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Buro tar Immobitien-Bawertung

Gutachten

Uber den Verkehrswert gemad § 154 BauGB Gutachten-Nr. 25-000087

Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus)

PLZ Ot B4529 Spangdahlem
Siralle Trierer Sir. 32
Bundesiand Rh@inland-Pialz
Auftraggeber fmisgericht Bitburg
Gerichizstralie 244
54534 Bitburg
Guiachterfin Rainer Tuwras

Werermittiungsstichtag  20.08.2025
Qualitdissbchtag 20082025

Gutachten erstellt am 053002025
Mur Aullenbesichtigung)

Verkehrswert

§ 154 Bangesetzbuch
180.000 €

15, 5-fache Jahresroharirag
1020 €im® WhFI

Dieses Guetachien umdasst inklusive Deckblatt 82 Sesen onng objekibezogens Umarzgen und wurde 4-fach n Papedom suegaferigl
wabel | Ausferigung bet unacsen Akien verbied). Jisstzich warde dieses Gulachien im Digtasarmat zur Verdgung gestell

Rainer Tures
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Gutachtan 25-D000ET Trierer Str. 32 In 54529 Spangdahlem
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Seile 4 yon §2
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Literatur, Hitfsmittel und rechtliche Grundlagen

Varwendete Wertermittlungslitaratur

ErilEgenhoferHerganrddan'Sirunck - Typische Bauschaden im Bad, 3, Auflage, 2019

IF5 - Immabisenbewertung in der Zwangswarsteiganung, Rechtiiche Grundiagen, 1. Auflags; '2131 1
Kleiber Fachiteratur/Arbeitshifen/Entscheidungen/Rechisgrundiagen, Digital, 2025

Marktdaten
Landesgrundsticksmarkibarichi Rheintand-Pfaz 2025
OnGen-Marktdatendiensta

Verwendete fachspezifische Software
GeaPartal: Zantrale Stelle Gaodateninfrasinukiur
Software LORA 3.0 7 Hersteller; cn-geo SmbH, Mbnchsn

Rachtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

BaulGB (Baugeastzbuch)

WiaFI (Waohnfldchenverordnung)

Langesbauordnung Rhrenland-Pialz

Immaoiverty' (Immobiliznwerermitiungsverordniing)

DIN 277 (Grundfldchan und Rauminhatte von Bauwerken im H;u:hbau:l

Die Berlicksichtigung der Rechtsgrundiagen erfolgt in der zum Wertermitiungsstichtag geltenden Fassung.

Bilre tr immobibenbewertung Seils § von £2
Zertrizienier Gulactier
Hamner Tures
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1 Ubersicht der Ansétze und Ergebnisse

Ferifiziatar Gulachies
Bairer Tiifes

Grundbuchlbersicht
Esgerdirrias/in geb.
Grundbuchauszug vom 28,07 2025
Armtsgericht Bitburg
Grundbuch von Spangdahlem
Lid, Wr, Fler; Flurstick: Flache:
1 53 310 11,00 me
2 53 312 154,00 m?
Grundstickskennzahlan
Haupifiache: hebenflache 1: hebenfliche 2~ rentied.
m: » E'm? + m* ¥ &m - me ¥ . &ms ‘ Amteil: Bodenswseart:
Gabdude-
wLened
Fraifidcha 111 50,00 Ja 2950 €
Giebaude-
und
Fraifliche
{Wohngeba
Lide) 154 50,00 Ja TTO0E
Grundatiickafldche it Grundouch 265,00 m*
dEvan zu bewarten 265,00 m*
Gebiudekenndaten
Baujahr: GND: RN Gebdudemnal { Anzahl
Einfamilizmwohnhaus 1828 B0 Jahre 32 Jahre 356,06 m* BGF
Nutzungsiibersicht
&N Wahnfiache: Mutzrhache:
‘Einfamifenwohnfaus 178,25 m® 50,49 m*
L 176.25 m* L5048 m*
VWNFI [gesamt) 178,26 m*
Barg fir Immobiienbewaiung Soda & von 62
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Gutachlen 25-00008T Trieres Bir, 32 in 54628 & pangdahlam

Verfahrenswerte Bodarrwart 13.250 €
Sachwart 202303 €
Ertragswart 183420 €
Manualle Wartaingabsa (unter

Verkehrswer Berlicksichtigung sines 180.000 €

gemik § 184 BauGB Abschlages fir fehlende ;
Innenbesichtigung

Verglelchsparameter VINFL 1.020 €/m*
x¥-fachea Jahrasmals 16,60
RoE Wahnen § Gewerbe 100 % 10 %
Bruttorendite {RoEfx) B,45 %
Mettorendite {ReEix) 4,76 %

Mietflche Wohinfldche 176,26 m*
Mutzfiache 5048 m*
E 178,25 m?

