende Vergleichswertverfahren konnte aufgrund fehlender Vergleichs-
zahlen fur die Bewertung dieses Grundbesitzes, wie bereits erwahnt, nicht durchgefiihrt werden.
Mit den Sachwert- und Ertragswertverfahren kann das marktgerechte Bewertungsergebnis er-
grindet werden. Bei der Anwendung mehrerer Verfahren sind unterschiedliche Ergebnisse un-
vermeidbar. Die aus den beiden Wertermittlungsmethoden erhaltenen Ergebnisse werden mit-
einander verglichen, um daraus Anhaltspunkte fir eine endgultige Schatzung vornehmen zu
kénnen. MaBgeblich ist fir dieses Bewertungsobjekt ist der Sachwert.
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Sachwertverfahren (maBgeblich)

Vorlaufiger Gebaudewert
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren (stitzend)

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren

Plausibilitatspriifung

Der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren weicht um 1,23 % vom fir die Ableitung des
Verkehrswerts maBgeblichen Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren ab, und stitzt die Her-

leitung dieser Verkehrswertermittlung.

9.2 Festsetzung des Verkehrswertes

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt, vor-
rangig nach-dem Sachwertverfahren.gehandelt. Das Ertragswertverfahren wurde als stitzendes

Wertermittlungsverfahren-angewandt.

108.348,91 €
+149.768.00 €

258.116,91 €

-2.581,17 €
-55.442.86 €

200.092,88 €

103.306,43 €
+149.768.,00 €

253.074,43 €
-55.442.86 €

197.631,57 €

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile und unter Beachtung der spezifischen Lageei-
genschaften und Objektart wird der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilien-
haus bebauten Grundstlicks in Bitburg, Hans-Holbein-StraBe 3 geschétzt auf:

200.000,00 €

(In Worten: Zweihunderttausend Euro)
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Erklarung der Sachverstandigen

Die Erstellerin versichert, daf3 sie diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichts-
punkten verfaB3t hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es han-
delt sich um eine Schéatzung nach Erfahrung, bestem Wissen und Gewissen. Der tatséchliche
Verkehrswert kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Niederweis, d. 06.04.2026
(Ort, Datum) (Diplom-Verw. Marina Buch)

SchluBbemerkungen

Der Verkehrswert kann im Hinblick auf zahlreiche Unwéagbarkeiten nicht-exakt mathematisch
errechnet werden. Es ist eine Schatzung. Erfahrungsgeman kénnen fiir ein und dieselbe Im-
mobilie unterschiedliche Kaufpreise gezahlt-werden. - Es ist méglich, daf3 tatsachliche Kauf-
preise um das ermittelte Ergebnis streuen.

Allgemeine Hinweise

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

Im Rahmen dieser Schatzung kénnen verschiedene Sachverhalte nicht geprift werden oder
konnten augenscheinlich nichtfestgestellt werden: u.a.1) Baugrund; 2) Standsicherheit; 3) nicht
erkennbare, verdeckte oder nicht bekannte bauliche Schaden und Méngel; 4) Funktion und Di-
mensionierung-technischer Einrichtungen oder deren Geréte; 5) Zu- und Ableitungen der Ver-
und Entsorgungseinrichtungen; 6) eventueller Schadlingsbefall. Die vorgenannten Kriterien flie-
Ben in die Bewertung nicht ein. Im Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster wurde nicht
angefragt. Sollten sich ggf. Erkenntnisse/Hinweise zu mdglichen Altlasten nachtraglich ergeben,
sind diese in der Folge bewertungsrelevant zu berticksichtigen und die Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Trier umgehend zu informieren. Eine Gewahr hierflr wird jedoch ausdricklich
nicht Gbernommen, was auch fir eine mégliche Belastung der Immobilie durch gesundheits-
schadliche Baustoffe gilt.

Die Sachverstandige ist daher, soweit in der Grundstiicksbewertung nicht ausdricklich etwas
anderes vermerkt ist, vom unbelasteten Zustand des Bodens ausgegangen.

Hinsichtlich der energetischen Situation des Bewertungsobjektes wird vorsorglich darauf hinge-
wiesen, daf3 bei Eigentimerwechsel MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeinsparung ge-
fordert werden kdnnen.
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Vom Auftraggeber erbetene Angaben

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

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

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

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

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

f) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

h) ob ein Energieausweis vorliegt

zu a) zum Ortstermin nicht vermietet; nicht bewohnt
zu b) nicht zutreffend

zu c) nicht zutreffend

zu d) nicht zutreffend

zu e) nicht zutreffend

zu e) es ist nicht bekannt und konnte nicht festgestellt werden,.ob es baubehdrdliche
Beschrankungen oder Beanstandungen-gibt

zu f)  es besteht kein Verdacht, im Ortstermin nicht festzustellen

zu g nicht zutreffend; Hinweis des Bauamtes, daf3 eine Nachgenehmigung der Nutzungsan-
derung der Raumen:im Untergeschol3 zwingend nachzureichen ist

zu h) ein Energieausweis liegt nicht vor
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Anlagen

Geodaten

Bodenrichtwertkarte

Grundrisse, Schnitt

Fotoseiten
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Bauunterlagen Eigentiimer

Angaben ca.-Werte: stichpunktartig geprtift

Uberschligige Wohn- und Nutzflichenberechnung (nach WoFIV)
Objekt: Hans-Holbein-Str. 3, 54634 Bitburg
GeschoR |Raumbezeich Ls Breite| L OMHAChel . Fch
escho aumbezeichnung ange reite ja/neift -Flache

uG Kellerraum 4,01 2,88 nein 11,55

uG Heizungsraum (4,01x3,76)-(0,94x0,73) nein 14,39

uG Raum | ja 23,74

UG Raum Il 3,88 2,01 ja 7,80

UG Raum Il 3,88 4,13 ja 16,02

UG  |Flur (4,01x1,51)+(3,50x1,135)=10,02x0,97 ja 9,73

UG Duschraum 2,76 2,01 ja 5,55
Flache UG 62,84
(0]€] Wohnzimmer ja 23,74
0G Schlafzimmer ja 15,58
oG Kinderzimmer | ja 7,57
0G Kinderzimmer Il ja 11,63
0G |Bad/WC ja 4,70
0G Flur ja 10,20
0G Kiche ja 14,08
0G Speisekammer ja 1,16
Flache OG 88,66
Balkon 6,37 1,30 1/2 Ansatz 4,14
Gesamt Wohnflidche in m? 155,64
Gesamt Nutzfliche in m? 25,94
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