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Schatzung Verkehrswert Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
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Verkehrswertermittlung

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

Landwirtschaftliches Gebaude
Gelsdorferhof in 54533 Gransdorf

Grundstiucksbewertung-Nr.: 15501-10 K 60-25 Az.: 10 K 60/25
Bewertungsstichtag: 14.01.2026 6 Ausfertigungen, davon
1 Ausfertigung SV-Biro
Bestehend aus: 37 Seiten Gutachten-Text
6 Seiten Anlage bestehend aus:
2 Seiten Fotos
4 Seiten Geodaten

43 Seiten gesamt
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Schatzung Verkehrswert
Gelsdorferhof, Scheune
54533 Gransdorf, Hof Gelsdorf

Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
Az.: 10 K 60/25
GA-Nr.: 15501-10 K 60-25

Zusammenfassung

Gutachten Gber den Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 Baugesetzbuch fiir das folgende

Wertermittlungsobjekt:
Aktenzeichen
Objektart
Baujahr
Flache

Auftragsanlali3

Adresse Wertermittlungsobjekt
Bundesland
Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Wertermittlungsstichtag

Bodenwert (rd.)
Sachwert (rd.)

Ertragswert:(rd.)

Verkehrswert nach dem

Liquidationsverfahren

10 K 60-25

Landwirtschaftliches Gebaude (Scheune)
1905 (geschétzt)

ca. 130 m?

Zwangsversteigerung wegen Aufhebung der Gemein-
schaft

Gelsdorfer Weg, 54533 Hof Gelsdorf
Rheinland-Pfalz
Amtsgericht Bitburg | Bezirk Gransdorf | Blatt 826

LfdNr: 3 | Gemarkung Gransdorf | Flur 27 | Flurstlick
16 | Flache 1.221 m? | Gebaude- und Freiflache

Gelsdorferhof

14.01.2026 - entspricht dem Qualitatsstichtag

40.000,00.€
-3.972,00 €
-2.950,00 €
27.000,00 €

(in Worten: siebenundzwanzigtausend Euro)
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Gelsdorferhof, Scheune Az.: 10 K 60/25
54533 Gransdorf, Hof Gelsdorf GA-Nr.: 15501-10 K 60-25
1. Einleitung
Vorbemerkungen

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

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

Die in der nachfolgenden Grundstiicksbewertung getroffenen Feststellungen sind ausschlie3-
lich nur fir diesen Zweck bestimmt. Sie bilden keine Verbindlichkeit gegendber Dritten.

1.1 Auftrag
Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Bitburg
Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: siehe Grundbuchauszug
Anlass der Verkehrswertermittlung: Aufldsung der Gemeinschaft
Aktenzeichen: 10 K'60-25
Ortstermin: 14.01.2026
Teilnehmer Ortstermin: von auf3en: Eigentimer und Bevollméchtig-

ter.einer Eigentiimerin
innen und auBen: Sachverstandige
Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte innen und auBen besichtigt werden. Die Besichtigung bezieht
sich folglich.auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden.

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 fiir die Preisbildung von Grundsti-
cken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr maBgeblichen Umsténde wie nach der allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demogra-
phischen Entwicklungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlckszustand bezieht.
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Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 14.01.2026

Qualitatsstichtag: 14.01.2026

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und nicht um ein-Bausubstanzgut-
achten. Es wurden augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene
Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt..Bei der Sub-
stanzbeschreibung werden daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt. Die Sachverstandige fihrt keine Untersuchungen durch,
die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur-Folge haben kénnten. Der Zustand
von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Ausktnfte der Eigentimer und durch die
Sachverstandige eingeschatzt. Aussagen Uber tierische-und pflanzliche Holzzerstérer-, Bau-
grund- und statische Bedenken, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen
diese Wertermittlung ohne weitere Untersuchungen unvollstdndig und unverbindlich. Es wer-
den die Umstande bertcksichtigt, die im Rahmen einer.ordnungsgeméfen und zumutbaren
Erforschung der Sachverhalte fur die Sachverstédndige zu erkennen und zu bewerten waren.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf-Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens
beeintrachtigen. Im Ortstermin wurden keine Auffalligkeiten festgestellt. Sollten sich ggf. Er-
kenntnisse/Hinweise zu mdglichen Altlasten-nachtréaglich-ergeben, sind diese bewertungsre-
levant zu berlcksichtigen und die Struktur- und.Genehmigungsdirektion Trier umgehend zu
informieren.

Die Bauzeit des Gebaudes kann nur geschatzt werden. Den Eigentimern ist die Bauzeit nicht
bekannt. Im Bauarchiv des Bauamtes Bitburg konnten keine Bauunterlagen ausfindig gemacht
werden. Die Flachen wurden aus der Liegenschaftskarte enthnommen.

1.3 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte
Grundbuchauszug Amtsgericht: Bitburg
Grundbuchbezirk: Gransdorf
Blatt: 826
Auszug vom: 24.10.2025
Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss Bernkastel-Kues

Auszug vom: 13.12.2025
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Auszug aus dem Liegenschaftska- Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
taster Rheinland-Pfalz

Auszug vom: 13.12.2025

Grundstticksmarktbericht Landesgrundstiicksmarktbericht 2025;
Ergénzungen;
Bauunterlagen Keine Bauakte vorhanden;

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

1.4. Vom Auftraggeber geforderte Angaben
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Feststellung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter mit kompletter Adresse)
ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und-Inhaber)

ob eine Mietpreisbindung gem.-§ 17 WoBindG besteht

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

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

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

O
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2. Lage

2.1 Regionale Lage

Bundesland Rheinland-Pfalz

Landkreis Eifelkreis Bitburg-Prim

Gemeinde Gransdorf

Einwohner ca. 300

Verkehrsanbindung A60, AS Badem, RB an Eifelstrecke, Bhf Kyllburg,

Buslinien VRT, Region Bitburger Land, Uberregiona-
ler Anschluss Richtung Wittlich/ A1, Bitburg/Trier so-
wie Belgien/Luxemburg, A1/A60-Achse Richtung
Trier/Kdln
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StraBe: Anbindung Uber GemeindestraBen an die
Landes- und KreisstraBen des Bitburger Landes;

Néachstgelegene Stadte Bitburg, Wittlich, Trier, Pram, Irrel

Einrichtungen In den n&chstgelegenen Orten (Grund- und Mittelzen-
tren) mit Supermarkt, Allgemeinmedizinern, Apothe-
ken, Bankfilialen, Freizeiteinrichtungen

Schulen Grundschule, Realschule plus Bitburg, Gymnasium
Bitburg, Berufsbildende Schule Bitburg

N&achstgelegenes Krankenhaus Bitburg

Gransdorf liegt im Studen der Eifel in Rheinland-Pfalz innerhalb der Verbandsgemeinde Bitbur-
ger Land. Der Ort befindet sich zwischen den Mittelzentren Bitburg und Wittlich.