Ertrag Jahrasrcherrag 11832 €
Jahresreinertrag B.572 €

Liegenschaftszins Wahnen 275 %
Gewerbe
@ 2,75 %

Bewirtschaftungskosten Waohren 26,30 %
Gawerba
& ’ 26,30 %

Bllire #0r Emmmio b lien barasrtiung Saite 7 von B

dantifiziner Gusachior
Hainar Tunag
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2 Auftrag, Stichtag und 2weck

Bufgrund eines Fwangswarstaigeringsverfabrens bittet das AmtsgerichtMVollstreckungsgerichl mit Sitz in
Bitburg um eine Verkehrewartermittlung bzgl. des batreffenden Grundbesiizes,

Auftragoebenin: Amtagericht Bitburg
Gerichtsstralle 2/4, 54534 Bitburg

Auftrag vom, 24,07 2025
Eigantimar:
Bewerlungsoblekt: Einfamnilienwonnhaus (Reihenmitielhaus)

Trigrer Sir. 32, 54528 Spangdahlem

Weartarmittlung sstichisg: 200082025
Qualititsstichiag: 20.08.2025

Der Wenermilitungssiichfag (§ 2 Abs. 4 ImmaWertV) ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitiung bazieht
und der fir die Emmittlung den allgemeinen Wertverh&linisse malgeblich ist, Dies kann gin gegemwartiger, aber
auch im Fafe einer $og. retrogfaden ‘Verkshrswerlermitilung ein zurlcklegender Zeitpunki sein.
Der Wartermittiongsstichiag muss grundsatzlich vom Zeltpunkt der An- und Ausfertigung eines Gutachiens,
sowie dem Zedtpunkt dar Orisbesichligung, unterschisden werden.

Der Qualitalsstichiag (5 EAI.TE-E ImmoWerny) ist der Zeltpunkl, aul den sich der fOr die Werermittiung
mafigebliche Grundstickszustand bezieht) Er enfspricht demn Wertermittlungsstichtag, es sel denn, dass aus
rechilichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitounkt mafigebend ist.

Dem Sanhuemmrrﬂig&n wurden Saiteans des Auftraggebers keine anderen malgeblichen Vorgaben bzgl des
Grundstickrustandes am Bawertungsstchtag gemacht. Ebensa sind nach Prifung des Aufiragsinhaltes keaina
rechtschen G&gﬁhﬂ'ﬁhﬂi&r bakannt, die aine Abweichung nobwendig machan.

Dar Wartah'mltlunguuchtag urd der Cusitisstichtag sind in diesemn Gutachien somit entisch

Bling fir Immoofienbeweartung Spile 8 von 62
Zetfizianer Sulachber
HaEnar Tunes
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3  Grundlagen der Wertermittiung

Im folganden Abschrett werden rundchst de Grundlagen erdauvtert, auf deren diese Emmittlung des
Verkenreweries erfolgt.

Begriffsediutenng VedkehrswertMarktwert
Der Verkehrewerd ist gesetzlich in § 194 BauGB wie folgt defniart:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt. der zu dem Zeitpunkt, auf den sich dis Ermittiung bezisht,
im gewahnlichen Geach#fisverkehr nach den rechifichen Gegebenhaiten und tatsichiichen Eenschaften, der
sonstigen Beschaffenhell und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenslandes dar
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewshnliche oder perstnliche Verhaltnisse zu arzielen wﬁm

Im Zuge der Anpasaung der Wertermitungsrichtinle an internaticnale Begriffichkeitan: wurdiu glul:;li:ludErU‘lEnl:l
mit dem Begriff des Verkehrswertes cer Bagriff des Marktwerles in das BauGB eingsfibr. Die international
gebriuchliche Bezeichnung lautet Market Value und ist im englischen Df"i(ginal wie folgh definied:

JMdarkel Value is the eslimated amount for which an asset should exchange on the date of valuation batwean a
willing buyar and a willing seller in an arm’s length fransaction afierproper mearketing wherein tne parties had
each acted knowiadgeably, prudent and withoul compulsion”,

Die hierfir gebréuchliche Ubersetzung fautet;

JDer Markiwert ist der geschatzte Betrag, fir welchen gin Vermbagensgegenstarid am Tag der Bewertung
zwischen einen wverkaufsbersiten VerauGerer und enem kaufberaiten Erwarber nach angemessenem
Vemarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschafsvedehr,. Dberdragen werden solife,
wobei jede Partel mit Sachkenninis, Umsicht und dhne Zwang haridelt,

Daraus ergibt sich, dass der Varkehrs- baw, Marktwert dar \Nert einér. Irrurnublha ist, der von umfassend
informierten Markttelinsbmem unter Berlcksichtigung der tatsachlichen und wirtschaftichen Gegebenheitan
am Bawertungsstichiag im Rahmen ainer freien Transaktion bezahlt werden wirde, Der Marktwert (st damit ein
slichtagsbezcgenar Wert, der so lange' GOltighe#l hat, wis die. den Stichtag blidenden Objekt- und
Rabmenbedingungen Glligkedt haban:

Biira {ir Immctillerawariong Sl B von B2
Larizerter Guiachiar
Rainer Turas
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3.1  Ortstermin und Besichtigung

Dbjektbesichiigungstag: 20.08.2025

Basichtigungsumtang: Aulanbasichtigung

Das Objakt konnte seilens des Sachwverstandigen nur von auBen besichtigt wesden. Ene Innenbesichitigung
hat nicht stattgefunden.

