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GUTACHTEN o

) \\\\\\
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem \._’ 2 R \; =

Wohnhaus und einem Nebengebaude\eraute Gl:dndstuck
in 54655 Steinborn, Im Was\serfeld 1

Amtsgericht Bitburg Az % K 57/‘2?3
- \\ v

DleErmlttIuhg des Verkehrswertes erfolgte auf der Grundlage einer

“\A

N \i ’ Au Renbesichtigung.

(L
LR i \
N, LV \
LN, NS
v RN S S
SN,

N \'I\Der\-y‘g{g‘l‘kéhrswert\"‘i}iir das unbelastete Grundstiick wurde zum
; % "-\\N‘WertermittIungsstichtag 06.01.2026 ermittelt mit rd.
A 401.000,00 €

Wert des im Grundbuch eingetragenen Rechtes siehe Seite 45

digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 7 Sei-
ten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon drei in Papier-

form sowie eine als digitale Ausfertigung.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt @
N

Objektart; Wohnhaus mit Garage, ein Neheﬁﬁi&ﬁﬁnﬁe sowie

Freiflichen N~ \-T\\ W

RN N
L:, \ .:" \\\
Objektadresse: Im Wasserfeld 1, mﬁﬁﬁeﬁt&[ﬁbﬂrn \\\\
. ‘\\ N \\ e
\"\\\i}?\ -;i> g‘» \Q

Grundbuchangaben: Grundbuch von Stglnbum [t)\g&ﬁllburg]

Blatt 579, Best %rz N

\N\\ ) \\' L& i\

Katasterangaben: Gen@rkurrg Stalnbﬂ?ﬁ[bm Et&bﬁfg]

Flur b, Flursttick (871

N° & &5

LK‘H -\\\% N

270
1.2 Angaben zum A{fﬁﬁaggahﬂ Lﬁﬂ' Eigﬂnﬁmnr
Auftraggeber: ,?;;1\\\?\ Amtégenchtﬁ}lﬁ\ﬂrg
) l“; “ e
N ¢ W\Qﬁnmtsétﬁaj}& 204

> WAL’
J RN & \\ k
WA W2 A N\
AN .
& (L \, ¢ (W
\\1 l \\l 44 1)
NN N\ \\\___»,
S =2
= QW
Y
)

.\\ﬁ@éﬂmnﬁk &= \::?; )]

Laut Grundbuch:
a1
3.2

- zu je % Anteil -

An Luziakirch 12 »
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fiir die Beweriung von bebauten und unbabasden Grundsticker
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachten- Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-
erstellung: steigerungsverfahren S ?
NN
Werlermittlungsstichtag:  06.01.2026 (Tag der Drls-b&smuguhg]
E ;és
) ! ) N \\‘-l \“h Q& \\\\;
Qualitatsstichtag: 06.01.2026 AT )
=Ny G BF
Tag der Ortsbesichtigung: 06.01.2026 ¢ Ny
;\\:\ «S\\\ :'
[i ;v“" ‘ f \l::-
Teilnehmer am Ortster- o Frau \\ ) \\ N
min:

. die &auhuerslﬁnﬂpge quﬂr}ﬁ Ing (FH) Mar-

\\tlh:a Schﬂmx 3:::1-1.'I45rU ihr Mitarbeiter Herr

=N\ ’ 4;,»“; ji
\), v \\\ =N
L;l: ;\‘\l » \\\\:\ & \TL":
b)) 3
Anmerkung: J ?\}\\\ ﬂagﬂnhnhﬁﬂgﬁnﬁ Garage konnte nur won
o \Q‘_ \\ at@an beasinh}l’gt werden, da der Eigentiimer
j\\?:\ \ﬁol: ach:hﬂmchar Ladung nicht zum Ortster-
\\\‘\\ 22 ' mirl nrﬂ:hlnﬂen ist und somit keinen Zutritt in
) -
l\‘\;?tk}g \\ o dﬂs \Ll'uhnhaus ermbglichte. Die Bewertung
AN p \LL\ £ “erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesich-
N _:&1\\?;\ AN ") tigung mit entsprechenden Abschligen.
Hemngezugenﬂ Unterla- « Aufmalt vom Tag der Orisbesichtigung

iﬁeﬂ\, Erkundigungen, In-  » Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gut-

f’ﬂrmahunen

achterausschusses zum Stichtag 01.01.2026
o Auskunft der Kreisverwaliung Bitburg-Prim
zum Baulastenverzeichnis
s Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situati-
on sowie zur ErschlieBung des Bewertungs-
grundsticks durch die Verbandsgemeinde-

An Luziakirch 12 = 54531 Manderscheid e Telefon 0B572-4029
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verwaltung Bitburger Land
« Wohnfldchenberechnung vom 05.10.2009

Aktenzeichen: 10 K 57/25 @?\i\fzf

\\» \\\,

1ste nnEl"l‘;wird das Wohn-

NS \\ \o
\\Q\ | Q\ bewohnt.

Lk'\' ( \\
1

Wird ein Gewerbebetrieb Da die Ees\ﬁkm;;ung\nwﬁrcun &Lﬁmn miglich war,
gefihrt? ist dhg\"ia&va(slﬁnmgnn numpahanm ob ein
G\e\wérbebeh\'leﬁx gefiihrt wnfd Augenscheinlich

A\ 1|

lwlru kein s\marnsbaﬁ@ﬁ gefiihrt,

(( \>\p \\\ 4 83 \_’ “1)
e~ { \\ .

\ \ \\.\

Sind Mieter und Pachter

vorhanden? haus von

Sind Maschinen udgr&ﬂk :-'qug hngahaxrhbghm da die Besichtigung nur
tnehaeinnchlquﬁn vor- u.rﬁa aufien m‘ﬁglich war.
handen, die lm\‘Eutad'atm 05 »)

nicht mltg%?;l’:lam E.ltuj'ET >

Bﬂ‘steht Uard\?blitauf S0 KEHnE Angabe miglich, da die Besichtigung nur
NN ; \‘
Hauaschw&igm? RN ) von auBen méglich war.

._\:)

\\ :
Bﬁs\lﬁhhn baubehdrdliche Laut schrifticher Auskunft der Kreisverwaltung

E&&H’lrﬂnkungen cder Be- Bitburg-Prim vom 06.01.2026 liegen keine bau-

anstandungan'? behordlichen Beanstandungen vor. Baubehdrd|i-
che Beschrankungen siehe Bauplanungsrecht,
Punkt 2.6.2 Offentlich-rechtliche Situation.

An Luziakirch 12 = 54531 Manderscheid e Telefon 0B572-4029
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage @
S
[ O W
e~
2.1.1 Grofiriumige Lage G N
Y @
Bundesland: B :'\f?i\,
Rheinland-Pfalz {\; ) Qif\\?
& A
LS ‘Q:) N NN
N, Oy
Kreis: PN
. L A A
Eifelkreis Bitburg-Prim PN RV
750 N
4 1l \\\
—_ N s\
——— A
\\\ »\‘v\‘ \\\ i \\
N4
Ort und Einwohnerzahi: N¢ 2 \\*\\ 2 \\:\\

Steinborn ist eine ﬂﬂsgamainda\?m Erfalkra’s Eltburg-n&rﬂﬁ‘t und gehort zur

\\\\\

Verbandsgemeinde Bumurge?igm Der ort 1.e.gt 1@ ger Kyllburger Waldeifel
und hat ca. 175 E:nwut}r& im g\  gibt e w«ader einen Kindergarten

noch eine Grundm:huke\ N :-\\\:;\ P i\\?‘“
') N
N, P - \\\\.\\\‘;j

Smlnhum\m@\ﬂurnh dha Ehmdesstraﬁe B 257 erschlossen mit Anbindung an
die Elfﬂl@‘kﬁtb&hgh%ﬂ Eanl!rt "ﬂiﬁ Wmterspal‘t Bitburg — Wittlich. Die Ent-
rernung}ur Anﬁdﬂ\hssstellé &den (7) betragt ca. 7 km.

Jl \\ lﬁ\\ % ‘<\j\'<

@ntfarﬁ,n{ngan zu ﬂen hﬂmstgelegenen Stadten betragen:
. ca, ﬁh;trhis nach Bitburg
cg\xg;?'»km bis nach Daun
\ba “27 km bis nach Gerolstein
t:a 29 km bis nach Wittlich
ca. 37 km bis nach Prim

An Luziakirch 12 = 54531 Manderscheid e Telefon 0B572-4029
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Zentrum von Steinborn
v \X:\\_
N
R

Art der Bebauung und Nutzungen in der Stralle und m\msmr, %
Offene Bauweise, Die Bebauung in der néheren Urﬁgebung bﬂﬁtaﬂ aus

Wohnhausem in dberwiegend ein- und zwmgasd‘mgmgﬂr Emﬁs@ﬁe sowie
NN \\,

das Feuerwehrgerdtehaus und eine Ianmwrtsmqﬁl{cha Eehfghﬁstﬁﬂe

4 \;C'-" \\\ R
=SSN [P
Beeintrdchtigungen: %) N\
\\
Augenscheinlich waren beim Drtstan‘mg kema\ﬂsamtrﬁ@gungan ersicht-
lich, s N KQ‘;}‘:‘\\\‘?'
P ‘\‘b\ \ ‘;:1‘_‘::2:-::.‘ ( "‘\\\"., <
\\\:\\\\\— . \ ——) vvv::v—_-:,:f;s:'x,
- v~:‘\ . \. ","\’“-'_;:;,y
Topografie: © \\\ Q\
\\
Das Grundstilck fallt in ﬁsﬂﬂmr Rj&h&mE aby,
\\ \\ ‘\\ ‘ y \ \\\
NN (¢ \‘? o8 \\\\
\f‘« Ny N \\\ )

o,
NN 4

2.2 uumugwcim ity Tun \\
Mndellremnmgm zZur. Bbvﬁlkemngsenmmlung zeigen, wie sich die Zahl
und dlakﬁﬁhrsstq.jw r:ler Ela'iéﬂlharung unter verschiedenen Annahmen zu

demE!h?lU&sgrﬁEﬁﬂ\ Gab‘:.ﬂﬁnrata Lebenserwartung und Wanderungssaldo
ye@m:lern me Eesuggum der Annahmen erfolgt auf der Grundlage bisheri-

’,’r

ﬁar Egkqnﬁﬁssﬂ und “daraus abgeleiteter alternativer Parametersetzungen

Y zur B&Q@Eﬁr&uhung eines mdaglichen Entwicklungskorridors. Die Annahmen
O ll 1

.b&hhen sich auf Rheinland-Pfalz; in die Berechnungen gehen aber kreis-
whd altersspezifische Fruchtbarkeits-, Sterbe- sowie Wanderungsziffern ein.

Zur Ermittlung der Sterbefille und der Wanderungen ist zudem eine Diffe-
renzierung der Ziffern nach dem Geschlecht erforderlich.

Die Verbandsgemeinde Bitburger Land wird dem Demographietyp Nr. 9
Wachsende familiengeprigte l&ndliche Stidte und Gemeinden” zugeordnet.

An Luziakirch 12 = 54531 Manderscheid e Telefon 0B572-4029
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Die Tabelle zeigt den
vorausberechnung -

ses Bitburg-Prim.