Hof Gelsdorf, ein Wohnplatz in der Ortsgemeinde - Gransdorf (364 Einwohner zum 31.12.24),
ist ein kleiner Weiler. Der Ort ist bekannt fir seine weitgehend ruhige, landschaftlich reizvolle
Lage. Der Weiler ist fast ausschlieBlich von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben. Er be-
findet sich wenige Kilometer Luftlinie vom amerikanischen Militarstitzpunkt Spangdahlem ent-
fernt.

Insgesamt handelt es sich um einen peripheren, agrarisch gepragten Makrostandort mit Pend-
lerorientierung zu den Arbeitsplatzzentren in der Umgebung u.a. mit Kyllburg (ca. 9 km), Bit-
burg (ca. 15 km), Trier (ca. 38 km)-und Luxemburg (ca.-36 km).

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die Region Bitburger -Land ist durch einen diversifizierten Mittelstand gepragt. Das Umland
von Gransdorf weist eine stabile Arbeitsplatznachfrage u.a. durch die Mittelzentren Bitburg und
Wittlich (ca. ca. 22 km) sowie durch den US-Luftwaffenstandort Spangdahlem (ca. 6 km) auf.
Die Wirtschaftsstruktur ist kleinteilig. Die . demografische Entwicklung ist von Alterung und teil-
weiser Abwanderung jungerer Jahrgange in Hochschul- und Oberzentren gepragt; dem stehen
Zuzuge einzelner Haushalte im Eigentumssegment gegenuber.

Das Einkommensniveau liegt im regionalen Mittel; die Kaufkraft konzentriert sich in den nahen
Mittelzentren.

Nachster Regionalbahnhof: Kyllburg (Eifelstrecke) ca. 10 km und Bahnhof Erdorf (ca. 9 km)
mit Verbindungen Richtung Trier und Kéln.

Offentlicher Nahverkehr: Regionale Buslinien verbinden Gransdorf u.a. mit Kyllburg, Bit-
burg Wittlich.

Flughafen:  Flughafen KéIn (ca. 150 km), Saarbriicken (ca. 128 km), Flughafen Luxemburg-
Findel (ca. 72 km)
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Hof Gelsdorf ist zum Teil durch die KreisstraBe 90 und durch eine GemeindestraBe. erschlos-
sen Die Erreichbarkeit der Bundesautobahn A60 gewahrleistet die Anbindung an die Achsen
Wittlich—Bitburg—Trier sowie in Richtung Belgien/Luxemburg.

Regionaler Grundstiicksmarkt, soziobkonomische Situation in der Region um Gelsdorf

Die Bevdlkerungsstruktur ist Iandlich-peripher mit Gberdurchschnittlichem Anteil alterer Ein-
wohner und kleiner HaushaltsgréBen. Erwerbstatige pendeln Gberwiegend in-die Mittelzentren
Bitburg, Wittlich und nach Trier. Die Wohnform ist eigentumsorientiert (freistehende Einfamili-
enhauser, Hofstellen), Mieten und Bodenpreise liegen unter denen der-Mittelzentren. Die so-
ziale Infrastruktur wird vorrangig in Kyllburg und Bitburg in Anspruch genommen. Zivil-militari-
sche Nachfrageimpulse ergeben sich aus der Nahe zu Spangdahlem.

et

Gelsdorfer Weg, Hof Gelsdorf - Regionale Lage

2.2 Lokale Lage

Gelsdorferhof ist eine abgesetzte Hoflage der Ortsgemeinde Gransdorf. Die Anbindung erfolgt
Uber eine untergeordnete GemeindestraBe mit Anschluf3 an das nachgeordnete StraBennetz
Richtung Ortskern Gransdorf und weiter Richtung Kyllburg (9 km), Badem (5 km) sowie Bit-
burg. Die Entfernung zum Ortskern Gransdorf betragt ca. 200 m; zur Nahversorgung (Lebens-
mittel, Apotheke, Arzt) in Kyllburg ca. 6—8 km. Der nachste Regionalbahnhof befindet sich in
Kyllburg; Bushaltestellen mit Anbindung an Kyllburg/Bitburg sind im Ort erreichbar. Der Stand-
ort ist durch umgebende Acker- und Grinlandflachen gepragt; betriebliche Landwirtschafts-
nutzungen befinden sich in unmittelbarer Nahe. Larmbelastungen durch Gberértlichen Verkehr
sind am Objekt gering, punktuelle Immissionen (Geruch/Larm) lagebedingt mdglich. Die Kfz-
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Erreichbarkeit der A60 (Anschlussstelle Badem) ist kurz; Fahrzeiten zu den Mittelzentren lie-
gen im alltagsvertraglichen Bereich. Kindertagesstatten befinden sich in den umliegenden
Ortsgemeinden; weiterfiihrende Schulen in Bitburg. Die Nachbarbebauung ist locker und land-
wirtschaftsnah; die Grundstlickszuschnitte sind zumeist groBflachig.

Lokaler Grundstiicksmarkt:

Im unmittelbaren Umfeld dominieren landwirtschaftlich genutzte Flachen und groBflachige Hof-
grundstiicke. Die Nachfrage richtet sich auf wirtschaftlich geschnittene Hofstellen bzw. freiste-
hende Wohnhauser mit Nebengebduden. Preisbildend wirken GrundstlicksgréBe, Erschlie-
Bungs- und Gebaudezustand, Immissionssituation, sowie die Erreichbarkeit der A60 und die
Nahe zu Grund- und Mittelzentren aus.

Der Grundsticksmarkt im Eifelkreis zeigt in I&ndlichen Ortslagen: eine verhaltene Dynamik.

3. Wertermittlungsobjekt
Besonderheiten

Das Landwirtschaftsgebaude ist Uberaltert und aufgrund diverser Baumangel am Baukérper
nicht mehr uneingeschrankt nutzbar. Erforderliche Instandsetzungen-Gibersteigen die Ertrage
einer wirtschaftlichen Nutzung.