Da sine fehlende Innenbesichiigung mit Risikan, betreffend:

- dan Zustand der Innenrdume

- mredglicher Baumdngel oder Bauschaden

- der Aussage zum Ausbaugrad des Dachgeschosses

- Aussagen i Heizungsanlage und technischen Ausstatiungsmerkmialen des Gebaldes

verbunden ist, wird nach sachverstdndiger Abwagung der Gegebenheiten vor Ort, dieser Umastand mit ginem
zugitzlichem Sicherheitzabschlag in Hihe von 10 % auf den (lastenfreien) Verkehrawert gewiirdigt, Die

Darsteflung des Abschiags ist va. auf Ergebnissedte des Gutachlens, Sowse unter “Cibersicht der Anssitze und
Ergebnisse” arsichtlich. '

3.2 Bebauung und Grundlagen

Beim Bewertungegegenstand handed es sich um zwel Grundeticks, davon ain bebautes Grundstick
(Reirenmifelhaus FlurstGok N 312), sowie ain unbabauies Grundstbck (Flurstlek MNr. 3100

Das Obekt I-;'mntg elndeuitly anhand des Grundbuchauszuges, der Flurkarte, sowe der Situation vor Ort
identifizies werden. Dle Beweriung erfoigt im 1ST-Zustand.

Bilna r Immon leraswariung SeHe 10 van &2
Sartifiziarber Gulachbar
Rainer Tures
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3.3 Objektberogene Unterlagen

Vom Aufiraggebetin wurden zur Ersteilung dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verflgung gestellt
beriehungswsse settens Sachverstindigen im Auftrag bei Behtrden angefordent oder im Aufirag durch den

Sachverstandigen erstelit:

Art dar Unterlage: Slatus: Zusatz. angefordert: erhalten: Dakiment wvem;
Auszug Baulastenverzeichnis vorhandan B 0208, 2025 26.08,2011
Baugenehmigung/Bauschein vorhanden B 01.00.2025 25.05.1980
Bauplane vorhanden B 01092025 . 28.0515990
Bewiligungsurkunde worhanden B 01:08.2025 05.08.2015
Bodennchiwartkarte vorhanden B 21.09.2025 07 .08 2025
Details Bodenrichtwartzona vorhanden B D1.08.20256 01.01.2024
Flurkarie vorhanden B 01.09,2025: OF 08,2025
Flachenaufstelung/-berechnung  vorhanden  B/S 01.08.2025 29,05, 1990
Grundbuchauszug vorhanden B 01.08.2025 28.07.2025
Luftbild Mikrolage vorhanden B ~01.09.2026 07 08.2025
IMakralage vorhanden B 01.09.2025 01.09,2025

Erfuienag ZusaE A= wom Auliragosbenin zar Verflgung gesisil

Diz Wohnflichenangaben im Gutachten witden den Arth-i'ﬁﬂﬂhuntariagan entnommen und durch den
Sachverstandigen erganzi. Sie dienen auch als Basis fir dan Ansatz der vermietbaren Flache. Eine detailiena
Ubarprifung der Mietfischan bzw. eine Machmessung @er Wahnriume durch den Sachverstindigen hat

B = im Auftrag angelordan bai Behbinds
5= Im Aufrag ersiall durch Secmersldrdgsn

aufgrund der "Nur Aulenbesichtigung” nicht siattgefunden;

Dia Bruttogrundfliche (BGF) dient aiz Basisgrole :urFm'ultlung das Varkehrewartes im Sachwertwerfahren
und wurde nach den Vorgaben der DI-H 277 arstslt.

Ein Energleausweis [ag dem Eechwrsmndlg-en zum Zedtpunkt dar Bewartung nicht vor

Bing W Immobilenieweriung
ZEnilzemar Zaschier

Rairar Tures

Selte 11 won 62




Gutachtan 25-000087 Trierar 5tr. 32 in 54529 Spangdahlem

127

4 Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundiegende recntfiche Eigenschaften des Wertermittiungsgrundsticks
dargashelit.

41 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Nl

Grundiage der nachstehend genannien Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauezug vom
2B.07.2025,

Das zu bewertende Grundstick wird gemét Unterlagen beim Amtsgericht Bitburg it Grundbuch von
Spangdahlam geflhrt.

[Cas Bestandsverzeichnis zeigt sich wie falgt

Bamd Biagt | Lic. Mr. | Gemarking (FRug ) | F}mw'.lnu Flache
BY ' e
2528 1 | Spangdahlem 1)) 63 310 111,00
2528 2 |Spangdahiam 53 312 154,00
Gegamiflache 265.00 m*
davon zu heweartan: 265,00 m*

In dar Ersten Abteilung des Grundbuches |5t gemaR Unerlagen am Wedemitiungsstichiag als
Eigentlmeariin verzeschnet:

gab.

Eamo fir Immokdienbewetiung Safe 12 won G2
Zeniftderer Cutachber
Eginas Tureg




Gutachten 25-000087T Trarar Sir. 32 in 54530 Spangdahlam

128

In der Zweiten Abtellung des Grundbuches befindet sich gamal voriegendem Grundbuchauszug am Wert-
armitiungsstichtag folgender Eintrag:

Band | | L& Nr. | Lfd, Nr. | Plurstiick | Eintragung Bemarkung Wort
Blatt | Abtll | BV &

bescivankle persdnliche Dienstbar- | Das Recht wird
keit - Wege-/Geh-Fahrrecht, Wage- | als wermindamd
recht {Geh- und Fahrrechi) fir den je- | singesiufi," siehe
weiligen Eigentlmer von Grundstick | Efduterungen:zu
Gemarkung Spangdahlem Flur 53, | AbL 1K 4
FluratDck Mrn, 308, 310, 311, gemat
Ersuchen des DLR Mosel wvom
03.03.2015, O.Nr. 488.02.