VG Bitburger Land
Baviikarung 2020 - 2040 (%)
Anteil unter 20-jahrige (%)
Antell 20 - 65-8hrige (%)
Antall Ober B5-jghrige (%)

2.3 Grundstiickszuschnitt

Gestalt und Form:
Straltenfront: \\‘ .
Grundstiicksg rul'ha 4
\\\\L‘E. v, “\)\
<& \\\\\ ‘

demographischen Wandel - Bevilkerungs-
in der Verbandsgemeinde Bitburger Land des Eifelkrei-

%
NN
2020 2025 2030 (2035 _ 2040
25 6 25 5 P56 256
20,0 20,5 = 214:5{}‘ 20,1
96 563 (@R WY s
20,5 22 6 _\\\\}5? . lzBa 28,8
o
| \.\_w
Y ¢
\ \\ N
o DT D
(¢ \v ‘ :\\\\~ v»f‘;;:\\f?\
\\\ W& \k\ B)

\Grundatudr hat Eﬁuit uﬂfégalmaﬂbgen Zu-

P~
U™

AR

AN

('\vv ,7-

i@ﬁnm (!.rgi z!wage 3}\\

Lo

2.4 Ersnhllaﬁung, Eitlgrund ntn X

L)Y =
E-traﬂﬂﬂﬁﬂ‘ \i\\:ﬁ\ﬂ

N NN

» e
‘x\
N2

L
N

& \

Jl \ f \‘ AN
Slrh\f!enau%%\u ‘,\»

\. \\ .

\w\\‘* A\Qsch]ﬂsse an Versor-
\gjuﬁgslaitungen und Ab-
ﬁuassarhasmhgung,

Grenzverhiltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-

ten:

Fahrbahn aus Bitumen ohne Gehweg

Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizitdisver-
sorgung sind an das dffentliche MNetz ange-
schlossen.

Das Nebengebdude steht auf der Grundsstlck-

grenze.

An Luziakirch 12 »
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Baugrund, Grundwasser

(soweil augenscheinlich
ersichtlich):

Anmerkung:

25 Privatrechtliche Situation \\ﬁ

normal tragféhiger Boden,
Bodenproben wurden nicht entnommen.

In dieser Wertermittiung |5$ Qme Iag-a{ib-h:ha
Baugrundsituation insoweit < ”ﬁprﬁd&smﬁlﬁl wie
sle in die Uarglaamakau(ﬁ@sé bzwi:. Bodenricht-
werte eingeflossen @L‘Bﬁrﬂbar%auagehende
vartiefende Untamumungeq\und Nachforschun-
gen wurden ayfﬁﬁ\gsgenﬁls\rﬁcht angestelit.

‘ NS Q
W F
\_‘ @ :‘:\'\'\\ , ’r‘:f;:;\\ﬁ"\'
\ ‘\\" ‘ ‘ o k‘k\‘ '\\l

U Ay <<

grundbuchlich gesicherte Ls{(mﬁa Nar Tder Effiggungen zur Ifd. Nr. 1

Belastungen: ﬁas betmﬂ‘ﬁ}?an G,mnﬁﬁm-::kes im Bestandsver-
& \\i{ zamhﬁ(s“‘ p x\;\\'

R Gmhﬂrmensma&aﬂ (Geh- und Fahrrecht) fiir die

\\\\i‘\ 2 \}@mhgeh\ﬁrgsn!‘umsr der Grundsticke Flur 6 Nr.

sy U5 7.18/und 19 und Flur 5 Nr. 19, 20, 21, 23

\\\\V\ N kw\ ) umf 50. Gaméiﬂ Auszug aus dem Umlegungsplan

XY \2\ sgamunm des Kulluramtes Trier vom 19.06.1957

. J\\ C[\ | . und 04,11.1957 eingetragen am 24.07,1957 bzw.

N L@ T Y 31.10.1956 in Blatt 59; hierher ber Blatt 349

:i\ N \\\\ (beriragen am 16.03.2010.

) \\\ 1

Laufende Nr. 2 der Eintragungen zur Ifd. Nr. 1
des betroffenen Grundstiickes im Bestandsver-
zeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amis-
gericht Bitburg -Vollstreckungsgerichl-, 10 K
57/25); eingelragen am 24.11.2025.

An Luziakirch 12 »
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Anmerkungen: Schuldverhalinisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kinnen, werden in
diesem Gutachten nicht heri]chslchth‘Es wird
davon ausgegangen, dass ggﬁ\\\ﬁhluhemnda
Schulden beim Verkauf geﬁ&ul‘k nder ;:quﬂh Re-
duzierung des Haufpralsas aﬁg&ghchm ﬁhl‘dﬂl‘l
k “ N \\
nicht eingetragene Rechte Es sind keine nldk( \iﬁgbtragﬂfﬁn Lasten be-
und Lasten: kannt. Auﬂragsgamﬁm wurd@m d:&sbazuglrch kei-
ne weiteren Ham\?nrschm%’l angestelit,
\\ ) N& N
. \\\ N N
2.6 Offentlich-rechtiiche Eimaﬁqh \__;::;vf‘ ¢ 5} )
2.6.1 Baulasten und D-enkmﬁr;d'lut{\\ \4\\\:( )

Eintragungen im Eauig& Laut Eﬁﬁ‘ﬁllmar ~"'f: kunft der Kreisverwaltung in
lenverzeichnis: \\\\\\ ann@g sind k@e‘ﬂauiaman eingetragen.

=
“\\\Li 9) \\\\\1\ k~\\\
3 N
Daﬂhmalschs.iﬁz}\ (UDas ﬁg{wesen grenzt an die Denkmalzone.
\:"\ ) ) 2
Q

Qamtel!ungﬁrﬂﬁ Flﬁs- \\ ‘Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fla-

R 2 cheqn{flzungspdan A chennutzungsplan als gemischte Bauflachen (M)
e Y. ;
\ ) \ dargestellt
= \\
FEST.EEEU"QEH im Bebau- Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
ungsplan: rechiskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die

Zuldssigkeil von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB in Kombination mit der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung der Ortsgemeinde Steinbom

Zu beurteilen.
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierien

Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmlqung ‘Und die

Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit dem Eak@iﬁnungsrﬂmt
R

wurden auftragsgemal nicht explizit geprift. Bei dieser w&tiehmtlgmg\ wird
deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Hnﬁageﬂ und Nutmngen vo-

rausgesetzt. Y .\\\‘*\fi\\*
NS {\,‘\\\ PANNT
- (\Q\\\\\‘ﬂ;‘: ' > ~
S e TF

\\
2.7 Entwicklungszustand inkl. Eaitragsrhtﬂnhgalgmituatinn
Entwicklungszustand baurmfﬂstg\ﬂa NS N

(Grundstiicksqualitat): @ =N AN

W= (e
Beitrags- und Abgaben- @\m%chrlﬂi}char Aus};&mﬂ. dar Verbandsgemein-
zustand: é’evem{q[hmg Bﬂbu(gaFLand ist das Grundstiick

_‘3\‘\\‘7' ILlﬂiiﬁ’i der B@m‘iga und Abgaben fir Er-

J\ \\t\\
P ghhé{&ungsmﬁhnhlungen nach BauGB und KAG
& L4 ;‘) Y
\\:\;\ : ?Eum WmtaunMungsstmhtag beitrags- und abga-
AN )\\\\ =, "~ hanfrm‘\
.\ l\“:\\\)\ \“‘\: k :Q:S\u— \L v \
AT A e

i

2, \mnmisew den dumhgaﬁ.’lhrten Erhebungen
“p aren zuf pnvatral:hlhchﬂn und d&ffentlich-rechtlichen Situation
! Xy wurdte(@ése!nmsm eingeholl. Es wird empfohlen, von einer vermigensmali-
éd\ﬂispnsﬁmn beziiglich des Bewertungsobjekis zu diesen Angaben von
<x:-.&er Jeweils zustandigen Stelle schriftiche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Garage
sowle ein Nebengebiude. Zum Wertermittiungsstichtag war das Wohnhaus
vom Eigentdmer bewohnt.
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3 Beschreibung der Geb3dude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebéudebeschreibungen \:\i\
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebun«gén qrr.l:\Hahn
men der Orisbesichtigung. », \\: z f*\ .s\»\-

. t\‘-:’}?h \\\“ ‘L\\\;

»1\\\: o

Das Wohnhaus konnte nur von aullen hasln{\\&qlmrme ﬂa dar Eigen-
timer trotz schriftlicher Ladung nicht zum ﬂrtsuw ‘erschienen ist
und somit keinen Zutritt in das Eahiuﬂ? WWh Die Beschrei-
bung erfolgt auf der Grundlage d\ar:\lnaugu‘ﬁschainnﬁhglu von auBlen
sowie den Angaben beim Drts@grlwln Es isﬁvﬁr.ht aq;:ﬂ?.chunum dass
wertbeeinflussende Ahwnll:hungin bﬂ:ﬁiﬂ'lun :Iim fﬁsht ersichtlich wa-
ren bzw. beim Ortstermin mﬁht mrtga{mtt Wurd\oﬁ )
L\‘: ‘a‘| ’\\\\*% : “"’v?

Die Gebaude und ﬁuﬁg?ﬁniageﬁmrden (ﬂ“utﬂn&uwaﬂt beschrieben, wie es
fir die Her[ﬂdtung d;?f Date&\in der Wette\ﬁ'mmung notwendig ist. Angaben
{ber nicht smh‘@ﬁrﬂ Eaul;a“m\\tlemhen\ﬁhﬁ Annahmen auf Grundlage der Ubli-
chan Ausﬁihmﬁg im Eau]ahr DIaFunhhnnsfahngIm:l einzeiner Bauteile und
Anlagaﬂ\ﬁaﬁla dﬂr tiachmsmeh Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Ele,kﬁ(@\ WasaQr mr: } wurﬂa ﬂimi geprift; im Gutachten wird die Funklions-

J

ifamgﬁ:eu uqtél‘s_’mm Eaumﬂn-geﬂ und -schaden wurden soweit aufgenommen,

A wie sla iﬂrsltﬂrungsfrm d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-

& ;o\ E{:h—’tan“\smd die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-

{nﬁngel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird
g@f empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schéadlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baumalerialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung durch die Sachver-
stindige keine fundierte Analyse des energetischen Zustandes des Bewer-
tungsobjektes liefern kann, sondern lediglich eine generalisierte Einschat-
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zung des entsprechenden Gesamizustandes beinhaltet. In der Wertermitt-
lung wird dies daher stark pauschaliert berGcksichligt.

N
3.2 Wohnhaus mit Garage \\*T\\\x
"\41\55—'» NG
\v . \f\\‘
3.21 Art des Gebiudes, Baujahr und AuBenansicht ; »c\\; )
Art des Gebdudes: Wohnhaus mit GH@Q@\\&H&H QQT@EE&HEI’I (vagl.
nachfolgende Gebatt%”tﬂsﬁhrﬂlhﬂﬁg}
NS \\ \o
\\Q\ N
Baujahr: ca. 2012, & D
\‘\‘ \ \\ \
g —::\\\ \ \-)
Modemisierung: Hﬂtrté&agaha mﬁglu:h dad}ahammtlgung nur

%Qn ﬁuﬂan rnbgﬁ::h war:_| U“

. = 1|
| Nm Gutam wird_ ur@‘i'staﬂt dass seit der Er-
“t\“ hmng\\tfes Gﬁh&udss keine wesentliche Mo-

S
. \\\?\\\1 der&ﬁhrung\ﬁ%ngefunden hat.
,‘\\\L l 9 \\ \1\ k\\\
Energleefﬂaefnz‘* Hn Energieausweis wurde der Sachverstandi-
\;% ) N j gen mcﬂ“lt vorgelegt.
AN AN ob Augenschemllch st auf den AuBenwanden ein
J\\\\\ Q\Elﬁ SN Wﬂrmeverbundsystem aufgebracht. Im Gutach-
\Q\‘:\\ W \.\\ =) \\?T;:j:t )" ten wird unterstellt, dass die zum Zeitpunki der
| _\_‘Qﬁf"\“\ :\\\\:\ Baugenehmigung geltenden Vorschriften des
'*ii;:.&"\‘;ﬂ._—\“}\\ \\'\'\ Mindestwarmeschutzes gemall EnEV eingehal-
== \\\\\‘ ten wurden.
Aulenansicht: Putz mit Anstrich
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3.2.2 Ausfihrung und Ausstattung

Gebidudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

A
Wy
Y
N
Anmerkung: \_Y‘ S
\ \\

Diese Wertermittiung erfoigt auf Grundiage der Im:ﬁahman r.leshn&
termins gewonnenen Erkenntnisse, der dort vun\dsr Elgalﬁﬁhmnn ge-
machten Angaben sowie des Hufleren Er:m\h{lnungsbllﬂhﬁ unter Be-
ricksichtigung des geschitzten Gehaudaaltm's Durﬂm Bewertungsob-
jekt verhandene Ausstatmugsstandard wun:ln anh@hl:l der beim Orts-
termin festgestellten Gugubunhultan\und déé\&uﬁureﬂ\Eindrucks ein-
geschéitzt. & [g. ;;‘. X¢ \\ ) r.\ \:

Die Beurteilung des Iustandaédar Innhnaﬂ.m;tatturpgﬂnsh&mndem der
Innenwinde, Decken, Tumn}\FuEhﬁdéan Elﬂht{tg “dhd Sanitarinstallatio-
nen sowie der Hnstigal‘ll lnnnﬁhﬂﬂinhe; Eddlgt auf Basis der beim
Ortstermin mltgutmlw ‘ﬂngabm !'«Ii::l'q.t h\dkannta Gebdudekonstruktio-
nen, Ausstatl;umsmarkmaln\snwle der Ausbauzustand werden nach-

folgend in ﬁﬁ'ttéhnung aﬁ\'i\r‘erglewh}\:ara Objekte und die lbliche Bau-
ausﬁihmhg h)aschriﬁban‘ X

Ehnﬂlinﬁa husl’ﬁbﬁ:ingau he‘n.«then insoweit auf Angaben beim Ortster-

min mﬁd Anna!llmin

L& K D)
Kungtmhhﬂﬁsart Massivbauweise

\qm:la?nente Beton

‘Haﬁemrande massives Mauerwerk
ﬁ.u&enwéﬂda, massives Mauerwerk
Innenwande: massives Mauerwerk
Geschossdecken: Betondecken
Geschosshohen: unbekannt

Hauseingang({sbereich): tberdachter Hauseingang mit drei Eingangsstu-
fen
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Treppen: KG: Betontreppe mit Fliesenbelag
EG: Betontreppe mit Natursteinbelag

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Angaben beim Or@ﬁ\m

Kellergeschoss: Flur, Kellerraum, Waschkﬂs.hg fecl'u]lhmurn

Garage &~ Cp

\li\\—' ) \\ \\\\\-

Erdgeschoss: Flur, Kiiche, Essﬂm\m‘ar Wﬁhnmmer Gaste-

WC, Bad, Biiro (¢ v’ ‘\\} N

\\\ \\\\_“
Obergeschoss: E-Echlahiﬁ&m&r DLTQE]JIBME R!&r
o ,w' . ":\\\ \ (F ‘\\:«\\\

Dachraum: Speicher <. \\ (A<

& \Q\ ,\~: - \ N ,v';iv'?;'.— E\s:

) NN =X

Raumausstattungen };‘\,:Tl—"ﬂ ‘\t\f;ﬂ, N ‘,“’_;;,"‘
Dis Rﬂum““““““’!@ ﬂﬂﬂlﬁﬁﬁ auf Basis der beim Ortstermin geti-

N N \\
tigten Angahnn > )\\ _3\ - \\

\ -
X % nen Hu@ngsemﬁbﬁﬂn sind tiw. ausstattungs- und zu-
Etﬂndsgm‘m )]ﬁ der nanhfnlgendéhxﬂebﬂudﬂhesﬁhreﬂmng werden deshalb

mahrmﬂ\\ulltzunge\ge?ﬁhaltam zﬁsa\‘nmengefassi Die Beschreibung wird wie
fnlgr@ghede

AN \ N R
O ) ¢ WY

& o A, N \j‘\\ —
ﬁasdu@ltﬂjﬂgsmnhah Wohnhaus
AN
a @

, Wand- und Deckenbekleidungen
“Nohn- und Schiafréume:
Bodenbelidge: Parkett
Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich
Deckenbekleidungen:  Putz mit Anstrich, Gipskartonplatten mit Anstrich
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Kiiche:
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich -
Deckenbekleidung:  Putz mit Anstrich NN
RN
Biiro: C:\ (C g
Bodenbelag: Fliesen N (O
Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich ‘{l\\‘i‘” _‘\‘:Qj*’
N (PR
Deckenbekleidung: Putz mit Anstrich,(( \Q\\
>:\\\ «Q\\\:’
J\;J_'\“'\ N
Géste-WC, Dusche/WC, YT QL <
‘ NV F KN
Bad: ~ (@ N AN
= ¢ PR
Bodenbeldge: Flne@h \\ - (;vj;l\;:;i;;:»
- [. A
Wandbekleidungen: %\es“ﬂnsuc@al Hest F’mz ﬁﬁi Anstrich
[:hem:-}m:nt:urrahchzrm:il.ﬂ'lgr;:nH %ulz ml; ﬁﬂﬁﬂcn l \\
Flure:; :i\\\\ - \\i \:\\Q\:‘:\E
o (4 j-‘)' NG
Endenb&lﬁg@\& v W\N&Lursminheiag, Fliesen
Wandﬁgkﬁhﬂungaﬁh ~ F"ui: fﬁ{tﬁﬂﬁh’iﬂh
Decken N3 ‘mit Anstrich
nglgg_ﬁeme@vﬁaan Rl
o -\\;\ L, \ \ o
N
fgnatar @\\Iiﬁwm, ‘\\
\ hnstg;:\ > " sowait ersichtlich:
h \:3\ PVC-Fenster mit Warmeschutzverglasung,
\\\ elektrische Rollladen
\\{\ Ay
Tiren:
Haustir: Hauseingangstir aus Aluminium mit Glasaus-
schnitten
Zimmertliren: Holztdren mit Holzzargen
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Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: mittlere Ausstattung
Heizung: Erd-Warmepumpe mit Fuﬁbndﬂnk@ﬁ\m
\\\
% \\\- Ny
Warmwasserversorgung: zentral Ober die HHEUHEEE“EQE \ A
R\
. \\‘)\ \\\\3\:\
Sanitare Installation: EG: \\\\ Z) O
Bad: Badswanna@nd-anglmd*ua Du-
ﬁ\ﬁhe Bec&n wc
Gaste- wc\\ ) Eed@eﬂ we &
DG\\ @) o @ ‘\\\ f \\*
Qu&e&mﬁ‘u'l:\ hndangre(m\msma Becken,
N @ we &
O MNP AN
L \W » ’*\g‘g:;. & v‘L_.;’"v}
Keller, Dach und uagg !\&e, AN
Ny \ \\\\
Speicher: “, \)\\ K%ne Angﬂt{e\ﬁnﬁgllch da eine Besichtigung
\\\t\:\ : »\ﬁur von éﬁ&an erfolgen konnte,
SN\ NG
X))
HaHErTémng
U\ ; \ <
Qp\ﬂenher@ﬁﬁh

o c \J‘\\i\ﬂandt@-}ﬂaaungan \\ > F'uiz mit Anstrich
Dgglqenhekiendungen Putz mit Anstrich

\:3

\\ -
\\H M
\ h
R Dachhnnstrul-:unn: Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Dachziegel
Tor: Sektionaltor mit Elektroantrieb
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Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebdu-

des
Besondere Bauteile: keine w &
\\\.“‘\\_,
\\\\*\\\}\\
Besondere Einrichtungen: Keine Angabe mbglich, ctaerqa gesinhtjgmg
nur van aulien erfolgen kﬂnn?iﬂ (C \\
N \1 ) ) \\\\\\\;
: 9 \1\\}:\' N
Belichtung und Beson- gut \;—5\3\\3{&:{‘ . ©
lt. \}\ T\\::‘\Q‘_ ‘
Grundrissgestaltung: Keine An%é\mﬁghch da E}ﬂﬁl%lasmhtrgung
nur 'u:g:nn armlen erfa@én konnp \\
.3 \s._\\-'” f""k\\ <
Bauschéden und Bau- \Stellﬂnw%sa Schatiﬂn':im Aulienputz.
mangel: ‘\ " 270>
9 e Dag \Ealknngggmm und der Balkonbelag
) = dON
ONS fenlen. <\
. (> N N
\\\\\ YW\Q\\TJPE: %ﬂnanlagen sind noch nichl fertigge-
N Y
X' @ %
\‘\,\\) (7
AN ~.(7 4 Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
<“_‘\f§g\?‘ \\K- “.. )} ren des Gebdudes kénnen keine Angaben
NN (22N o
A o Q) gemacht werden.
N N
| N a (€ '\'v\t\
\‘.l‘“‘\ ) \\\ \: 1
3 Eprr\’shga Besonderheiten: Eine Innenbesichtigung des Gebdudes war nicht
mdglich, daher wird ein Sicherheilsabschlag von
4 % angesetzt.
Allgemeinbeurteilung: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich

um ein vall unterkelleries Wohnhaus, das ent-
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sprechend seiner Baukonzeption den Anforde-
rungen eines Einfamillenwohnhauses entspricht.
Das Gebdude vermittelt Insgesarnt ginen ge-
pflegten Eindruck. c\:}\\?\i\
Uber den baulichen Eustartd h‘n }nng;r*en des
Wohnhauses kénnen kemgﬁngahen g&inar.:ht
werden, da das Objekt. n@ubn aursqqﬁbasmhhgt
Y \ \ “*\ o
werden konnte. \\\\:, D, Ny
Die AuBenanlagef ﬂnﬁ n:::r:@‘mt:ht fertiggestellt.
B\ AU
(« \T\ N
W (€
N\S) NE N
3.3 Nebengebdude _ RN NN
\\\ € 4 \ \: 9 K\\\ :'?"\,\;'
3.3.1 Art des Gebiudes, E@jahr und mﬁamnﬂdﬂt“ o
T, A=)
Art des Gebdudes: muerdachté\ummﬁlgrén
Q7 P &
Baujahr: , 5:\‘\;\5 un!@h:annr. \Q\\\
ﬂuﬂ.ananslch \\
334
J‘\. 3
QN '
_ ‘Nﬂl‘.:t{ng:w}ﬁ‘leﬂan Haumauﬁe}mng
AN Untampﬁinia!z Stellplatz und Lagerfliche

(
) \
\
— Y
\
)

h "-f&uhau:fnkunsn'ukﬁun (Wénde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Holzbauweise
Fundamente: Beton
Aulenwande: Holzstlitzen mit Verkleidung
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Dach:

Dachkonstruktion: Halz

Dachform: Pultdach ~ €

4 & SR

Dacheindeckung: Aluminium-Trapezbleche \\:@\g\

Rauvmausstatiungen (2 ~ AN

~\~.

Die vorgenannten Nutzungseinheiten sind auaslaﬁul@g um:I zu‘ﬁl\ﬂﬂdsglﬂmh
und werden deshalb zur Besmramungseinheﬁ i
gefasst. (¢

lt. £ ) l
.‘\\\\‘:v
Stallplatz und Lagerfl4- XO)
N S
che: & L‘j‘:f = AN
Bodenbelag: Erutﬂnathlnpﬂas\tﬂf

Wandbekleidungen: 6@3& &
\'\'\‘\, i_-:\“\
Demenbekmdungem \Nice:ne-\\\ & l\
\ " 1\ \ ::
S\ D) N £ \Q‘
y \ \\
dONN AN,

Fenster: N\ H\htmrhaﬁqéﬁ

NN »\\\ | \\»w

Tor: NG

J\\

Techuische G\o@udanumrmng
Elj’éict\rmnat@fﬁuﬁ &L \‘\ * Elekiroinstallation den Anforderungen entspre-
! |\\ , X chend mit ausreichender Anzahl von Schalt-,
Steckgerdten und Brennstellen als Aufputzin-
stallation.

Zustand des Gebdudes

Allgemeinbeurteilung: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um einen (Oberdachten Unterstellplatz, der zu-
satzlich als Lagerfliche genutzt wird. Das Ge-
bdude wurde an das MNachbargeb&éude ange-
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baut. Die Funktionalitdt des Stellplatzes ist ge-
geben.