Zum Verstandnis der Bewertungsergebnisse dienen das Ertrags- und das Sachwertverfahren,
die im Ergebnis zum Liquidationsverfahren, einem besonderen Ertragswertverfahren, fihren.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer (Kaufer)-wird eine Freilegung des Grundstiicks
veranlassen, um gemaf:den planungsrechtlichen-Vorgaben eine Neubebauung vorzuneh-
men.

3.1 Grundstlick

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Bitburg
Bezirk: Gransdorf
Blatt: 826
Letze Anderung: 24.10.2025
Datum Auszug: 24.10.2025
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Grundbuch Bestandsverzeichnis

Lfd Nr | Gemarkung Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart/Lage Flache
3 Gransdorf 57 16 Gebéaude- und Freiflache 1991 m2
Gelsdorferhof

Summe Flachen: 1.221 m?
Grund- und Bodenbeschreibung

ErschlieBBungssituation Lt. Eigentimer Abwasseranschluf3 am Grundstiick
StraBenausbau Wirtschaftsweg, angrenzend an KreisstraBe K90
Emissionen/Immissionen Keine wesentlichen Auswirkungen/Einschrankungen

von Emissionen undimmissionen

Baugrund, Grundwasser Normal tragfahiger Baugrund. Es wurden keine
schadlichen Bodenverhélinisse wahrend des Ortster-
mins festgestellt.

Grenzverhaltnisse Angrenzend an Flurstick 15
Miet- und Pachtverhéltnisse ohne

Das Grundstick umfasst laut Angabe 1.221 -m2. Die Flache gliedert sich in einen hofnahen
Bereich direkt am Gebaude und in angrenzende, unbebaute Grinflache. Der hofnahe Teil
zeigt eine befestigte Zufahrt aus Asphalt,-die in einen nicht befestigten, erdigen Fahrstreifen
Ubergeht. Die Griinflache-ist Uberwiegend als Wiesenstreifen ausgepragt, teilweise mit héhe-
rem Bewuchs an den Fassaden. Straucher und Gehdlze sind unmittelbar an Teilen des Ge-
b&udes vorhanden und reichen bis an die AuBenwand heran. Der Boden der Griinflache zeigt
je nach Nahe zur:Zufahrt unterschiedliche Verdichtungsgrade; unmittelbar am Gebaude sind
erdige, trittverdichtete Bereiche erkennbar, wahrend die weiter entfernten Flachen homogene
Grasnarbe aufweisen. Das Geldande féllt Gber die Gesamtflache nur geringfugig ab;

Die Grundstiicksgrenzen sind im besichtigten Abschnitt nicht durchgehend baulich gefaf3t.
Teilbereiche werden durch Vegetationssdume, Baumreihen und Ubergénge zur StraBenflache
definiert. Ein Zaun oder eine Mauerbegrenzung ist im unmittelbaren Hofbereich nicht durch-
gehend erkennbar. Niederschlagswasser versickert im unbefestigten Bereich flachig. An die
StraBenseite grenzt freies, landwirtschaftlich gepragtes Umland.

Die akustische und visuelle Pragung erfolgt primar durch den Nahbereich der Zufahrt und den
Hof. Hinweise auf Ubergeordnete Verkehrsinfrastruktur sind im gezeigten Bereich nicht vor-
handen. Die Air Base Spangdahlem ist erkennbar.
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Offentlich-rechtliche Situation

Bebauungsplan Das Objekt liegt im Gultigkeitsbereich einer Klarstel-
lungssatzung vom 14.11.2007 (Anlage anhangend)

Entwicklungszustand Geman den vorstehenden Erlduterungen und der
tatséchlichen Nutzung des Bewertungsgrundsti-
ckes wird von geordnetem, baureifem-Land ausge-
gangen (Vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Denkmalschutz nicht in der Denkmalschutzliste geflihrt
Bodenbelastungen / Altlasten nicht bekannt

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas- nicht bekannt
tungen
Grundbuchlich eingetragene Keine Rechte, Belastungen eingetragen

Rechte / Lasten

nicht eingetragene Rechte / Lasten nicht bekannt

3.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp
Gebaudetyp Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle
Baujahr Das genaue Baujahr &3t sich nicht genau ermitteln. In

diesen Fallen ist es nach der ImmoWertA zulassig,
das-Baujahr sachverstandig zu schatzen.

Die verwendeten Baumaterialien lassen auf den Zeit-
raum ab 1905 schlieBen. Die Eindeckung besteht teil-
weise aus Eternitwelltafeln, die bereits seit 1905 pro-
duziert werden. Ob nachtraglich Welltafeln ausge-
tauscht wurden, kann nicht festgestellt werden. Im
Zeitraum 1960 bis etwa 1990 wurden asbesthaltige E-
ternitplatten/Tafeln produziert.

Da ein Nachweis des tatsachlichen Baujahres nicht
erbracht werden kann, wird aufgrund der Baumateria-
lien und dem Bauzustand eine Bauzeit um 1905/1910
geschatzt.
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Gebaude Flachenangaben
Allgemeine Gebaudebeschreibung

Bei dem Geb&ude handelt es sich um eine landwirtschaftliche Mehrzweckhalle in traditioneller
Mischbauweise mit einer Grundflache von ca. 130 m2. Der Baukdrper ist eingeschossig mit
hohem Luftraum ausgebildet; Teilbereiche verfligen Uber eingezogene Zwischenebenen. Der
untere Wandbereich besteht aus massivem Natursteinmauerwerk. Im oberen-Bereich ist eine
vertikale Holzverschalung vorhanden, deren Bretterfugen stellenweise offen sind.

Die Eindeckung des Satteldaches beseht aus Wellplatten. Im Bereich der Dachflachen sind
Fehlstellen in der Eindeckung erkennbar. Die Tragkonstruktion besteht aus Stéander- und Rie-
gelsystem; die tragende Holzkonstruktion ist sichtbar.

Die AuBenanlage am Gebaude besteht aus unbefestigten Flachen mit Grasbewuchs und
Buschbewuchs unmittelbar an der Wand.

Gebaudetechnik
entfallt, da nicht vorhanden
Innenausstattung / Einrichtung

Der Innenraum ist durch eine sichtbare Holzkonstruktion (Standerwerk) gepragt. In Teilberei-
chen sind Zwischendecken/Lagerblhnen eingezogen.