beschrénkia persténliche Dienstcar- | Die  Balastung
keit - Leitungsrecht-duldungsrecht, |-wird  als micht
Betrieh und Instandhaliing einet Ent | wertmindemd
29598 5 5 542 wasserungsleitung nebst Batretunpgs- | eingestuft, siehe 0E
und Fahrrecht, Bau- und Atfwuchs | Edéuterungen zu
Beschrdnkung flr \erbandsge- | AbLl
meinda Speicher - Vemandsgemain-
cawerke, :
Varllgungsbeschrinkung - Konkurs- | Der eingatragena
finsolvenz-IZwangsversteiganungs- Vermark wird
vermerk, Anardnung der Zwengaver- | nichl | mitbarbck-

2528 1 2 Jrd 1.500 €

2528 | 4 2 2| cieigarung (Amtsgericht Bitburg, 10K sichtigt. Sishe Er- e
S25) [@uterungan zur
Atailung 11,

Verflgungsbeschrankung - Kankurs- | Der eingetragans
fnsolvenz-Zwangsversteigerungs- Wermerk Wwird

ssas | 5 1 aqg | vermerk, Anordriung der Zwangsver- | nicht mitherlck- 0€
sieigerung (Amisgericht Bitburg, 10K | sichtigl. Sieha Er-
2525) {Eterengen  zur
Abdeilung I

Zu Ifd. Nr. 1: Wege-/Geh- und Fahrrecht

Bei der eingetraganen Dienstbarkeit handefl &5 sich um ein Geh- und Fahrrecht zum Emesichen der
nachbarschafilichen GrundstOcke. Die Belastung wird als wermindernd eingestuft! Die Bericksichtigung der
Wierminderung erfolgt Aufgrund der Nutzungs- und Bebauungseinschrankung des belasteten Grundsticks. Da
im Grunde das Wegerecht aul dem ganzen Grundsiick lastef, st nach Abschiuss der Wartermittiung
grundsatziich zu aberptifen, ob die ermitieltte Wertminderung in einem realistischen Verhdinis zum gesamten
Grundetick steht Ob hierbei lediglich die durch das Wegarecht batroffene Grundstiicksfidche oder aber das
Gesamtgrundetdck zu mindern ist, héngt vom Umfang und den Auswirkungen auf das zu bewertende
Grundsifck ab. 'd.R, sind dia Besintréchtigungen aul die Wegarechisflache beschrankt,

Die nachfcigends Weriminderung/Minderungsquote, fir die durch das Rechl fakiisch baanspruchie Fiche,
kann nach Erfahrungssstzen fastgelegt werdan und bezieht sich auf die Yegerechtsfidchen.

the das lagse:

Der Abzug edoigh Aufgrund der Einschrénkung des belasteten Grundsticks mit einem pauschalen Ansatz vom
Boderwert. Nach Beurteilung der Lage vor Ort wird die Nutzurgseinschréinkung als hoch bew, nicht wertratbar
esngestuft (Abschiag vom Hodenwert des unbelastelen Grundsticks Bandbreite ca. 41 % bis 90 %). Der
Abschlag wird sachverstandig mit 80 % bemessen und bezieht sich aufgrund des Umfangs und Auswirkung
fur  auf die betroffene Flache, (Quelle: KrdllHawsmann, Rechte und Belastungen bes  der
Verkehrswerbermittiung ~ von  Grundsticken;  a@hnfiche  Werbminderungsgquote  unter  Kisiber
Wertermittiungsgrundsatze)

Biira 1l rmodenieseriung Suelle 13 von G2
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Eingetragenes Geh- und Fahrrecht zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks Nr. 312:

Barechnusg der Last
Grode: ca, 3 m Breie x 11 m Linge = ca. 33 gm betroffens Fldche
33 gm x 50 €lgm Bodemvert = rd. 1650 £

Grad der Beeintrachtigung: mittere bes hohe Beeintrachtigung
(=1,650 € errechnetar Fidchanwert J, 90 % Abschiag) = 1.4B5 €

i I nen Dienstbarkait:

Der Wert der aingstragenen Dienstharkeit betragt rd. 1.500 € Aus Uﬂrrahransgmnden m
Zwangsversteigerungsverfanren wird der Betrag nicht unter den b.o.G.'s. abgezogen, soncem huar ladiglich
EI"..:IE-g-E'MEE-EI'I

Eingetragenes Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Bewertungsgrundstiicke Nr. 310 und Nr. 312:

Im Grundbuch ven Spangdahlarn, Blatt 2365 ist zu Lasten des Flurstucke 313 éine Grunddignstbarkel (Geh-
und Fahrrecht) filr den jewalligan Eigentimer der Flurstlcke Nr. 208, 310, 377,312 eingetragen,

Im Grundbuch von Spangdshlem, Blait 2637 ist zu Lasten des Flursticks 397 eine Grinddienstharkeit (Gah-
und Fahrrecht) fiir den jeweifigen Eigentimar der Flursticka Mr. 309, 310 aingetragen.