3.4 AuBenanlagen \\\\\\

\\

= Ver- und Entsorgungsanlagen, wie Wasser, Abwassgfuﬁﬂ Etmﬁi. m

o, N

Hausanschluss bis an das offentliche Netz ) \\\\
« Hauseingangsweq aus Betonsteinpflaster mm\q\mjﬁluhnx“\ NP

rl S
=

A%

« Wand aus Gabionen Im Hausamg-,angﬁherewh \‘:\
« Garageneinfahrt mit Lava befestigt ¢ \1\ N
« Einfahrisbereich zum Nehﬂngaba%‘\éus Bamﬁsmm pil

d \\
« Gartenmauem zur Dberhrﬂclgur@“ﬂar Hﬁhmﬂh&emdﬂeﬂ&m Geldnde

aus Betonsteinen \\ D) {«:_\_.‘ - U’}“y
* Anpflanzungen wie Wea%iﬁumq(und Eﬂtgné )~

. HEgEﬂWﬂS&ErzlstEm{ \‘\\ ! W ,',
\ N o

v \\ \? —— {l":'“‘\“‘}\":
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Vorbemerkungen: :}\f\

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Gmndiﬂge elnar Au-
Benbesichtigung. Daher muss das Gutachten aufgruﬂﬁ‘ von Unt&rstel-
lungen erstattet werden. Es wird darauf hingmjé@m vdnsgmﬂhn&ln-
flussende Abweichungen vorhanden sein ¢ i@mﬁﬁ dia\nﬁ Gutachten

S
nicht beriicksichtigt sind. o\ S
< = . N 2
:‘\\:\ «:‘i\’\ )
)N N
NS &\” = Q
4.1 Grundstiicksdaten N p B

2

Nachfolgend wird der Varkahrswb{t fuﬂ‘ das. m[l alnam Wc:ﬁvhaus und einem
Nebengebdude bebaute Gn@:léﬁjch 1n Eﬂﬁﬁﬁ Etﬂmhcrn Im Wasserfeld 1
zum wEﬂﬂm.mungsstmhtauth 01 zﬂzﬁ\emmum\

l\‘:‘ \ | \-\\ \ ; .\ l ]

\ ‘{\\:- \" ’
\\ \\ \&\: \ \‘, ‘:\\} ™y
Grundstiicksdaten: .-, \q ) A,
G N :“t\\,\""
Grundbuch (- ,v?\’ \Blart v A
S!‘embamibebﬁﬁburg} Q"" EFSL » 1
\
AT . SN "
Gﬂma{\kﬁﬁg' \?\\K\ﬁ o8 i";ur Flurstiick Flache
fﬁﬁum thiﬂ@i.-rgj NN 18/1 830 m?
\\\\ N '\\ J \
i o8 AL
o (N 42 Ug‘ﬁahmnswahl mit Begriindung
=, Eﬂtﬁprﬂchand den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéafisverkehr ist

dEf Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennut-
zung bestimmt sind.
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Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-38 ImmoWertV) basiert im Wesentli-
chen auf der Beurtellung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d.h.
der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von Bndenwarl, voridu-
figen Sachwert der baulichen Anlagen {Wert des Numwba&@s@nma des-
sen besonderen Bauteilen und besonderen {Batrt&hs}Elnmh@ngenl u:ﬁu:l vor-
|dufigen Sachwert der Aulenanlagen (Sachwert der bauliﬁﬁn und’ nichtbau-

\-

lichen AuBenanlagen) ermittelt, ‘\; \\\“\\\
N \\‘ x\ \x
\\\\\ e
Zudem sind besondere objektspezifische Gmna\ﬂﬁks@qetkmale zu beriick-
\\\ N

N
~. Y f \\

= Abweichungen vom normalen haulB@n Eustahﬂ! mfc:lgrﬁ\ugteﬂassenar
Instandhaltungsaufwendungen cldbr. annﬂnﬁﬁl und RB@f}Ghﬂden soweit
sie nicht bereits durch daq Ansa\& aines. r\al:tuzlartﬂn Erlrags oder durch
eine gekirzte Hestnutzur{gisﬁauer (ﬂnkmmﬂglﬁﬂﬂ

» wohnungs- und mletrqmlhme Eiﬂﬁungen{(“ﬂ \Abweichungen von der
= N

marktiiblich emaiba@-i Miele:r AN

N N \\ \‘\\\

« Nutzung des Gmﬁﬁlslumsﬂgr Wer{:ezﬂﬂeﬁke und

;‘\. N

. Abwemhung\‘ﬁﬂ\#n der Gmndstuﬂksgmf&ﬂ insbesondere wenn Teilflachen
seibstsi&l‘(d)g verweHbar san:i N
W

NG\
A \f\\ﬂ o &

Die- maus.huaaig@ng des’ quaﬁem Sachwert ermittelten Verkehrswerts erfalgt
]'mﬂéls Ertrﬂgsfaktnren {3}5 Vergleichswertverfahren gemal § 6 Abs. 1 Satz 1

sichtigen. Dazu zahlen:

R iV, mﬂﬁiﬂ Abs, 3 ImmoWertV).

PR
N\ ll '
ﬂ_\\ i

\\
#.ﬂ Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewd&hnlichen
Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Ver-
gleichsverkaule, verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannon-
cen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Gber Quadrat-
meterpreise fUr unbebaute Grundsticke.
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Der Bodenwert ist deshalb {(auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundsticke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der Aullenanlagen)
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, wie er sich ergeben
wilrde, wenn das Grundstiick unbebaut wire (§ 40 Abs. 1 lmﬁ@%’l\f}

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein nb;akgspazlﬁat;mangew
passter Bodenrichtwert zur Bodenwertermitiiung hm‘qﬁgazﬂgan Men
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der objekispezifisch an%&paasm Biadﬁnnchtwﬂn

o

(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV) wird aus dem Bodenricht yer Ermiftaﬁ“.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie enﬁpﬁar}iand

« den drtlichen Verhaltnissen, J;}.“}* \‘g

* der Lage und “\\ }- \1\\!\; ‘. \\\
* des Entwicklungszustandes g@\gﬂm uru:l \ \\\ k\:\‘:;:?

» nach Art und Malt der hauig\nan Nutzufge), u“ P

« der Ersch!mrsungssrtuahm\sﬁrma ﬂasgaﬂragﬂsrqqhﬂmhan Zustandes und
* der jeweils mrherrsméhdﬁn Gm}hgmckww

hinreichend hastlrnml\qnd mit Qe?\nuhnenﬂﬁé;l Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir
vﬂrglelchbare unbﬂbaute Gﬁ;ndsm::lm \sh-gelmlei sind (§25 Satz 1 Im-
muWart\.l'} \\ L ‘;\\\‘\ o (& \3\
Zur Ahlemlhgﬂ und Hamﬁantllmu\n\g von Bodenrichtwerten aus realisierten
Hﬂulptéééﬂ sind w\butﬂmmussnh&sse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB
i"g‘: s § 19{5 Ahsk 1 Satz: iBauGE] Er ist bezogen auf den Quadratmeter der
Gtuhdstﬂ Hche fﬂménsmn €/m? Grundsticksfliche).

AN .A.bwe‘ch\ungan des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstiick
hm( \"rEﬂ't dem Bodenrichtwerlgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merk-

\;;.___\mm&n wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafll der bauli-
-:han Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Ab-
weichungen des Werlermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstiicke bzw, vom Stichtag, zu dem der Bodenrichiwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerls von dem

Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 Saiz 2 ImmoWertV),
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Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.5.d. § 25 Satz 1 ImmoWertV
.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und bezdglich seiner wesentlichen Einflussfakioren dernterter Em:lbnrinht-
wert vor. Der vom Gutachterausschuss veriffentlichte Eudﬂﬂﬁ\sﬁﬁv&n wurde
beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit deq, Qndennchhverlen

o i

der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner a@g@ﬁtﬂn Hﬁhh“ {".I"aru
gleich mit Bodenrichtwerten von in etwa Iagﬂgtauchaf{é@gan E:}ﬂgnrrchmaﬂ
zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Pl {hﬂﬂﬂl E]barprﬁrt und als zu-
treffend beurteilt, Die Bodenwertermittiung ﬁffﬂl aahg@\auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch deaﬁqp I)ﬁlrechnﬁhg auf die allgemeinen
Woertermittlungsverhaltnisse zum W&Q@ﬁmtﬂurﬁsﬂﬂhtag\\@d die Grund-
stiicksmerkmale des Eewenungmbﬁéﬂs (val: §\\25 S-atzg\\h'nmnwmv und

nachfolgender Abschnitt " B-Udenwa\rtanﬂﬂﬂu\l‘rg\“dlasaﬁ Gutamtﬂns}

AN :
a\\\ ¢ AN H

¢

L\\ \\\ , \‘ =
Bodenrichtwert mit unﬂn.-‘ﬂan aﬁé\wﬁqhmmMswnus
Der Endenﬂchtwart T@tﬁ}gt 331!]315'“1* QQ@*\Eﬂchhg 01.01.2026. Das Bo-

danrichtwertg mnﬁﬁ”ﬁﬁﬁk ist -.'gihgulgt d\ﬂf mBrF

Entwmklunghs\\wk :\B X \haurelfas Land

Art der Mﬂﬂ Hu\m?jng ( 3 "\__1. M (gemischte Bauflache)

mltmsﬁmttchsmﬂﬁ w2 = erschlieBungsbeitragsfrei

‘Emnq\stﬁﬂéﬁﬂéme = = 900,00 m?

v \\\:‘\v

. ﬁ%&en}amung des Bewertungsgrundsticks
1ni’:fua!r’uannfl|’rliur‘ngssi‘crl:r‘rl:ﬂg = 06.01.2026

Entwicklungszustand = Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufliche)

beitragsrechtlicher Zustand = erschlieffungsbeitragsfrei

Bauweise = offen

Grundsticksfldche = 830,00 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwerl an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum  Wertermittiungsstichtag 06.01.2026 und die wartbeelnﬂuﬂsenden
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angapasst(\

. Umrechnung des Bodenrichitwerts auf den beltragsfrelen Ius'land\ & & '\\,\N

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frai) &5 ‘ﬁ*m Elm?