Der Boden des Erdgeschosses besteht aus unbefestigtem, verdichtetem Erdreich. Entwéasse-
rungsrinnen oder Abflisse sind im-gezeigten Innenbereich nicht vorhanden.

Im Hallenraum befinden:sich-abgestellte-landwirtschaftliche Geratschaften sowie Lagerbehal-
ter.

Reparaturstau / Schaden

Am Dach sind mehrere Fehlstellen in der Eindeckung vorhanden, was zu Niederschlagseintrag
fahrt.

Die holzerne AuBenverschalung insbesondere giebelseitig weist vielfach offene StéBe auf. An
den Sichtflachen der Holzer treten Oberflachenschaden auf. Am Natursteinmauerwerk der Au-
Benwande sind Feuchtigkeitsspuren feststellbar. Turblatt und Zarge zeigen Witterungseinwir-
kung sowie Verschlei3 an den AuBenflachen.

Die genannten Feststellungen betreffen den sichtbaren Bereich.
Nutzungssituation

Das landwirtschaftliche Gebaude wird gegenwartig unentgeltlich zum Unterstellen und fir La-
gerzwecke fremdgenutzt.
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Drittverwendbarkeit

Eine Drittverwendbarkeit entfallt aufgrund des Bauzustandes und der Unwirtschaftlichkeit als
Lager- und Stellflache.

AuBenanlage

AuBenanlagen sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene
bauliche Anlagen (Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (z. B. Garten-
anlagen). Der wirtschaftliche Wert der AuBenanlagen steht in bestimmten Verhaltnissen zum
Wert der Baulichkeiten; er wird daher in der Wertermittlungspraxis 'mit 0,5 % bis.max. 12 %
berltcksichtigt.

4, Wertermittlung

Auch wenn das Landwirtschaftsgebdude keiner wirtschaftlich sinnvollen Nutzung zugefiihrt
werden kann, werden die allgemeinen Wertermittlungsverfahren gem. ImmoWertV2021 dar-
gelegt und das anzuwendende Wertermittlungsverfahren in der Folge hergeleitet.

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 der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalinisse zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist also der-Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am wahrscheinlichsten ein-
stellen kénnte.

Gesetzliche Grundiagen

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

Die Vorgaben der ImmoWertV 2021 werden beriicksichtigt insbesondere

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

« gem. § 5 weitere Grundstlcksmerkmale

« gem. § 6 die Anwendung der Wertermittlungsverfahren

« gem. § 7 die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
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« gem. § 8 die Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

gem. § 10 der Grundsatz der Modellkonformitat

Zur Anwendung kommen gem. ImmoWertV 2021

« § 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstick
o § 28 Ertragswertverfahren

« § 35 Sachwertverfahren

o § 38 Alterswertminderung

Grundsitze

Baulich kénnen gleichartige Immobilien hergestellt werden. Deren Wert-bemif3t sich aus der
Art, insbesondere dem Zustand, der Orts- und Marktsituation. Einen-umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt hat die Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses. Diese dienen der weiteren sachverstandigen Untersuchung.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist die bei.ordnungsgemaner Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (bezogen auf die Objektart).
Durch den regionalen Gutachterausschuf3 werden Parameter empfohlen. Erganzend wird die
Nutzungsdauer in Abhangigkeit von der Ausstattung-aufgrund der Typen-Beschreibung der
Normalherstellungskosten erfaBt. Verhaltnisse; die am Bewertungsstichtag auf dem Grund-
sticksmarkt herrschen, sind eine GréBe, 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. Durch-
geflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Moderni-
sierungen sind z..B:-MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Nutzung bewirken.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

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

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 Verfah-
ren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Be-
ricksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wahlen.

GemanB ImmoWertV werden mit den Marktanpassungsfaktoren die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt erfal3t, soweit sie nicht auf andere Weise ‘beriicksichtigt
wurden. Anderungen der allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt flieBen
mit Indexreihen in die Bewertungen ein. Die besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale des Bewertungsobjektes sind anschlieBend zu wiirdigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG), wie eine wirtschaftliche Uberal-
terung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel-oder Bauschaden sowie
von den marktlblich erzielbaren Ertrdgen erheblich”abweichende Ertrage kdnnen, soweit
dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schlage oder in anderer geeigneter Weise angepali3t-werden.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fur die Verkehrswertermittlung, basiert
auf den direkt aus dem Markt abgeleiteten Ausgangsdaten::Die Anwendung erfordert eine
ausreichende Anzahl von Vergleichskauffallen, die mit den wertbeeinflussenden Merkmalen
des Bewertungsobjektes tibereinstimmen:-Es sind keine hinreichenden Werte zum Preisver-
gleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfigbar, auch fehlen differenziert beschriebene
Vergleichsfaktoren des ¢rtlichen Grundstiicksmarkts. Es fehlen Vergleichswerte, Indexrei-
hen, Umrechnungskoeffizienten um eine Anpassung der Vergleichskaufpreise und Ver-
gleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts vornehmen zu kénnen.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

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

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepaBen Liegenschaftszinssatzes ermittelt.
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepaften vorlaufigen Ertragswert und Berlck-
sichtigung moglicher besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (boG) des Werter-
mittlungsobjektes.
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Das Sachwertverfahren § 35ff. ImnmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielba-
ren Ertrage oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrin-
dig sind. Prioritat hat deshalb der tatséchliche Wert der Sache in Abhangigkeit der Herstel-
lungskosten

4.3 Verfahrenswahl und Begriindung
Begriindung Auswahl des Wertermittlungsverfahrens:

Im Folgenden wird der Verkehrswert gem. den Vorschriften der immoWertV. und den ergan-
zenden Berechnungsvorschriften zum Stichtag 14.01.2026 geschatzt.

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren:ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung deriim gewdhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung ste-
henden Daten, 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 Aussageféa-
higkeit zu ermitteln.

Flr das zu bewertende landwirtschaftliche Gebaude kommt das ,Ertragswertverfahren in be-
sonderen Féllen - das Liquidationsverfahren aus den folgenden Grinden zur Anwendung:

Uberalterung

keine wirtschaftliche Nutzung
Schéaden

Marktlage

4.4. . Allgemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermit-
telt wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen. Ge-
samtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen.
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Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen.

Sie hangt von der Gebaudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen Nutz-
barkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der bau-
lichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaier Unterhaltung und Bewirtschaftung.