Aumwirkung auf den Warkehrswerk

Die Rechie warden aufgrund der gegebenan Notwendigkeit eines Zuganges zum |eweiligen Grundstdck als
werineutral, bzw. nich! werterhthend eingestift. Ein Werlansatz arfolgt rachtc

zu Ifd. Nr. 2: Entwisseringslaitung

Auf dem ertungsgmndstuck ist :ugunshﬂ der "n"ﬂmiﬂl'ldﬂgﬂ'lEIFﬂEIWEfHE Speicher eine baschrinkt
perstnliche Dianstbarkeitaingetragen, Diese Dienstbarkeit berechiigt die Verbandsgemeindewerke
Speicher das belastete Grundstlck fir den Baetrieb und de Instandhaiiung einer Entwassenungsleitung in
Anspruch zu nehmean, zubatreten tnd zu befahren. In sinam Schutzstrelfen von 2,00 m Breite (e 1,00 m zu
beiden Seiten der Le&ungamﬂ;a[hma} dirfen Bauwerke nicht arrichist, die Versorgungsaniage durch Baume
und Straucher, sowle Arbefien jeglicher A nicht gefahrdet und Bau-, Betriebs- und Instandhatiungsarbeden
{minschl. der Aroelsfahrzeuge) nicht behindert werden. Das Kurzhalten und Entfernen von Biumen und
Strduchaern, dis die Versomungsaniagen) gefdhrden, ist zulassig, auch soweit sie in den Schutzstreden
kineinragen. LeitungsgatEhrdende Verdchiungen aber- eder uptenrdisch miissan unierble®ean

Da durch das Leitungsrecht keine erheblichen Nutzungseinschrankungen cder Vermarktungshemmnisse
bestahen (wg. Lage auf der Hofdurchfahet) und das Grundstick in ssiner planengarechifich zulasaigen Nutzung
nicht wesantlich basintrichligt wird, wird das Dienstoankeitsrecht als nicht wartmindernd singestust.

zu Hd. Nr. 4 und 5: Zwangsversteigerungsvermerk

Der eingetragens Zwangsversteigarungsvermerk bew. die Tatsacha der anstehenden Zwangsversiegering
wird bei der Ermitiung des Verkehrswartes in sinem Verkehrswertguiachien grundsaizliich auler Acht gelassen
und seilens des Amtsgerichis bei der Fesisatrung des Verkehrswares enisprechand mitbericksichligl,

Bdng fir Immnobilienbessetung Sede 14 van B2
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4.2 Baulasten

Begriffsarduterung Baulss:

Eina Hawlasf ist ene dfantiich-rechiliche \erpfichtung eines Grundstiickseigemimers pegeniber der
Baubehirde, bestimmie das Grundsiiick betreflende Dinge zu tun, zu unterlassen oder 2u duldan. Obes
Baulasten wind bel der zust@ndigen Baubehdrden ein Baulastenverzeichnis gefihr, Badlasten sind
grundsatzlich nicht im Grundbuch verzeichnel. Die Baulast wird im Baugenehmigungsverfahren wie eine
baugesetzliche Verpfiichtung barlicksichtigt, Ein Bauvorhaban, das mit einer Baulaat niché im Einklang steht,
darf nicht genehmigt werden. Eine Baulast kann aus dem Baulastenverzeichnis wisder geldacht werden, wenn
kein Offantiiches Interesse mehr an der Verpflichtung besteht Baulasten thilden ' unter LUmstanden
wartbesinflussende  Tatsachen. Die Minderung  des  Verkehrswerts aufgrund - einer - Eintragung
ainer Baulast 15sst sich auf der Grundiage der |.d.R. damit ainhergehanden Einschrinkungan der Nutzharkeit
nach Art und Umfang, sowle der voraussichtlichen Dauer dar Emschrénkungen ermittein,

Prifung der Baulast

Lt tedefonischer und schrifiicher Auskunft der Krelsverwallung Bitburg-Prims, Herr wom
07.08.2025 ist nach Einzichi in das Baulastmmm:nms ainm Bavlast zu Gansten der Flurstiicke Nr. 310 und
412 eingetragen;

Sicherung der Zufahrt:

Der jewsilige EigantUmer des Flurstickes Mr. 313, gestaltat dem jaweiligen Eigentumer der Flursticke Nr. 312
und 310, sein GrundsiDck in der gasamien Linge und auf einer Breite von- 3,00 m entlang der ndrdiichen
Gruncsticksgrenze als Zufahi z2u begehen und zu befshren. Die Bawlast gilt-auch 10 dle Rechisnachfolger.
Sie kann nur mit Zustimmung der Baugenehmigungsbehtrde geltscht werden.

Da die Baulast (ohne entgeitiche Bedingungen) die Zufahrt zu den Bewsriungsgrundstilcken regelt, wird dieser
keine Wertminderung bzw. Werterhdhung beigemessen,

Biro fir Immebilianbawsartung Sealie 15 von 62
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4.3  Altlasten

Tserid Alflasf

Unter Altiasten warsteht man Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die gesignet sind, Gefahren, erheblicha
Machtelle oder Belgistigungen fir den Emzelnen oder die Allgemeinhelt herbezufihren. Sie sind Ld.R.
physikalisch, chemisch cder biclogisch massbar. Allasten sind im Wesentiichen Grundsticke, auf denen
Abfille beseitigt, behandelt oder gelagert worden sind oder auf denen mit umweligefShrdenden Stoffen
umgegangen worden ist, z.B. ehemalige Chemie- oder Milldeponien, Tankstellen, oder stillgelagte Betrlabe
{ARstandorte), auch Rustungs- oder militarische Altlastan. Altlastenverdachtige Flachen fallen gam. § 2 Abs. 8
BEodSch unter den Schutz des Gesetzes. Fir den Eigentimer eines Grundstlicks kinnen sie erhebliche
finanzielle Risiken bedeuten, die im Einzelfall den Bodenwert (Dersteigen oder ihn zumindest mindarm ader
[nvestitionen hemmen, Im Mittelpunkt steht dabei des Risiko, als Grundsiicksaigenttimer durch behordiche
Mafinahmen zur Sanierung des Grundsilcks, Zur Verhinderung der Ausbreitung oder zur Abfallbeseitigung in
Anspruch genommen zu werden, Auch Auflagen bei spaterer Nutzungsanderung, Abbruch von Gebauden,
Gewinnausfille wegen erzwungenem Produktionsstillstand odar Mietausfallan wegen. Nutzungsuntersagung
stellen Kostenrisiken dar. Ein blofer Verdacht kann bereits ein hoherss Markirisiko darstallan. Micht |ede
Altablagerung oder Allstandort ist auch sine Allast Eine Einstufung als Alflast sefzt voraus, dass durch Boden-
undfoder Grundwassaruntersuchungen aine Kontamination eindeutig nachgewiesen wurde, Sofem Hinweise
aul Altlastenrisiken vorliegen, solite ein Bodengutachten singahalt werden.