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitera Aﬂ@&mﬂi \"\;\\ 33.00 €m?
\‘\"\Q\\‘i‘}:* D), ) “‘F—:;:\“.,.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 1) \\ N

Richtwerigrundsidck Qﬂ-ﬂﬁ.lng&m.mﬁhiﬁﬂ: Anpassungsfaktor

Stichtag 0101208 ) nam‘b&m o] = 1,00

§ \\ »;\‘)\‘

- = O T
\\ L‘.v. \l n "—'\ «‘“‘-» \ ‘\«1‘:\‘ :

lll. Anpassungen wegen M:hu&g\% In. :lnﬁ wtrl:hulqmliuﬂdln Grundsticks-

N
merkmalen :\\\\ I c';'.»'
lagaangapasstar hnllmgsfmlur a&w am W\mﬁhtluwm = 33,00 E'm*
Flache (m?) R \BW 0o <. 880,00 X 1,01
N ~
Entwicklungsstufe | \Eu?ﬂllas Laid Q \}\baumﬂas Land T 1,00
Art der haulighgik{ﬂ :gﬂmlseﬂs@wﬂﬂmaikw (gemischte Baufliche) | = 1,00
Nutzung o7 N N N
Y ﬂ Y ___ D
Ba C -\\)\‘ offen ® 1.00
angeyéhgfﬁr bei = 3B3em
_ anﬂnﬁm EN.@ l;mlm Baurs;mmgsnb;akl noch ausstehende Abgaben | - 0,00 €m?
_ ﬁﬂeklnp-a;ﬁ@:?h munpaﬁ!ﬁr Bodenrichtwert = 33,33 €m?
-\"\'““ C‘- AN,
\\i{o\ ~5§\\"
/ l\:‘x\ém'ﬁ%ﬂmg des Gesamtbodenwerts
b\lﬂa'lmpﬂiﬁmh angepasster Bodenrichtwert = 33,33 €m*
Flache ® 830,00 m*
Bodenwert = 27.EB3.890€
rd, 27.664.00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 06.01.2026 insgesamt
21.664.00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Flache:

Im vorliegenden Fall weicht die Groke des Eewertungsgmndsmcks von der
Grundstiicksgrofie des Bodenrichtwertgrundsticks ab, dashﬂl@ﬁw der Bo-
denwert mittels Umrechnungskoeffizient zur Eerﬂcksmhtlgqu ﬂer Mnglg-
keit des Bodenwerts von der GrundstiicksgroBe Iautlandasgrundﬁiﬂch&

Marktbericht Rheinland-Pfalz um 1 % angepasst. \‘\\ _ \\\\
PR N PN
\,"(\Q\\\\‘ 7:'{ A “\
:‘\':\Q\\ ' :\ —
#NE ) \:‘:}‘\\\
4.4 Sachwertermittiung N\ 3\{!‘;\\

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immﬁﬁlhnwa}{qmiﬂlmﬁsvﬁmrdnung
: N
Das Modell der verkehrsweﬂari‘ﬁﬁgung i Bgchwerwﬂ[{!amn ist in den §§

U A &

35 - 39 ImmaWertV 2021 heach\mheﬂ

Der Sachwert wird demrﬂm'aus de}\ﬁumme;'qg!;)'Endanwens und den
Sachwerten der auf darfgﬁrundslﬁ%hwma% ‘n nutzbaren Gebaude und
Aulenanlagen sm:.gie\\g‘gi den @uﬁwlmun%én der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandengﬂ hdaunde(en\\abjektseﬂzfﬁschen Grundstiicksmerkmale ab-

EARNRNY
geleitet. \\\\ (I N N

Der El-udan%ha& ist gatrennt vum E‘»a-chwert der Gebdude und Aullenanlagen |.
d. R, im\ﬁ’srglatq rtuarfahreﬂ {vgl § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
emrntlitéin 'm ﬁx‘sﬁ::h argeben wﬁrcle wenn das Grundstlick unbebaul ware.
Bar Ea::huk&t @Er G“ﬂhaudﬂ (Normgeb&ude zzgl. eventuell vorhandener be-
> 50 \\\Eautallﬂ und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der
dQ\rtht:hnlttlmhan Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils
hd‘ﬁlduﬂllan Merkmale:

« Objektart,

= Ausstaltungsstandard,

« Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
» Baumdangel und Bauschaden und
= besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten.
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Der Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittiung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise
fir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichenHerstel-
lungskosten oder aufgrund von Erfahrungssétzen ahgelaitﬂt' \X\:\\*\

Die Summe aus Bodenwert, voriaufigen Sachwert der baulpﬁl'@n Ania‘gﬂn und
vorldufigen Sachwert der Aullenanlagen ergibt den wrlﬁuﬁgan Eadwﬁrt des

\-

Grundstiicks. \‘\\ \\\\ \\\\
Der so rechnerisch ermitielte vorldufige Eachwgfmﬁhbﬁchhﬁﬁund hinsicht-
lich seiner Realisierbarkeit auf dem drtlichen Gmndstur&@mart: zu beurteilen
und an die Marktverhéltnisse anzupasseg kbr Eerﬂtﬂ%mhhgung der Markt-

gegebenheiten ist ein Zu- oder Ahs&l{ag vum%d&uﬁgaﬁ\ﬁachwn VOrzu-
nehmen. Die Marktanpassung'. dm mrlﬁuﬁg&n\\ﬁachwe@\\an die Lage auf

dem drtlichen Gmndstucksm&rﬁt\rﬁi’ctals\daé Eug Saﬁhirartfakturs (vgl. § 21
Abs. 3 ImmoWertV) fihrt L@\Ergebmq 2um ma&ttﬁﬂnfnrmen Sachwert des
Grundstlicks. }"\\ N S\ & NN

2 "4
\ \\,\
ol \\,
\\ \\

E‘F\ﬁbﬁ 3 ImmoWertV erldutert. Sei-

Diese ergibt mﬁh u. Eraus der F?hms in der Sachwertfakioren aus im We-
sanﬂmh&a\hd"ladqnﬁ’fremn xﬁﬁjaﬁten abgeleitet werden, Umgekehrt muss
des.t‘:f@ﬁ aum\h&i ~der Hew&rlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
S Ea‘qhweﬁ @t\ﬁd&w sﬁadﬁnsfrman Objekis (bzw. des Objekis zundchst ohne
ﬁarﬂc@iﬁhﬁgung bescnderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) an-
: \?k\ gewm\ﬂgt werden. Erst anschliefend dirfen besondere objekispezifische
. ‘_ Q}Q{Td’smmsmeﬂunale durch Zu- bzw. Abschldge am markiangepassten vor-
}ﬁuﬂgen Sachwerl berdcksichligt werden, Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittiung erforderliche Modellireue beachiet.
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der
Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen) den Vergleichsmalistab bil-
det.
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4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Be-
griffe

durchschnittliche Herstellungskosten \\ \\ “

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Mulﬂp!lhaﬂqﬂ i:JEﬂ' Geiaéudﬂ-
flache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Nnrmnlharstalhmgs\iustm fﬂHK} far
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so Ennlﬁalten{elgrstellungﬁtt@stan sind
noch die Werle von besonders zu veranschi gahd\hn Em:lmilnn und be-

sonderen (Betriebs) Einrichtungen hrnzuzumchnan \\\\\
q \\\ ‘\\\1\

Normalherstellungskosten ;\%‘-—7' ar
\\ ). \\\\ \

Bei den Hurmalharsteliungskustgrq ENHK] hanﬂéit es EIEINH der Regel um
modellhafte Kostenkennwerte quhgen auf ﬂfhe F}ﬂcﬁﬁn ﬁaum oder sons-
tige Bezugseinheit. Sie ward\\en*l‘ur dg Wartermjltﬁmﬁ vvvauf gin einheitliches
Index-Basisjahr ruruckgﬁrs&nat @\urch ::Ira \i’ﬂmﬁﬁdung gines einheitlichen
Basisjahres ist eine hmrél‘):hend anaua Eeaﬁ@ﬂ‘hung des Wertes miglich, da
der Gutac:hter ubai*mehraﬂra Jéﬁre hlmgﬂﬁ\ mit konstanten Grundwerten ar-
glu:h gemmerte Erlahrungﬂn insbesondere hinsichtlich
der Elnaﬁimmg dﬂs, Jﬂv}ﬂihgﬂn &qvmrtungsubjekts in den Gesamigrund-
slﬁchsm\grﬁt samg‘(aiﬁ Hanm )

Die« thmalhaatﬂi:)ngsﬁus}en ‘besitzen Uberwiegend die Dimension &/m*

Emﬁagmnm {:hars Gﬂ:ﬂud&s und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
\\ \

R Nnm@hﬁuﬂs, bﬂsnnﬂam zu veranschlagende Bauteile

a&k\dﬂr Ermittlung der Gebéudefidchen werden einzelne werthaltige Bauteile
iﬁcht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung
mit ,Normgeb&ude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflichenberechnung
nicht erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere Kelleraullentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U, auch Balkone und
Dachgauben.
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Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusdtzlich zu den fir das Normge-
bdude ermitteften Herstellungskosten (I. d. R. errechnet als  Normalherstel-

lungskosten « Fldche®) durch Wertzuschlage besonders zu bﬂuchslmttgan

Besondere Einrichtungen N\ N
Die NHK beriicksichtigen definitionsgemalt nur Harstahur;;\\skust&ﬂ '@ﬁn Ge-
bauden mit — wie der Name bereits aussagt — nurm@@n d. h. @}lﬂ:hemeisva
vorhandenen bzw. durchschnittlich wartuullaﬂ\E}nﬂbhtmﬁEﬁ Im Bewer-
tungsobjekt vorhandens und den Gebﬂudmﬂ@r!ﬂhe\m& besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusétzlich zu dam %}\H den NF{E armittelten Herstel-
lungskosten (oder Zeitwert) des Nnrrnﬁ@%udes\zu hﬁrﬂckm@tlgen

Unter besonderen Ernnchtl.lnga[[ smﬂ, dashalhﬁhnerhaihw Gebdude vor-
handene Ausstattungen und i. d\ R\fest milﬁem Egﬁ#é?ﬂ& verbundene Ein-
richtungen zu verstehen, dia\m ".rergh@t:hbaren ﬁehﬂuden nicht vorhanden
sind. Diese wurden daﬁ[‘s“aﬂ; audﬁl\ﬂlﬁm bei_ d&r Féstlagung des Gebdude-
standards miterfasst i}g\ﬁr demm@!gé ben d&ﬁ*‘hb]e:tung der Normalherstel-
lungskosten ﬂlﬂhtb}BﬂJEHEldﬂ@ﬁI E Sa@'ﬁu im Einfamilienwohnhaus).
Befinden snm\@ hesnru:te{an Emrmhtungsn in Geschafts-, Gewerbe- und

Endustn&gé\béuﬁen s.mm‘tman atmtl \l'-Dr'I besonderen Betriebseinrichtungen.

Ammwémnmm% (81 ss itmmawmu:l

DthErhnm&mng der. {‘Eﬂhdudﬂ wegen Alters (Alterswertminderung) wird
N \ﬁm:h dem ]*ﬁearan Ahschrelbungsrnndell ermittelt und entspricht dem Ver-
\ X haitnls‘qdﬁr Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer (GND).

& (L “
N\ NS

‘Eeﬁnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die bauliche bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirlschaftlichen,
aber auch vom technischen Zustand des Objekis, nachrangig vom Alter des
Gebdudes bzw, der Gebdudeteile abhangig.
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Gesamitnutzungsdauver

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Gbliche wirtschaﬂlil:he Mut-
zungsdaver = Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht ntua tEﬂhms.:he
Standdauer, die wesentlich l&nger sein kann. Die Eesarnmﬁg@:bgsdamar ist
objektartspezifisch definiert. Fir die wirtschaftliche GND wmﬂuhm&udan

sind 80 Jahre vorgegeben, »,;5‘;.-', RN )
S SN
N QP
Baumdédngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 lmmw TN
\\Q\ = NSy

Bauméangel sind Fehler, die dem Gebdude | L, d ‘R herEtlS\mn Anfang an an-
haften — z. B. durch mangelhafte Ausfuhmng oder FTammg Sie kénnen sich
auch als funktionale oder ﬂsthatrsche\yﬁnget ‘Bl{m:h d;aj?&@lmrenmcﬁclung
des Standards oder WandFungamQﬁEr Mode, Er%tellan“ N

Bauschaden sind auf unterla\sﬂn& Unhﬁmauungsamg&rﬁungm auf nach-
tragliche dulere Emmrkunga?‘y\ﬁdar au‘l Furgan wﬁn Haumangeln Zuriickzu-
fihren. u ) \\ N 2 ‘{_;‘"'Jf?