Die Gesamtnutzungsdauer fir landwirtschaftliche Gebaude wird-in der ImmoWertV2021 mit
30 Jahren angegeben. Daraus leitet sich die Restnutzungsdauer-ab.

Baumaéngel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch unsachgemalie
Planung oder Ausflhrung entstanden sind. Bauschaden treten. erst spater auf. Wenn die
Schaden behebbar sind, werden die Kosten:als Wertminderung in die Wertermittlung einbe-
zogen. und in der Regel tberschlagig geschatzt.-Dabei kénnen nur Faktoren einbezogen wer-
den, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fir. die Sachversténdige sichtbar waren.

5. Bodenwert
5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
(Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV-2021) auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann
nach MaBgabe des § 26 (2) ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet wer-
den. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenricht-
wert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist
eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.2 ~Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Wertrelevante Grundstlicksflache: 921 m2
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 40,00 €/m?
Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Bernkastel-Kues
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Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Flache 900 m? 921 m2 x 1

BTR. Zustand frei frei x 1
Bauweise offen offen x1
Entwickl.Stufe baureifes Land baureifes Land X1

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1
Bauliche Nutzung M Gemischte Bauflache M x1
Zuschnitt lageublich lagetblich x1
Stichtag 01.01.2026 14.01.2026 x 1
Angepal3ter Bodenrichtwert: 40,00 €/m?

Berechnung Bodenwert

Wertrelevante Grundstiicksflache (921 m2, bezogen auf = 36.840,00 €
Grundsttickstiefe von 40 m It. Gutachterausschuf3)
x Bodenrichtwert (40,00 €/m?)

Korrektur durch manuellen Zu-/Abschlag

Restflache von 300 m2 befindet sich auBerhalb'des Ubersichtsplanes der Klarstellungssatzung
und wird als Landtwirtschaftsflache eingestuft. Der Gutachterausschuf3 gibt den Bodenricht-
wert fir landwirtschaftliche Flachen-tiblicherweise mit 0;90.€/m?2 flr Grinland an, fir Ackerland
hat der Gutachterausschuf3 1,00-€/m? ermittelt.

Aufgrund der direkten N&he zum Bewertungsgrundstiick und der Ortsnahe werden 20 % von
40,00 €/m? flr diese Flache empfohlen und zugrunde gelegt.
Daraus ergibt sich folgende Berechnung:

manueller Zu-/Abschlag fur Restflache 2.400,00 €

(1.221 m2-:921 m?= 300 m?) 300 m? x 8,00 €/m?

Bodenwert gesamt 39.240,00 €
6. Sachwertverfahren

6.1 Allgemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die Gblicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt
wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmafBige Wertminderung zugrunde zu legen.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert (PC23414-068) * Sachverstandige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Im Sudelt 17 * 54668 Niederweis * GroRe Klosterkoppel 22 * 23562 Liibeck
Maill: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 Seite 19 von 36


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
Gelsdorferhof, Scheune Az.: 10 K 60/25
54533 Gransdorf, Hof Gelsdorf GA-Nr.: 15501-10 K 60-25

Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

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

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der bau-
lichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaier Unterhaltung-und Bewirtschaftung. Die
Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebduden betragt je nach-Bauweise zwischen 60 und 100
Jahren.

Baumaéngel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch unsachgemafe
Planung oder Ausfihrung entstanden sind. Bauschaden treten erst spater auf. Man unter-
scheidet zwischen optischen und funktionalen.Mangeln. Wenn die Schaden behebbar sind,
werden die Kosten als Wertminderung in die-Wertermittlung einbezogen. Die Kosten werden
in der Regel Uberschlagig geschatzt. Dabei kbnnen nur Faktoren einbezogen werden, die im
Rahmen der Ortsbesichtigung fir den Sachversténdigen sichtbar waren. Fir eine detaillierte
Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.

Brutto-Grundflachen (BGF)

Die Kostenkennwerte der-NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzba-
ren Grundflachen aller Grundrissebenen eines. Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-
1:2005-02. Fir die Ermittlung der BGF sind die duBeren MafBe der Bauteile einschlielich Be-
kleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bo-
denbelagsoberkanten anzusetzen.

6.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad
Brutto-Grundflachen (BGF)

Gebédude Flache
Gebaude Bruttogrundflache 130,00 m?
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Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Landwirtschaftliche Mehr- | 18.5 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
zweckhalle (Bauwerk) 245 € 270 € 350 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 245,00 €/m? 245,00 €
Standardstufe 4 0% x 270,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 350,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 245,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

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

Der maBBgebliche Baupreisindex fir gewerbliche Betriebsgebaude des statistischen Bundes-
amtes fur den Wertermittlungsstichtag ist das I. Quartal 2026.

Baupreisindex: 138,1 (Basisjahr.2021)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021(=100). Die Normalher-
stellungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine Umbasierung
des Baupreisindex nétig. Hierzu wird der Baupreisindex durch den Index im Basisjahr
2010(=70,0) dividiert, um den fur die. NHK 2010 relevanten Baupreisindex zu erhalten. Der
Faktor fur die zeitliche Anpassung an den Stichtag wird angegeben mit:

Baupreisindex Faktor 1,973
Kostenkennwert.im Basisjahr 2010 245,00 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,973 483,39 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 62.840,70 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 483,39 € x 130 m?

Herstellungskosten sonstiger Bauteile
Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Das Gebaude verflgt Gber keine sonstigen Bauteile, die der Alterswertminderung des Gebau-
des unterliegen.
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6.3 Gesamt-, Restnutzungsdauer, Modernisierungen, Alterswertminderung

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 ModellgréBe, die der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf-30:Jahre festge-
legt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

GemaB Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) wurde eine sachversténdige Einschatzung
des Modernisierungsgrades vorgenommen.

Dabei wurden 0 von 20 méglichen Punkten vergeben. Dies entspricht einem Modernisierungs-
grad "Nicht modernisiert".

Berechnung der Restnutzungsdauer

Das Wertermittlungsobjekt ist 121 Jahre alt..DurchgefihrteModernisierungen werden tber
das Punktesystem gemafB Anlage 2 (zu §12 Abs. 5-S.1. ImmoWertV) bericksichtigt. Dabei
wurden 0 Modernisierungspunkte anhand-der bereits durchgefuhrten Modernisierungen ver-
geben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt nur-in Betracht, wenn das relative
Alter des Wertermittlungsobjektes tber dem maBgeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.