Prifung der Altast;

Nach Besichtigung wurden kasine Auffalligkelten fesigestelll, Aulgrund der Ant des Baugetrates (Gamschie
Baufiache, ohne ehemalige industrialle oder militérische Ansiediung) 181 von einer bestehenden Altlast hier nicht
auszugehen. Auf die Einsicht in das Altastenkataster wid dﬁ_hﬁlb verzichtet,

Grundsatzlich gilt allerdings, dass sine Allast ohne eine generelle Bodenprifung vor Ot oder durch ein
antsprechendes Bodengutachten vom Grundsatz her, nis susgeschiosseen werden kann,

Bilro 10r Immohdlanbavwerung Seita 18 von B2
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44 ErschlisBungszustand

Laul E-Mail-Auskunft der rustandigen Gemeindewverwsaltung (Verbandsgemeindeverwaltung Speicher. Frau
i wam 07 .08.2025 sind keina offenen Erschlisfungskosien bekannt

Des Weiteren wurde die ErachiiaBung der belden Grundstcke bastEtigt.
4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriinkungen am Wertermittiungsobjekt

I Akl Il des Grundbuches sind diverse Grundschuldeintragungen vorhanden, Ebsaige darave resultisrende
Schuldverhaiinisse werdan in diesem Gutachten nicht berDcksichtigt.

Bilwe fir immabilie rbewe g Sedla 17 won 62
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§ Lagebeschreibung

Legeelnachétzung des Ories: iberdurchschnitthch
Lage m Crk: Zentrumsnahe Lage
Hachwassergefdhrdung: GK 1 - sehr garinge Gefahrdung

Der GDV [Gesamtverband der deutschen Versicherungewirtscha®t) hat fir die Versicherungswitschaft sine
Rigikosinstufung, ein sog. Zonierungssystem fir Oberschwemmungen, Rickstau: und Starkregen (ZURS)
entwickelt. Dafir wurden Hochwasserereignisse mit aufsteigenden Wiederkehrperoden (Jahriichieiten)
simufiert und vier Gefahrdungsklassen (GK) ermiltell

e [(GK 4 ~ siztatisch einmal in 10 Jahren ain Hochwassar
« (3K 3 — siatiatisch einmal in T0-50 Jahren ain Hochwassear

v GK 2 — statistisch einmal in 50-200 Jahsen ein Hochwasser

o 3K 1 — statisttech seflenar als einmal alke 200 Jahre ain Hochweassar

Eine gegebenantalls negative Wertauswirkurg auf die Immabélie {z.B. bei GK'3 und GK 4) wird im Gulachien
Farm einas Abschiags urter besondere cheeklspezifiische Grurdsticksmarkmale® (bio.G.) dargastedt

Gesamtelndruck Wohnlage

Mech Baurieilung der innerdrtlichan Grundsticks- und Verkehrslage der umllegenden Nachbarschaft, sowle
aof. bestehendar Immissionen, wird der Gesamieindrick der Wohnlage, nach Besichtigung und Abwagung
vorhandenar Tatsachan, als EHER EINFACH singeatisft

Blro Al immoblkanbersaniung Seite 18 vaon 62
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51 Makrolage

Die Makrolage bezieht sich auf die grofedumige Umgebung der Immobdlie, sie gibt u.a Auskunf Ober dia
Standortatiraktivitat und wird wie folgt dargestelit

ligemein |
Ot Spangdahlem
Lage: Eifelkreis Bitburg-Prim {Rheintand-Plalz)
Verbandsgemeinge: Spaicher '
Eimwohinerzaht: ca, 220
Geographie: Der Ot Spangdahlern befindet sich urmnittelbar-am Lig-
Luftwaffenstitzpunit Spangdahlam Afr Base.
Verkehrsanbindungen: ‘ N |
nichsigelegens grofens OischaftiStadt:  Speicher ca Bkm
Bitburg ca. 17k
Witilich cal 24 kim
Trer . ca. 36 km
Luxemburg ca. &7 km
nachsigelegens Bundesstralenzufaht, B 50/ B 257 e 254 km
nachsigelegsna Autohahnzuisht A ED ca:3 km
nichsigelagenar Bahnhof: Speicher/ Bitburg.  jewsils ca. 12 km
néachsigelegenar Flughafen: Luxemiburg ca. &7 km
Biiro for Immoblienbewariing Sedle 19 von 62
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5.2 Mikrolage

Machfoigende Eigenschaften charakterisieren die Mikrokage ("kleinrdumige Lage™) des Objekls:

Hedeulh

innardrtliche Lage: Zenirumsnahe Lage

Verkahrslage: normale Durchgangsstralie

Machbarschaft: EFHIZFH

Gebletscharakter Wahnmischgebist

Immissionen: | |
Verkehrsaufkommen: eher mittz| bis hdher

Grundgeriuschpagal: mittel durch Varkehrslgrm

Sonstige Immisgionan: Flugl&rm {US-Lufwalfensiitzpunkt)

Hhhtﬂﬂjam Méglichkeiten | Nahwversorgung ) : ]

Arzt: in Spaicher

Apotheks: In Speicher :
Krankenhaus: In Biburg oder Witllich
Kindergarten: im ot

Grundschuse; im Ol

Welerflhrende Schube: i Spaicher (-
Taglicher Bedarf: in Speicher o, Bithurg
Backerai: in Dudaidorf 0. Binsfeld
Meizgeral: i O
HotelGastronomie: im Ot

apnal, Gewerbe: HandwerkDianaileister varsch, Branchen

Oifentlicher Personen- und Nahverkehr - |

Haltesielle Bus: fulblaufig ermeschbar

Takiung OFN: ehear malkig, KFZ empfahlzn
Bilro #Hir impediikan beraerhng Benile 0 van 52
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& Grundstiicksbeschreibung

Das Grundstick, Gemarkung Spangdahlem, Flurstiick NMr. 312, ist It. Grundbuch 154 gm grofd und weist

folgenda Merkmale aul:

I-GBI‘IHHZ und Form

Topografie:
Hahenlage zur Strale;
Stralenfront:

Mitthere Tiefe:
Grundsticksform:

soweil aben, nach hinten leicht sieigend
In atwa gheiche Hme

ca 11m

ta 15m

rechieckig

|Eral:-i1ll-aﬁunn. Zuwegung, E-uns__llq:u

Erschinzsan an:
Strafenausbay;
Grernzvarhfinisse:;

Bauwgrund {soweait ersichilch);

Strom, Wasser, Kanal, Telakommunikation
Fahrahn asphaltert, Gahweg baidseitig varhanden
Grenzbebauung beldsedtig

rormal iragféhiger Baugrund

Lhuﬂinanhgln
Hof, Einfahrt: gopllasten
Stellpiatze; kein Steliplatz vorhanden wg. Durchiahn,
bxw. Stellplatze auf Flurstick Nr. 310 vorhanden
Gartenanlage: micht vorhanden
Aufwuchs: kein Aufwuchs varhanden, Pfianzbest hinter dem Gebdude vorhanden
Einfriedung; -kelne Einfriedung vorhandan
Gasamteindruck: einfache Gestaltung, zurm Zeitounkt der Besichtigung eher ungepflegtar

Gasambeindrack

Das Grundsilick, Gemarkung Spangdahlem, Flurstiick Nr. 310, ist It. Grundbuch 111 gm gro@ und weist

folgende Merkmale auf,

Bidira fir Immckdienbesering
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k-iam.u!tund Form

Topografie acweit eban, nach hinten keicht steigand
Hahenlage zur Straflec in atwa gleiche Hahe

Strafenfront: ca 9m

Mittiere Tiefe: ca 13m

Grundsilcksfonm: rechitackig

ErschlisBung, Zuweagung, Sonstiges

Erschiossen an: Strom, Wasser, Kanal, Telexommunikation
Stralensusbaw Zugang (ber Hofdurchfahrt (gepfiastert)
Grenzvernaiinisse: einseitige Grenzbebauung (ehemaliges MewbengbSude in Abriss)

Baugrund {sowalt arsichilich): normal tragfihiger Baugrund

AuBenanlagen

Hof, Einfahr: gepfiastart ‘

Staliplatze; je nach Nulzungszwacks des Grundsticks als Gabdude odar Parkflidiche
Ganenanlage; night worhandan-

Aufwuchs: keln Autwuchs vorhanden

Einfriedung: kelne Enfriedung \r-:rhandﬁn

Gesambaindruck: zum Zeitpunk! der Besichligung befindet sich das Gebdude in Abriss, eher

ungepfagles Erschenungsbild

Bdira T Immobifenbesenung
Zerlifiderter Gulachier
Fpines Tires
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7  Planungsrechtliche Gegebaenheiten
71 Bauplanungsrecht ! Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewartungsobjekts st im Flachennutzungsplan als Gemischte Baufldche (M) damgesiail

Fir den Bereich des Bewerungsobjekis 8! nach ROcksprache mit der zustdndigen Behérde
(Verbandsgemeindeverwaliung  Speicher, Harr vom  26.08.2025) Kein:_. rechiskraftiger
Babauungsplan vorhanden.

Die Zuldssigksif von Bawvarhaben ist demzufolge nach § 34 BawGE zu beurtallen.

Gutachter lagen folgende Unierl
- Ganehmigte Bauplane des Wohnhauses (Limbayu Wohngebaude 1990)
- Bauschein vom 29,05, 15390 (Umbau Wohngebiude)
- Flachenberachaung des Architekten

Die Ubereinstimmung des ausgefinrien Vochabens mit der Baugenshmigung und dem Baucrdnungsrecht
kanrnta u.a. aufgrund fehlender Innanbesichiigung nichi im Detasdl gepcliit werden:

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche sufgrund des Baucharakters uhd der nachbarschafiichen
umiiagenden Gebaudearten wurden nicht fesigestelil Vion siner materiedan Legalitt der baufichen Anlagen
kann deshalb ausgegangen werden. Es wird dennoch ausdriicklich darauf hingewjesen, dass verbindliche
Ausgagen nur saitens dor zustndigen Baubehiirde getroffan wardan konnan.