Fir behebbare Ech&ﬂ%\'{ ’und Mﬁﬁgel we@\qh\dle diesbeziiglichen Wertmin-
derungen auf ;qu Bybru:ﬂags\d\sr Hust&ngﬁschatzt die zu ihrer Baseitigung
aufzuwendeﬁ\ﬁh}:l Die Erﬂ'ﬁizung Raj'm durch pauschale Ansatze oder auf
der Gmnﬁﬁhg@ von aﬁff Elnzﬂlpus:tiﬁn-an bezogene Kostenermittiungen erfol-

Der. Eqwmurg\%ﬂéchvarsﬁnﬂqge kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Auf-

[N

Wungm&m Herstermhg eines normalen Bauzustandes nur dberschlégig
O ““@*@*‘“
N \nur ,mrstﬁmngsfrer augenscheinlich untersucht wird,
- \1 ﬁrundsatzllch keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-

“fragung eines Bauschadens-Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.
und daraufl beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktions-
prifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Gmndstudtsmerh\'r&lerr uarstehl
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekie abwﬁigﬁ%den indivi-
duellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. ﬁb@eichunmn\wom
normalen baulichen Zustand, insbesondere EaumﬁngaLund E&us;ahaden
oder Abweichungen von der marktiblich a:zlarbere};iEMmta\L\Ztﬁ\ deren Be-
rucksichtigung vagl. die Ausfihrungen im vnmbse@ﬁn

RN \\ DN

AuBenanlagen (§ 37 InmoWertV) =N NV

%) NS
Dies sind aufierhalb der Gebdude bﬁﬁr@ﬁcm rﬁt‘t\dem Gtﬁ@sMck fest ver-
bundene bauliche Anlagen (insb:. \J(Gr-lund Em’fs\rgungs@ﬁﬁgan von der Ge-
béudeaulenwand bis zur %mmckswm Elnfriqr@mngﬂn Wegebefesti-
gungen) und nicht baullche@ﬂ%gan {mslg Gartalﬁniarjran}

- \l ) \.\ e v',
Sachwertfaktor (§ ztgm 3 :mmgwm-,? >
N \\ N \\ ]

Ziel aller in der ImriiﬂWerWhﬁschnebehe\n Wertenmttlungsvﬂn'fahmn ist es,

den verkahmm |:! h. pﬂn\hm Ma;‘lq}‘xjur‘mschmﬂlinh (d. h. am wahrschein-

lichsten) i'q\em“elendm Preis zu armiﬂaln

Das ha@ungms{ﬁnrﬁamﬁﬁa‘ Rechenergebnis _vorlaufiger Sachwert” st

in a@r\ Regal\nﬁﬂ mit hlﬂrfﬁr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb

l’lii'.iS\E\- das\ﬁﬂmﬂargahrﬁs Joraufiger Sachwert” (= Substanzwert des
’ \Gmndgtt}n!ﬂs} an den I'HarkL d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke reali-

‘ \?\ starlaﬁ‘lzaufprapsa angepasst warden, Das erfolgt mittels des sog. Sachwert-

\l‘

_fakiors.

“Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlédutert. Sei-
ne Pasition innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV,
Diese ergibt sich u, a. aus der Praxis, in der Sachwertfakioren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bel der Bewertung der Sachwertfaktor aul den vorldaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekis zundchst ohne

\.'.
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Berilicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) an-
gewendel werden. Erst anschiielend dirfen besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufi igen marktange-
passten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Uurgaﬁ\etn\éwama wird
die in der Wertermittiung erforderliche Modelltreue beac&ta@ [@er Eamwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhalnis aus Haufpreusan und dﬂﬁ\mnan
entsprechenden, nach den Vorschriften der Immuw‘e@y‘hﬁmeuqﬁ vorlaufi-
gen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird ‘ i fg gegmm nach der
Objektart (er ist z. B. fr Einfamﬂmnwuhnhau@’undsmc\&s\andam als fiir Ge-
schaftsgrundstiicke), der Region (er ist ?ﬂ H\ﬁn mﬁs&aﬁsstarhen Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hdher é\ik\rl wwtsiﬂ’llammw%dmn Regionen)
und der Objekigrofie. Durch dle\\s\gﬁinchhge ﬁfhuendung\tﬁan aus Kaufprei-
sen fur vergleichbare Objekte ab\g\elﬂmai@l %achwqﬂﬁkbar‘s ist das Sach-

wertverfahren ein echles UF@gﬁhsprp\igvafahrgm 9™
\\“ & \Q" ) ‘\\
) SN a Al )
y :;.\\\‘r (¢ \\ > \\\-:;_.
ﬂ\f\_\r “\\\}C, ) \_ljﬁ.‘i\:\,.
N, (€ ) RS
SN eV NS
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebiudebezeichnung Wnl‘rgham
Berechnungsbasis \\\\:\\\
= Brutto-Grundfidche (BGF) _._;’_’;;\.\%“ 40223 m
Bauprelsindex (BP|) 06.01.2026 (2010 = 100) = ;\“f' N 7933
Normalherstellungskosten RIS \f
= NHK im Basisjahr (2010} & \\\\\i? ) ﬁ\ ﬂ?dl 00 €m?® BGF
* NHK am Wertermittiungsstichtag E\“@ \ 2| 5 882,74 €/ BGF
durchschnittiiche Herstellungskosten P \\'\\
= Normgebaude G Sl N 757.294,51 €
« Zu-/Abschisge R L"v:’\:‘v" NI | :\;\\\I ‘\f ij\\jc.
« besonders Bautalle \ﬁ\ \ =)
« besandere Einrichtungen j\}\\ ' : - RE '
Gnhﬁudnharsh]lmgshnstm:iﬁild.»\iﬁﬂb(i\xif\‘ ~ ‘,“":};}‘:‘:\‘\ Tor 2 51 €
« Maodell \‘\ R \*:: N S linear
« Gesaminutzy {GND}‘\\ R 80 Jahra
- Haﬂnu&g@@hww:wm VAN e
.

. Almmgrmm%rﬁ&fﬁhm ( :1’;\ 0,825
Zﬂmﬂ{ﬁl EMﬁ] NS

a7 Eabﬁwe {h;:\u( ﬂqnngeb@g;m ‘ 624.767,97 €

‘whamnﬁﬂ?ﬂ QB”IBIIB g

N, b-asn@ja Einrichtungen
Giﬁﬁuduwm {inkt. BNK) 624 767,97 €
Gthtiurhublul:hnung Mebengebiude
Berechnungsbasis pauschake Weart-
schitzung

Gebigudewert (inkl, BNK) 8.000,00 €
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vordufiger Sachwaert dar baulichen Anlagen insgesami B32.76T.9T €
vorgufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen ¥ 31.600,00 €
vortdufiger Sachwert der baulichen Anlagen und der baulichen = 664.367,97 €
Aulienanlagen \:\\;‘\i\
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) +\$“ '{.‘?.E\H.ﬂﬂ €
vorlaufiger Sachwert = sezosiere
Sachwertfaktor (Marktanpassung) K \' ‘o \\\\x 0.63
marktangepasster vorliufiger Sachwert R N AN 435.980,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmalg -ﬁ?i\ o gﬁ;\ = 35.000,00 €
Sachwert ¢ :\'\\‘ ) \\: = 40098014 €

\\\ \*\- N w_:'j ir N ~rd.  401.000,00 €

> 0 Y AR
N @ O

4.4.4 Erlduterungen zu deﬁ\w&ﬂansﬁmln der Qachwnrtharanhnung
< AN 1l
{ L\\ < ' o (C2 \\\ \\\
L\u ) \\\‘ & ‘L 1)
Berechnungsbasis S ;\\;\ ’

Die Berechnung der ﬁ\ahﬁudﬂﬂ;%én {\Eﬂ.ﬁhgrundﬁamen - BGF) erfolgt in
Anlehnung argdh IIIIM EW “Die B@@chnungan weichen teilweise von der
diasbez&g\mh \“l.fﬂrschﬂﬁ {DIN 23?’ ‘bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grunpf dlﬂ&s’r Wartam-ﬁﬁlqng verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen t;gshésandereiin ertbezo

bef det BGF @ \st N

W ™

‘ “{Nu:ht}ﬁﬁmchnungﬂar Gebdudeteile c (z. B. Balkone) und

Amhﬁhnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
& L “

t -bé{\ﬁhﬂ'l‘ WF z. B.

‘Nlmtanmchnung der Terrassenflachen,

Durchschnittliche Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittiungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstandigen auf der
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Basis der Preisverhilinisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist
aus der aktuellen ImmoWertV entnommen.

Ermittiung des Gebaudestandards: NG
Da die Innanbesichtigung des GebSudes nicht miglich war, Erfelgt J-;lla Emmlugg daﬁ Ge-

béudestandards auf der Grundiage der Beschreibung der Ei Annahmen
sowie des dufleren Anscheins. Abweichungen von den Rats nheitan sind
miiglich \»‘Qi‘\\;';:
Bautell b ¢ N\,
7))
%] o =t 5
Aulienwinde 230% NG 0.5
Dach 0% | . > 1,0
Fenster und Auflentiiren we% | N 1,0
Innenwénds und -thren 110 % >
Deckenkonstruktion und Treppen. | W11.0% Sh 4
FuRbiiden (N s0%s (% 0.5
Sanitareinrichiungen N 9.0 % N \,;:’ 0.5
Helzung T (@R% | o\ 0.5 0,5
Sonstige technische matm“g 60% P 0.5 0.5
an.ﬁg;as.aml > \*\“ vw\ ‘Hfll'.! ﬂﬁ&\ 00% | 00% [435% (520% | 45%
Bu:hmlhu)kg\&r ausmﬁhlhm stnnilw:mrm
Aufenwatide)) NN
= ‘\\ Wﬂlﬂd‘lh@ﬁ Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
EI i’dutufaa Gash 7, Edelputz; Wammedadmmverbundsystem oder Warme-
N (( @Grmnput; _ath ca, 1995)
S @;;Qr\.dg.-d NS ".Varhﬁﬂ@ﬁﬂumk zweizchalig, hinteriftet, Vorhangfassade (z.B. Ma-
ST T | turschisfar), Warmeddmmung (nach ca. 2005)
Dach oo
\\l'n;;'“’pf\“ glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung thw. als Dachierrassen;
&S \“\-ﬁ}dm ufe 4 Konstruktion in Bretischichtholz, schweres Massivilachdach; besondere
o \§ 0 Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufspamenddmmung, Ober-
B

durchschnittiche Dadmmung {nach ca, 2005)

Fenster und Aulentlren

Dreifachverglasung, Sonnenschulzglas, aufwendigere. Rahmen, Rollla-
den (elektr.); hiherwertige Thranlage z.B. mit Seiteniell, besonderer Ein-
bruchachuiz

Standardstufe 4

Innenwgnde wund -thren

Standardstufe 3 nicht fregende Innenwdnde in massiver Ausfihrung baw, mit Dammmate-
rial gefilite Sténderkonstrukiionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppan
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Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mif Trittr- und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Esirich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Tritischallzchuiz

Fullbtden

2

Standardstufe 3

Linoleurn-, Teppich-, Laminal- und PYC-Baden hﬁﬂsara\(\lgg um:! Ausfiih-
rung, Fliesen, Kunsisteinplatten

Standardstufe 4

Matursteinplatten, Fertigparkelt, hochwertige Fliesen, ‘Tarra;z@alag.
hochwertige Massivholzbéden auf geddmmiter Unﬁﬁ{s}sn;huklﬁu

Sanitdreinrichiung

en “"

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanna, Gk WG Wqﬁﬂq\uru:l Boden-
fliesen, raumhaoch gefliest S P

Standardstufe 4

1-2 Bader mit thw, zwei Wamhm BHHHUMHH\ Géasta-WC, bo-
dengleiche Dusche; Wand- und an; Jmlshn gehobeaner Chua-

litat \\ \o

Heizung

Standardstufe 4

i N ,‘\\
Fultbodenheizung,

E‘mlarhgu\amm fii WB'[nwns eugung, zusdizli-
cher Kaminanschluss N K

Standardstufa 5

Solarkollektoren fiir_ aﬁmmm&munﬂ urid “Helzung, Blockheiz-
kraflwark, Wammpu hrideﬁy‘gfﬂnn aum‘tnﬂjga zusitzlicha Kami-

naniage o (FnS<

Sonsfige technische Aussiatiung &

,Q’u

Standardstufa 3

zeltgemalte #m—_ﬁm an s@s@umm Lichtausiéssen, Z&hlerschrank
{ab ca. 1985 mit Umﬁaﬁalhm mu;i\bﬂppslmamngm