Geman Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 0 Modernisierungspunkten bei
60.0%. Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes (403.33%) liegt oberhalb des Schwel-
lenwerts.

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts wird mit 3 Jahren angenommen.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1905
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 30 Jahre
Restnutzungsdauer 3 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.

Die Alterswertminderung wird somit auf 90% der Herstellungskosten festgelegt.
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6.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen
Herstellungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskosten Basisgebaude 62.840,70 €
Alterswertminderung 90% =56.556,63 €

Herstellungskosten der AuBenanlagen

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

Aufgrund der Ausfuhrung der AuBenanlagen werden 1% des vorlaufigen Sachwerts der bau-
lichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 62.840,70 €
Alterswertminderung 90% - 56.556,63 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 6.284,07 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 1% + 62,84 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen und AuBenanlagen 6.346,91 €
Bodenwert +39.240,00 €
Vorlaufiger Sachwert 45.586,91 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 0,9
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 41.028,22 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster Verfahrenswert)
des Wertermittlungsobjekts betragt 41.028,22 €.

7. Ertragswertverfahren
71 Definitionen
Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten
gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fur die Nutzung von Grundstiicken oder
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Teilen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei
einer Vermietung oder Verpachtung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die-nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert-von Liegenschaften durch-
schnittlich verzinst wird. Die Auswahl des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein wichtiger
Faktor, da er einen hohen Einfluss auf den Ertragswert hat. Der Gesetzgeber kann den Lie-
genschaftszins nicht zahlenmaBig bestimmen. Er unterliegt den Schwankungen der allgemei-
nen Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der Grundstiicksmarktlage vor Ort, und
ist auch von zeitlichen Faktoren abhangig. Es ist eine der Aufgaben der Gutachterausschisse,
den Liegenschaftszins zu bestimmen.

Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groBe Auswirkung auf den Ertrags-
wert, weshalb der Grundsatz der Modellkonformitat hier besonders relevant ist. Liegenschafts-
zinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens gem. §§ 27 bis 34 Im-
moWertV 2021 auf der Grundlage von-geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

7.2 Flachen und Erirage
Mietertrag
Informationen zu Grunddaten der Miete

Fir das fremdgenutzte (ansonsten leerstehend) Landwirtschaftsgebaude wurden aus den re-
cherchierten:Daten (u.a. Umgebung Gemeinde, Kreis, Immobilienportale, Geoport, Spreng-
netterdatenportal,) erzielbare, markitbliche Mieten abgeleitet. Sie liegen zwischen 0,80 €/m?
bis 4,00 €/m?

Bezeichnun Nutzun Zeit- Flache Tatsachlicher | Marktlblicher | Marktibl.

g g raum Mietertrag Mietertrag Ertrag/Jahr
Scheune, land- | Gewerbe | Monat 130 m2 | - 250,00 € 3.000,00 €
wirtschaftliches [=1,92 €/m?]
Gebaude
Jahresrohertrag 3.000,00 €
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7.3 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den
Instandhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen. Aufgrund der angenom-
menen Restnutzungsdauer werden die Bewirtschaftungskosten niedriger angenommen

Summe Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten / Jahr 30,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 561,60 €
Mietausfallwagnis / Jahr 30,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 621,60 €

74 Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fir die-Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertver-
fahrens auf 3 Jahre festgelegt.

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz:wurde objekt- und marktspezifisch auf 3,5% des Bodenwerts fest-
gelegt.

Bodenwert 39.240,00 € x 3,5% 1.373,40 €
Bodenwertverzinsung 1.373,40 €
Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer.
Aufgrund der angenommenen Restnutzungsdauer von 3 Jahren und einem Liegenschaftszins-
satz von 3,5 % ergibt sich ein Vervielfaltiger von 2,8.

7.5 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 3.000,00 €
Bewirtschaftungskosten -621,60 €
Jahresreinertrag 2.378,40 €
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Bodenwertverzinsung (39.240,00 € x 3,5%) -1.373,40 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 1.005,00 €
Vervielfaltiger x 2,8
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 2.814,00 €
Ertragswert der baul. Anlagen 2.814,00 €
Bodenwert +39.240,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 42.054,00 €
8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Pauschale Erfassung

Instandsetzung Dach

Instandsetzung Giebel

Erneuerung Toreinfahrt

Bewuchs an den Seiten:und

Gebdudenahe entfernen, Zu-

wegung befestigen

Risikoabschlag flr-nicht offen-

sichtliche Schéden

Diverse Instandsetzungen

Summe pauschale Erfassungen -45.000,00 €

9. Zusammenfassung und Ableitung Verkehrswert

Die Berechnungsverfahren ergeben aufgrund der Restnutzungsdauer (fiktive Annahme), den
Instandsetzungsaufwendungen (u.a. Dach, Baukérper, Einfahrt, Tor) und der Marktnachfrage
(Marktanpassung) einen negativen Wert. Die Differenz zwischen dem vorlaufigen Ertragswert
der baulichen Anlage und den Aufwendungen fir notwendige Instandsetzungen und Herrich-
tung zeigt einen negativen Wert.
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Der Wert der Immobilie bemiB3t sich deshalb nach dem um die Ublichen Freilegungskosten
geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV). Das Landwirtschaftsge-
baude, vermutetes Baujahr um 1905, hat zum Stichtag ein angenommenes Alter von 121 Jah-
ren.

Ertrage aus Vermietungen z. B. fUr das Unterstellen von Fahrzeugen und Einlagerungen von
Geratschaften und Material werden derzeit nicht erzielt. Der angenommene Wert ist fiktiv.

Fazit: Das Gebaude ist Gberaltert und wird weder in diesem baulichen Zustand, diesem Alter
noch als Landwirtschaftliches Gebaude (Halle) nachgefragt. Instandsetzung und Nutzung sind
unwirtschaftlich.

Vorlaufiger Sachwert: 45.586,91 €
Marktanpassung: -4.558,69 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: - 45.000,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (stiitzend) -3.971,78 €
Vorlaufiger Ertragswert: 42.054,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -45.000,00 €
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren (primar) -2.946,00 €

Far die Ermittlung des Verkehrswertes wird das primére Verfahren verwendet.
Ermittelter Verkehrswert -2.946,00 €

Hinweise zum Verkehrswert

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -2.950,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte vorlaufige Sachwert betragt rd. -3.970,00 €

In der Praxis wird fur den Wert eines Objekies im Regelfall kein Wert unter NULL ange-
setzt.