Standardstufe 4

zahlmﬁ""‘\ﬁtmkqu;w Lic . hochwertige Abdeckungen,
shtrale LJ..rHI.m% f Wam : rr-ehrafe LAMN- und Fermsahen-
N \\

“ “1) Ny D

Bestimmung dibggandardhmﬁimn HHK\imu filr das Gebiude: Wohnhaus

Beriicksich der Eﬁgmﬁahaﬂun Wd&ﬂ zu bewertenden Gebaudeteil 1
Nutzung Y %) Ef- unitl Zweifamifienhauser
Anbauwslse: Nen _ - freistehend
Gﬂ:amﬁ\p ( ‘\\3‘\ 7 ' \KG EG, OG, Flachdach oder flach geneigtes Dach
AN, N
péﬁ‘éhrmw}lm mgmwmﬂm des zu bewertenden Gebéiudes
. Btandard =1 “.abellerte relativer relativer
IR VAN NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
NG standardantall
aén” [€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
SR 665,00 0,0 0,00
b S\ 2 740,00 0,0 0,00
3 850,00 43,5 369,75
4 1.025,00 52:0 533,00
5 1.285,00 4.5 57,83
gewogensa, standardberogena MHK 2010 = 860,58
gewogener Standard = 3,61
NHK 2010 fir den Gebaudeteil 1 E 060,58 €/m* BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Mutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbauweise: freistehemnd
Gebaudetyp: KG, EG, Flachdach oder flach geneigtes [ Dacly’
\\“\\
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes ‘\*\\Q‘\
Standardsiufe tabellieria ¥ ~\\\ " rela S,
NHK 2010 ; \NHI{ Eﬂﬁmw
[E/m* BGF] \jﬁﬁﬁi EI-GF]
1 705,00 S =) \Hruﬂ
2 785,00 pon” . ="0,00
3 a00,00 435 & \ 381,50
4 1.085,00 NS
5 1.360,00 R 45 YO7| . 81,20
Qewogens, stam:r-ardbﬂ\.mg&na Hlﬂﬁzﬂ‘fﬂ 'Q\\,D'!EEU
gewogensr Emnﬂﬂﬁ 5381 ~&\ ,\* 2
NHK 2010 fiir den Geb&udeteil 2. \\\ ::«_‘\f_{i:;:\' _(# -\x\ < 71' 016,90 €/m? BGF
vx:\\\o O 4 1! »
Ermittiung der standardbezage HHH zpjﬁ%r mwmm:
Gebaudeteil NHE%M (5 Anteil an— NHK 2010-Anteil
, :\\\Lﬁasaml‘g ide
@Iiﬁ}bEF] N/ BGF [P 1) [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 96058 (N | 894,717 7561 726,20
Gebaudeted 2. \\ 1016800 ~G812 | 24,39 248.02
Wnn NHI 2( zm filr dag{éuamg_ﬂnauda = 974,31
&Y ___) . rd. 974,00
. -
ﬁlii;i:\\:‘ k\ \\k\\h
lEgugl@hi-n (¢

(8
\Bia Anpakﬁng der’ NHk aus dem Basisjahr an die Preisverhélinisse am

% Warl‘ﬂil\\?&liurlgsﬂmhtag erfolgt mittels des Verhlinisses aus dem Baupreis-

\\\W\\ 1nﬁg£§x am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=

e\

= ‘@@j Es wird der vom Statistischen Bundesamt veriffentlichte Baupreisindex
angesetzt. Bei akiuellen Wertermittlungsstichtagen, Tur die noch kein amtli-

cher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhdngigkeit von den verwendeten
NHK entweder prozentual als Funklion der Gesamthersledlungakcsten (ein-
schl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, bﬂsundﬂraﬁiﬁmrichh.mgﬂn
und Aulenanlagen) und den Planungsanforderungen QB\SﬂHﬁ‘Hi %ﬂﬁf sind

unmittelbar in den NHK enthalten. ; ;\: <)) U
\d) \\{Q\\\-
N N\ W
A ‘\\\‘)\\. “ \\:\ P
SRND) AN
TEONG o4 . A
AuBenanlagen 1&% Vo N

Die wesentlich wertbeeinflussenden Huﬁe«m&%gen M{ﬁiﬁﬂ beim Ortstermin
getrennt erfasst und pauschal in |hra@ -‘?@d’iwmt th:thhlzt Grundlage sind
Erfahrungswerte fir ﬂuruhsﬂhmmml}& Hemt@qngshﬁbﬁ Bei alteren
und/oder schadhaften Aursananhégn Eﬁﬂlg(diﬂ samw&;amamung unter
Berticksichtigung dleshezﬁgﬁ:g.he\( Abschlhg& A

LK ” b \\.‘\ _Q\‘; =
- - D
Aultenanlagan u f,; \\\ ) & \Q “1) Sachwer {inkl. BNIK)
= prozentuale Euhm::ung{ﬁ 5.00 % ﬂ@t’ﬂahﬂud\é@@imarla insg. 31.600,00 €
(532.767.97 'E,'I vaf \)\\ . :\\ _ \\ vy
Summa <{>\:\% NI A 31,800,00 €
NN “(ar QaE)
NN N> AN /
\\\ﬂ - N
T
Ga&amtﬁ;ﬂhungs@ar 2 )
NS ‘
Die Qésﬂmtnugy\gsdalﬁh ird nach § 12 Absatz 5 ImmoWertV 2021, Anla-
§i

NN 2

Qé ‘1\\91'1':11[@& ) ‘\\

Banamh a‘g}bt sich dre Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungatlauer (GND) aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdu-

- Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “lblicher Ge-
saminutzungsdauer® abziglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag” zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
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das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjeki wesentliche Mo-
dernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungs-
ansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung a@h&mts durch-

gefhrt unterstellt werden. ;1.\\.‘;\_: > N
&7 E

Das Wohnhaus wurde etwa im Jahr 2012 errichitat ‘* =) : \i‘f\?“

In Abhangigkeit von: @ A

\\ N

= der (blichen Gesamtnutzungsdauer {BE[ Jﬁh\ﬂa} n:i\ " P

\
* dem Gebdudealter (2026 - 2012 ﬁ\\}d Jah?e\{aa'glht m eine Restnut-
zungsdauer von (80 Jahre — M\nge '}EE J\hren kk \\:\

Entsprechend der ururstehaﬁggn\\ﬁ‘fﬁamﬁﬁhﬂan Ermﬂttung mrd fur das Ge-
béude ,Wohnhaus" in der '&.‘éﬂermltuﬁﬁg eine ﬁ@ﬁwaﬂinme Restnutzungs-

dauer von 66 Jahren zugi:uﬂﬂe gel@t \‘ 2
NN \

\\‘\
ol \\,

Y (
R NS

ot
\

Alterswertminderting & \Q\ o Y
Die Altameﬂmng l:iaT Gahﬁuda ‘erfolgt nach dem linearen Abschrei-

\\
3 = :
bUﬂgSmﬂm.ﬁ 2% - N
() N oo LS
N\ N &
AN ( N
Ch . Do '\\' ”
Sa,c,!xynrﬂa tar -

\Q?af ange&éﬁt&ﬂ;eh&rﬁpﬂmﬁsme Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e 2 der Vqﬁigbaren Angaben des Grilichen Gutachterausschusses unter Hinzu-

z@'ﬁmﬁ elgener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt.

~1:;_-_‘E\Err Harn Bawertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus und egin Ne-

hengebﬂude mit einem vorlaufigen Sachwerl von B92.031,97 €.

Der Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz weist Markianpas-
sungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser aus. Diese konnen mit Rilfe
einer Berechnungsfunktion an den Bodenwert und an das Marktsegment an-
gepasst werden, Der Ort Steinborn liegt im Marktsegment 1. Danach liegen
Kaufpreise fir gleichartige Grundsticke 37 % unterhalb des ermittellen vor-
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laufigen Sachwerts, sodass im Gutachten ein Sachwertfaktor von 0,63 ange-

setrt wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

N
\\l\\

Hier werden die wertmdRigen Auswirkungen der nicht: Ln ElE.'rl'l "-ﬁ{e;rterm;tt—
lungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits I:lamdﬁmmtlg’tﬂn ﬁawna
derheiten des Objekts korrigierend insoweit barucksk&@gt wie mﬁens.mm-

lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer @\m\ﬁmﬁaterﬂwden sind.

N Y2
\‘* < ‘ \ 3

besondere objektspezifische Gmdstﬂchmarhna{lg;}\ \f\\ Waﬂbaemﬁuasmg insg.
Bauschaden und Baumangel \N\'\\;\\“ ::T\}\‘!'\:: : \\\)\ - 10.000,00 €
= pauschale Schatzung o L‘-j\,'i" :\\\\ N “\\\
Weitere Besonderheiten O T b2 zsocn0e
¢ ca. 4 % Sicherneitsabschiag yoR624. Tﬁ?@r € {Gamm '

Wohrhaus), da nur gine .ﬂuﬁﬂ%ﬁﬂﬂlﬂhlﬁgﬂm ﬁﬁivgllm 'ﬁ'ﬁ'\\ :

Summe \\\, ,j_\\ O » N\ -35,000,00 €

In einer \éﬂm%hrswertarm"ttlung l-tﬁnnén die Auswirkungen ggf. vorhandener
Bausch&\qm\ Es&mﬁngel suwla ‘:{nslen fir Bauschadensbeseitigungen aufl
den Wgr\l nur mhal \und\n dem am Besichtigungstag offensichilichen
. Aé!si‘hall hB[QcRblmtlgt \Q\Bﬂjﬂn Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihr-
_ fen ‘Wemniﬁﬂemngen wegen zusalzlich zum Kaufpreis erforderlicher Auf-
N WEﬂdLm@En insbesondere fir die Beseitigung von Bauschiden und Bauman-
g%&ﬁwérden nach den Erfahrungswerlen auf der Grundlage der Schadens-
”:“'-‘«ﬁiasemgungskmmn unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung bzw. der
hierdurch eintretenden Werminderungen quantifiziert. Es handelt sich nicht
um eine Investitionskalkulation zur vollstandigen Beseitigung.

Die tatsdchlichen Kosten fiir die Beseitigung der Bausch&den konnen von
der in diesem Gutachten angesetzlen Werlbeeinflussung erheblich abwel-
chen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswerlermittlung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beaim
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Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschalzung angeselzl sind.
Fir die im Gutachten aufgefUhrten Bauschaden und E-aumﬁngg! wiirde eine

: NN
gesamte Wertminderung von 10.000,00 € vorgenommen, Q\;Q:\i\
AN
NoAND) N
DO N \ RN
N NN
Weitere Besonderheiten \:Tﬁl\‘-\” (" o

i;'\‘_ 7

Im vorliegenden Fall konnte das Wohnhaus nur uﬂ\aﬂﬂ.ﬂn Mﬁgt wer-
den. Eine Innenbesichtigung wurde nicht e \'\‘—ﬂaher\\b ht erhebli-
che Unklarheit tiber die tatsachliche Beschaffénheit sowie die Ausstattung

des Hauses, Weiterhin ist nicht bekannt, Lfs’%}na M@iﬂl}»fm Inneren des Ge-

<

béudes vorhanden sind. O slF SN

N d6 NN N

Aufl der Grundlage des Einl:lmckg I:@\der .ﬁ.‘yﬁ@\iﬁnﬁichug&ﬁgﬁird wegen der

Unsicherheit der Gagabﬂnhgitaméh Sichg}p\éﬁsahggﬁﬁgégn dem Gebaude

\\ O v £ o=
von ca. 4 % vorgenommen «\\ & o))
) =N RN\
A\ ¢ \:” N
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4.5 Vergleichswert (zur Plausibilisierung)
Die Plausibilisierung erfolgt durch Ermittlung des VergFeinhmerta mittels Er-

tragsfaktor. \\*\\
\\ NS
‘\\.‘.v\\‘b\‘\\ i
Berechnungsgrundiagen: LL’“:»:}.E; ' \\\\\
Bel einer geschétzten Wohnfidche von 173 me ergibt &ich fur dag{q‘ﬁawaf
Z ' Sy
tende Objekt bei einem Mietzins von 6,80 €m? zu -::lei'S arage und