Die Sachverstandige geht davon aus, daf3 die vorhandene Bausubstanz abgerissen wird, so
daB dasfreigelegte Grundstiick-gem. der Klarstellungssatzung einer neuen Bebauung zuge-
fihrt werden kann.

Die gesetzliche Regelung der ImmowertV2021 (§ 8 Abs. 3 ImmowertV2021) greift bei Immo-
bilien, deren:bauliche Anlagen technisch oder wirtschaftlich veraltet sind und die keine nach-
haltige Rendite mehr erwirtschaften.

Der Wert der Immobilie bemiBt sich deshalb nach dem um die Ublichen Freilegungskosten
geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV).
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10. Liquidationsverfahren
10.1. Erlauterung zum Liquidationsverfahren

Das Liquidationsverfahren stellt eigentlich kein eigenes Wertermittlungsverfahren dar, sondern
ist das Ergebnis einer Ertragswertberechnung in besonderen Fallen.

Die bewertungsrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden den vorangegangenen
Kapiteln der vorliegenden Grundstiicksbewertung beschrieben und die Bewertung vorgenom-
men. Da es sich um ein Uberalterte Wirtschaftsgebdude handelt, das nicht mehr wirtschaftlich
genutzt werden kann, kann nur noch das Liquidationswertverfahren angewendet werden.

Aufgrund des baulichen Zustandes, der unrentablen Nutzungs- und-Vermietungsmadglichkei-
ten ergibt sich eine reduzierte Ertragskraft des bebauten Grundstticks als wirtschaftliche Kon-
sequenz.

Ein solches MiBverhéltnis von Bodenwert und bezogen auf den Standort bzw. der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen findet im Ertragswertverfahren dadurch Ausdruck, dafB der aus
dem Grundstuck erwirtschaftete Jahresreinertrag nicht ausreichend ist, um sachgerecht, d.h.
far ein fiktiv unbebautes Grundstick ermittelten Bodenwert angemessen zu verzinsen. Bei ei-
ner solchen Ausgangssituation sind die Voraussetzungen-gem. den Bestimmungen der Im-
moWertV gegeben: Verbleibt bei der Minderung des Reinertrages um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes kein Anteil flr die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage, so ist
als Ertragswert nur der Bodenwert anzusetzen.

Der Bodenwert ist dann um die Aufwendungen zu mindern;.insbesondere Abbruchkosten, die
aufzuwenden waren, damit das Grundstlick vergleichbaren unbebauten Grundstiicken ent-
spricht. Dabei wird unterstellt, dal3 der rational bzw. wirtschaftlich handelnde Eigentimer/K&u-
fer danach trachtet, die Werthaltigkeit des Grund und Bodens durch Abri3 und Neubebauung
sowie die Minimierung der.in diesem Zusammenhang aufzuwendenden Kosten zu optimieren.

Die Differenz zwischen dem marktangepaf3ten vorlaufigen Ertragswert der baulichen (und
sonstigen) Anlagen und den Investitionen insbesondere flr Instandsetzung/Modernisie-
rung/Umnutzung der baulichen (und sonstigen) Anlagen (besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale) ist negativ.

10.2. Freilegungskosten und -erlése
EinfluBfaktoren

Bei den AbriBkosten handelt es sich im Wesentlichen um die Kosten flr den Abbruch der
baulichen Anlagen inkl. der Ver- und Entsorgungsanlagen und der Zuwegungen. Die Recher-
che der AbriBkosten ergeben teilweise sehr widersprichliche Angaben. Dies wird grof3ten-
teils damit begriindet, daf3 eine pauschale Kostenangabe kaum méglich ist.

So spielen insbesondere folgende Faktoren eine zunehmende Rolle bei der Héhe der Kos-
ten:
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ortliche StraBengegebenheiten

Nachbarbebauung (muf3 unter Umstéanden abgestitzt werden)

Maoglichkeit des maschinellen oder manuellen Abbruchs

Entsorgung (z.B. kostenintensive Entsorgung von schadstoffbelasteten Stoffen, even-
tuelle Wiederverwendbarkeit durch Aufbereitung)

e Entfernung zu Entsorgungsmoéglichkeiten (Deponien)

Die genannten Punkte stellen nur einige EinfluBfaktoren dar, aus denen jedoch-deutlich wird,
daf ein Ansatz fur AbriBkosten hier nur grob Uberschlagig erfolgen kann.

Freilegungskosten und Freilegungserlése

Far den Abri3 einer Scheune kdnnen die Kosten in der Regel zwischen 20-€/m? bis 40 €/ m?
(umbauter Raum) liegen, was von der Holz- und/oder Massivbauweise-, der Zuganglichkeit-
und der eventuellen Schadstoffbelastung (wie Asbest) abhangt.

Es wird ein Durchschnittswert von 25 €/m* angenommen mit folgendem Ergebnis:
Scheune ca. 600 m3 x AbriBkosten 25 €/m?3 = Kosten-gesamt 15.000,00 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG):
Freilegungserldse (angenommen) +2.000,00 €

10.3. Liquidationswert

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaf nachfolgen-
dem Bewertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
- [ Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wie-
derverwertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaf nachfolgen-
dem Bewertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstlicks 40:000,00 €
Freilegungskosten -15:000,00 €
Spezieller (reduzierter) Bodenwert- = Liquidationswert 25.000,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV)
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Vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 25.000,00 €
Marktanpassungsfaktor 1,0
vorlaufiger Liquidationswert nach dem Ertragswertverfahren 25.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, Erlése +2.000,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 27.000,00 €

10.4. Verkehrswert

Auf der Grundlage der wertrelevanten Merkmale und der angewandten Wertermittlungsver-
fahren wird der Verkehrswert fir das landwirtschaftliche Gebaude (Scheune) zum Werter-
mittlungsstichtag 14.01.2026 geschatzt auf:

27.000,00 €

(in Worten: siebenundzwanzigtausend Euro)
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SchluBbemerkungen

Der Verkehrswert kann im Hinblick auf zahlreiche Unwagbarkeiten nicht exakt mathematisch
errechnet werden. Es ist eine Schatzung. Erfahrungsgeman kdnnen fir ein und dieselbe Im-
mobilie unterschiedliche Kaufpreise gezahlt werden. Es ist mdglich, daf3 tatsdchliche Kauf-
preise um das ermittelte Ergebnis streuen. Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB ist zwar ein
stichtagbezogener Wert.