PNE NN

betragt 34,5754, - §§\ . '\Q\\t‘-:

- (L) .7‘\.\:\
N N &
NI JdinNy™ AN,
Vergleichswertberechnung: = :_\\ - AN
x',. hY \:‘\ r\"\\‘
Uberschlagig ermittelter ver%mhﬁﬁert = EE x N Ny <
\\:\, _\‘-\‘\: & 4
\?‘\_ < ::\\ ) e l‘_ ‘\\"‘:\\\
Wohnhaus und Neben \b\ﬁudﬂ O 225
\ N \\ ) RN
11.980,00 € x 34 5?5@ X QP = rd., 414.20000€
D)) O e
SN
abziiglich bﬂii\ NN = - 35.000,00 €
*‘\. ,ﬂ, Nl
Vergleichswert | 379.200,00 €
N\ \\ vﬂ—‘“
d J\l‘{:\\‘\' ( N\
PN (G

A LOF
NN N

N N D

Y o

AN
A\
N
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4.6 Wert des Geh- und Fahrrechts

Die Flache des Dt-enslbameitsweges Ire-gl irn Emrﬂhrtsbermdﬂimﬂ Mebenge—
béude. Hierdurch ist die Flache fur den Eigentimer nmntﬁa Stﬂllpféﬁﬂﬁ
nutzbar. Fiir das Geh- und Fahrrecht wird eine M:ndkng von &U\%" des Bo-

denwerts der betroffenen Flache angesetzi. *\“ N ‘“*iﬁ\:
\\\\:: o, O

Wertnachteil durch das Geh- und FEhI‘I‘Eﬂm'—“\'\L"\i\iw Q\\\\\\o

ca. B0 m? x 33,33 €/m? x 0,30 = ?eeage:‘ N

~fl & ? ¢
\\;‘1‘ t\\

\.‘ > NS
Die Wertminderung des hﬂlﬁ@tﬂ@ﬂ Gmrln@‘ﬁ.lr.ks l:ItlrEl:l das Geh- und

N\ \ \ o < :v"
Fahrrecht betragt rund 800,00 t = Y
NN i )
SN d\;\ 7
v PN NN
’\\‘i’\ &) N\D)
T\ B
5 I (o
\ AN
A
o N
N
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4.7 Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlqg\e afnnr Au-
RBenbesichtigung. Daher muss das Gutachten arufgrund tﬁ@l.lntamtal-
lungen erstattet werden. Es wird darauf hingawén«sm'!, \Qnss wﬂtﬁnﬂln-
flussende Abweichungen vorhanden sein hunnan,.x die im_ G@tﬂnhtﬂn
nicht beriicksichtigt sind. Der ausgewiesene \Fnrk\vftrrswn(blﬁbéahnr mit

einem erhahten Risiko behaftet. ‘\\}\;\ 2o P
‘,\ \.\} \\
\\\

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Eéy&eﬂungsgrmﬁslﬂchs werden Obli-
cherweise zu Kaufpreisen gehal‘ldﬂll Eﬁh s.u::h unr{angag an'n\\Sachwsﬂ orien-
tieren. Der Sachwert wuru*é \\zﬂ*m qumrrnltllungsﬁistnhtﬂg mit rd.

401.000,00 € ermittelt. < =n (00
= \\\ \\‘f A=)
»\. ) NN .-

Der zur PJausmlhmemng Eﬂ“ﬁlttetta\ﬁémleichmt betrdgt rd. 379.200,00 €.

{

«\\ ¢
o \ \\ \9 \\ \\ -

Der ‘U‘arhahrswert f\ﬁr dagmit;emem mhnhaus und einem Nebengebaude
bebaute Grun‘e;lst}.‘rck Iy 5#65% Etamhmﬁ Im Wasserfald 1

¢ \

R\ )v Y N . \3‘
-Ll\\;‘\\) o N ':{::._‘7 ‘
‘l\‘;\@ﬁmnd,\ Y AN Blatt Ifd. Nr.
'\ Smnﬁwm ;hmﬂifburgj 579 1
) 2 ‘G&markung ' Flur Flurstiick
A vT:\ Steinborn [bei Bitburg] 5 16/1
A

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.01.2026 mit rd.

401.000,00 €

in Worten: vierhunderteintausend Euro

geschatzt.
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Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr
keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachversi@ndige nicht zuldssig ist oder ihren ﬁ.ussagén keine

volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Q\;\\\:\i\
X B
Manderscheid, den 28. Mai 2026 &~ _C

Ergmarl WO

| 28.05.2026 |

|'|'|||I
digiseal”
by amerynl

Dipl.-Ing. (FH) Martina Schmitz _ o ‘
Dipl-Ing. (FH) for Bauwesen - Emaluf(:l\\\ngmgunﬁ\ & (ff;,\\\;*f:::x
dffendlich bestellte und vereidigbe ige fiir die ) :"'
Bewartung von babauten und unhﬁ@gﬁh Gmdaﬂﬁtgn NS
N PN
H »P
\

dan angug&@fm\ Ewncﬁ:bmﬁmrm_ Eﬁé\b‘anlmfetﬂt.lmmg oder Verweartung durch Dritte kst
nur mit mglfﬁic\’rm W‘mrgumgmm Der Auftragnehmaer haftet fiir die Richtigkeit des
& ~'-Eiigﬁ:n Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht

dﬁlﬂﬁﬁm Dg\l%ﬂung ist. ﬁi! Hie Deckungssumme der Berufshafipflichtversicherung be-

gt-fr F"'E!Eﬂ)ﬂilﬂ Sach- und Vermogensschaden 2.000.000,00 € je Versi-

::i‘\‘ Dia l'hhﬁng fior die Volistdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
Drﬂ'tm im Rahmen der Guiachtenbearbeifung bezogen oder Gbermittelt warden, kst
lfﬁﬂ Hihe des fir den Auftragnehmer mbglichen Rickgrffz gegen den jeweiligen Dritten
hﬂad'lrﬂnkt. Aulierdem wird darauf hingewiesen, dass die im Guischten enthaltenen Karten
{z. B. Strallenkarte, Stadiplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urhebemechilich ge-
schiltzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Guitachten separiert undioder einer anderen Nutzung
zugefithrt werden. Eine Veriffentlichung des Gutachtens im Intermet wird nicht gestatist.

(&
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung v\\\\:\\_,
NN
AR
S
M) @™
AT N
BauGB: A :z\\;\\s

Baugesefzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. @eﬁtﬁmher\\ﬂﬂm (BGBI.
| 5. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 chas G@}\tzas vmqﬁ Juli 2014

(BGBL | 5. 854) &Q\ & N
4 & \‘Q\ o
2NN ~
BauNVO: l i “3) ; ;»

Baunutzungsverordnung - "u"tamrdnuhg ub-af \\:ha haulﬁhs Nutzung der
Grundstiicke vom 23. Januar 19&@(&{3& J s %2}, quem g-eﬂndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11 \\{gmél:'ﬂﬁ {EEEI IS, ‘Ifﬂﬁ}

=N\ ¢ o )
; L\\ \'! -}\\\ »_:‘:‘w‘\\(‘,
ImmoWertV: r\\ N ‘i\*:J . (,“:,;;,"‘\
Verordnung (ber d:exﬁﬁ)ndsﬂ%wgm die Eﬁf@ﬁﬂung vy

QAN
MMooien ur r IE I‘I']“I! Ly grmcnen Lalen (immobien-
Immabili d deﬁﬂ d aﬁa tilung erforderlichen Daten (Immobili

w&r!armrﬂiungsg-'ewr‘dnupg\\«\ Imm:ﬁi“h:ﬂ"} vomn 14. Juli 2021 (BGBI | S.

2805) N =, N
NN . '\“ & ). { —
&

Esﬂ:t\\*- NG

r

Bmguﬁmhas @saetzbumwm 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt
$(E

@ﬁndert dhgsh ﬂrtlit.EH d&s Gesetzes vom 22, Juli 2014 (BGBL. | 5. 1218)

i@eﬁﬂudaanergmgesatz Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rar:.hts fitlr Gebdude und zur Anderung weiterer Gesetze vomn 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007
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WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom

25. November 2003 (BGBL. | 5. 2346)

\\*\\
AN
5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur %&"ii-,- i;?‘»\;\
PN =N\
[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Gmndstﬂnktﬂlﬂ mllsl‘&r@g neu
A D
bearbeitete Auflage 2023 f“\w QOO
\.; ), \\»
[2] Landesgrundstiicksmarkibericht Hhﬂlnlarrﬁ-ﬁ%iz 202&\
¢\ ‘Q\\o
N \1\\%\ _ ‘\'\
W L ¢
Y T W,
Po oo AN
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Anlage 1 - Auszug aus der Stralenkarte

Geobasisinformation (UK 250/TK 100) ® Landesamt fir Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz 10.04.2008, Az.: 26 722-1.401
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Anlage 2 - Auszug aus der Topografischen Karte

Quellenvermerk: & GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), di-de/by-2-0
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Anlage 3 - Auszug aus der Flurkarte

mit Aufnahmestandorten und Bildnummem

Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), di-de/by-2-0
hitp.//www.lvermgeo.rip.de
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Anlage 4 - Fotos

Renansicht
o

?"d@f\’ Stra

Bild 2: Seitenansicht Hauseingangsbereich
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Anlage 4 - Fotos

= \ <\\\“\' ‘ - = O ; \\l ’
'Q}. L‘ ‘r] ‘ f \'%‘ (w\‘, \\l
N AN N
N7 by o)

= N=
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Berechnung der Gebiude-G e
{// L,
Brutto-Grundflache (BGF) in Anlulw.lng an | *’:/j/;
& ! "'A'I S
Gabtiude: Wohnhaus, Im Wasserfeld 1, 54655 Stain - ””-:—Jj}f ,4,
Die Flach Frldhtil" (Grundlage dieser Weremmitifu dbar.
fgabamﬂiﬁ%ﬂn 5 /éﬁ o qe mitilung verwen
Dia Berschnung erfolgt aus < Fedigmaten —/// B o [ érilichem Aufmatt
[ Rohbaumalen aﬁ/ Bauzeichnungen
[] Fertig- und Rohbaum ﬁ/ tirtlichem Aufmaft und Bauzelchnungen
fd. | Geschoas | T Berelch Brutto-Grundflache Erfauterung
Mr. | Grundrssabens (m"}
{*-) ; Bereich a Bereich b Bereich ¢
1 | KG i /i) 101,37
2 |KG + = 48,06
3 |EG + 1& ) A 101,37
4 [EG . NN
5 |0G + () ~‘u:|1 3t
2,23 | | /-— L
U 402,23 m
f/m:i/{:; =
) g}/
@5, ‘Qy
“Copn, 45
c// ‘{j:__ /4/\
Qg o
SN //{&3
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Berechnung der Gebéude:Grundfiéiche
Brutto-Grundfidche (BGF) in Anlehnung &4 DIN277 /).

= )
Gebiude: Nebengebaude, Im Wasserleld 1, 54655 Stalr

AN = D a
Die Berechnung erfolgt aus Cd Fertigmalen 7 ) ./ auf dar G;/Jc(fﬂaga van (4 grifichem Aufmalt
[L] Rehbsumatten :/‘/',/f; e /f::';ﬂ f&"'//av’/(::h L] Bauzeichnu
[ Fertig- und Rohbaumalen™ . @ f J///;j [ értiichem Aufmatt und Bauzsichnungen
K \ 4
. | Geschoss 3 .‘"ﬁ_::‘ilﬁm . @uu T¢ Beelte, | Berelch Brutto-Grundfdche Erffuterung
Nr. | Grundrissebens S (O, | o7 i
(k) () BersichB | Baeighc
1 EG‘ + me'i
P . . . m?
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