Vom Auftraggeber geforderte Angaben

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

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

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

e) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschéatzt

wurden (Art und Umfang)

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehdérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder:Beanstandungen beste-
hen

h) ob ein Energieausweis vorliegt.

—
-~

zu a) leerstehend

zu b) ohne Auszug aus dem Bodenschutzkataster
zu c) ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt

zu d) nicht zutreffend

zu e) das Vorhandensein von Geratschaften und Material wurden von Dorfbewohnern
unentgeltlich untergestellt.

zu f) nicht zutreffend

zu g) Klarstellungssatzung beachten; baubehdérdliche Beschrankungen, Bauauflagen
oder Beanstandungen sind nicht' bekannt;

zu-i). nicht zutreffend

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert (PC23414-068) * Sachverstandige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Im Sudelt 17 * 54668 Niederweis * GroRe Klosterkoppel 22 * 23562 Liibeck
Maill: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 Seite 31 von 36


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert Wertermittlungsstichtag 14.01.2026

Gelsdorferhof, Scheune Az.: 10 K 60/25
54533 Gransdorf, Hof Gelsdorf GA-Nr.: 15501-10 K 60-25

Erklarung der Sachverstandigen

Ich versichere, daf3 ich in der vorstehenden Angelegenheit unbeteiligt bin und die Wertermitt-
lung nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erarbeitet habe.

Niederweis, d. 13.05.2026 Dipl. Verw. Marina Buch

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

DEKRA Pers. Zert. Sachverstandige (PC23414-068)

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert (PC23414-068) * Sachverstandige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Im Sudelt 17 * 54668 Niederweis * GroRe Klosterkoppel 22 * 23562 Liibeck
Maill: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 Seite 32 von 36


mailto:m.buch@immowert-buch.de

Schatzung Verkehrswert Wertermittlungsstichtag 14.01.2026
Gelsdorferhof, Scheune Az.: 10 K 60/25
54533 Gransdorf, Hof Gelsdorf GA-Nr.: 15501-10 K 60-25

Zusammenfassung - Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung basiert auf den durchgefiihrten Besichtigungen, den Aufnahmen vor Ort
und den Informationen von Grundbuchbeteiligten.

Im Rahmen dieses Gutachtens kdnnen verschiedene Sachverhalte nicht geprift werden oder
konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden: u.a.1) Baugrund; 2) Standsicherheit; 3)
nicht erkennbare, verdeckte oder nicht bekannte bauliche Schaden und Mangel; 4) Funktion
und Dimensionierung technischer Einrichtungen oder deren Gerate; 5) Zu- und Ableitungen
der Ver- und Entsorgungseinrichtungen; 6) eventueller Schadlingsbefall.-Die vorgenannten
Kriterien kénnen daher bei der Bewertung nicht berticksichtigt werden.

Auch kann keine Gewéahr Gibernommen werden, dal3 auBer den aufgeflihrten und-beschriebe-
nen — keine weiteren Mangel und Schaden am Geb&ude vorhanden sind.

Die Sachverstandige geht vom unbelasteten Zustand des Bodens aus. Sollten sich ggf. Er-
kenntnisse/Hinweise zu mdglichen Altlasten nachtraglich ergeben; sind diese bewertungsre-
levant zu berlcksichtigen und die Struktur- und Genehmigungsdirektion Trier umgehend zu
informieren.

Eine Gewahr hierflr wird jedoch ausdricklich nicht Gbernommen, was auch fur eine mégliche
Belastung der Immobilie durch gesundheitsschadliche Baustoffe gilt.

Baulasten sind It. Bauamt Bitburg nicht eingetragen

FUr diese Verkehrswertermittlung gibt der Urheberrechtsschutz. Alle Rechte werden vorbehal-
ten. Die Verkehrswertermittlung-ist-nur far den Auftraggeber bestimmt, und gilt nur fir den im
Auftrag festgelegten Zweck. Weiter erhalt dieser Karten; Luftbilder, Daten die, wie auch das
Gesamtwerk, urheberrechtlich geschiitzt sind. Eine anderweitige Nutzung ist untersagt. Eine
Vervielfaltigung oder Verbffentlichung bedarf-der Zustimmung durch den Auftragnehmer.
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Rechtsgrundlagen, Fachliteratur

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

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

ImmoWertV2021: Verordnung Uber die Grundsétze fr die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundsticken — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom
2021

BGB Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. IS. 42, 2909;2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54), An-
derung v. 22.12.2020 (BGBL.I S. 3256)

ZVG Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und-die Zwangsverwaltung:vom 24. Marz
1897 (RGBI. S. 97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S.
369, 713) (BGBI. Il 310-14), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai
2016 (BGBI. | S. 1217), mit letzter Anderting vom 22.12.2020 (BGBI:I'S. 3256), Aktuali-
sierung 2025

Sprengnetter: Lehrbuchreihe Immobilienbewertung, Praxishilfen, Marktdaten, Aktualisie-
rungen

Sprengnetter und NHK 2010, Kommentare zur SW-RL

Tillmann, Kleiber, Seitz: Tabellenbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch

Vogels: Grundstlcks- und Gebaudebewertung marktgerecht,

Ross-Brachmann: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 30. Auflage

Schulz: Architektur der Bauschaden, 3. Auflage

Oswald, Abel:'Hinzunehmende UnregelmaBigkeiten bei Geb&uden, 3. Auflage
Marktdatenableitung des Gutachterausschusses und anderer Institutionen
Bodenrichtwert und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Grundsticksmarktberichte des Gutachterausschusses bis 2025, einschl. aktuelle Ergén-

zungen

Bischoff: ImmoWertV 2021, 1. Auflage 2021
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Geodaten, Klarstellungssatzung

Fotoseiten
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Ubersicht Lage Deutschland
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Bodenrichtwertkarte 54533 Gransdorf, Hof Gelsdorf, Flur 27, Flurstlick 16

Hinweis: Geo-Karten sind nicht mal3stabsgetreu dargestellt

Liegenschaftskarte
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Ubersichtsplan —Kilarstellungssatzung
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Scheune Giebelseite landwirtschaftlicher Weg — Zufahrt

“desgleichen
QL R
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Eingang neben der Toreinfahrt Scheune innen, Dach undicht

Scheune innen, teilweise massiv -~ zur Gemeindestrale
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