T.2 Denkmalschutz

Aufgrund des Baujahwes/Gebdudealters und der Gebaudeart wiarde Emalc.ht in das Machrichtliche Vezelchnis
dar Kullurdenkmdler des Efelkreises  Bitburg-Prim -genommen: Lt Denkmalliste besiehl fir das
Wahngebaude kein Denkmalschulz.

Biirg for immobil knbasorung Balie 29 von G2
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B Gebiudebeschreibung
81 Worbemerkung und Begriffserliiuterungen

Diese Wertarmittlung ist kein Bausublanzgutachten, Die Beschrelbung der Beulichkeiten beruht auf einer
Objektbegehung  und  reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand. Grundlage fir die
Gebdudebaschreibungen sind somit die Erhabungen im Rahmen der Onsbesichligung, sowie die vtrfﬁ&;rﬂﬂdm
Bauskien und Beschreibungen. Die Gebdude und Aulenanlagen warden nur insoweit beschrishen, wis es f0r
die Harleiftung der Daten in des Werermitiieng notwendig st In einzelnen Bersichen I-Ldnnan Abweichungen
aufiratan, die dann allerdings michl wederheblich sind.

Zubshar (wie z B PV-Anlage, Mdbelsticke oder Shnliches Inventar, transpomabiler. !i"l.lhll'hnrﬂ Fahrzeugs,
Garlengersite, Kleintieranlagan, ete) werdzn grundeatziich nicht mitbesvarial Al IWunech Kénnan hiemu
waiters Fachpersonen durch den Sachwerstandigen mit hinzugezogen werden, wim etwaigen Gegenstanden
ainan akivallen Zelbwert belzumessen, PV-Anlagen kinnen auf ausdricklichen YWunsch mitbeweriet warden,
und sind in diesem Falle als zusatziichar Werd in den bo.G.'s incl, BINGC Anlage im Gutachien dann mit
aufgefithrt,

Angaban Ober picht sichibare Bautelle beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unteriagen bazw. der
Beteiligten (z.B. Eigentimer, Miatar). Andernfalls wird die Gbllche Ausfihrung des Baujahres unterstelt.

Dle Funktiorsfahigheit einzelner Anlagen, sowie technischer Ausstattungen (z.B. Heizung, Durchlauferhitzes,
Solaranlage, Enkalkungsaniage, sonst Haustechnik) wurde nicht geprdft, im Gutachten wird die velistandige
Funkiionsféhighkeit unterstal,

Untersuchungen bezlglich Feuchie-, Schall- ung Wirmeschutz, wurcen nichi worgenommen. Es wurden Keine
Prifungan hinsichtlich der Anforderungen der maglichanryase aus-der Enargiesingparvarordnung {EnEV) oder
Gebiudeanergegesetz (GEG) resultierenden Nachristverpfichtungen vorgenommen, Dies betrifft sowohi die
aus den Vorschriften resultierenden Machristverpflichiungen-als auch die B Neubay, Umbau, Ereelterung
und Sanierung einzuhatenden Standards) Es wird untersiell, (dass hinsichiich Instandhallung und
Modernisierung die gesetzlichen Vorschriften eingehaltan wurdan und die daraus entstehenden Kosten bei
einem gof. im Guischten getatigten [nstandhattungekastenansatz mit abgedeckt sind. Eine Haftung fir dwe
ﬂr_hrgkert der Annahme kann nichl Ubemommen wesden, Fir dig Richtighe# der Auskinfte von Behérdan und
anderen Informationsgebemn kann seitens des Gutachtenerstellers keine Haftung (ibernommen werden. Der
Mutzer des Gutachtens ist gehalien, sich selbis! von der Richtigkeit der im Gutachten mur nachrichtiich
wiedergegebenan Angaban zu Jberzewgen

Ein Beumangel ist ein Fehler (ger bei der-Herstellung eines Bauwerks infolge fehlarhafter Planung oder
Baususfihrung “einschiellich der Venwendung mangelhafter Baustoffe entstanden ist, z.B:. konairuktiv
ungenlgende Dimensionianung vonAbwasserledungen oder Dachrinnen / fehlenda VWarmeddmmung wnd
dadurch antstehende Wirmabriicken / fehlarhafte statische Berechnung

Batischaden entstehen regeimiRig durch dulere Einwirkungen (z B, Sturm, Regen, Frost, Brand), Ske konnen

Jedoch auch: durch unsachgemiafie Mutzung des Gebaudes (unzursichende Belifiung ocder fehlendes
Heizen) ﬂmslehnn Auch unteriassena Instandhaltungsmalnahmen kdnnen Ausiizar von Bauschiiden sein.
z.B. Zerstirung elnes Holzfulbodens durch Wassereinlrill eines nichl gewarteten Fensters.

Entsteht sin Bauschaden infolge eies Baumangets, z B. aufgrund fehlerhafter statischer Berechnungen: -
Rissbildung In Maversesk, wird dies als Mangelfolgeschaden” bezeichnel, Die Berlcksichtigung won
Baumangeln  und  Bauschiden  sollnach  der  Immobllienwanermittiungsverardnung  durch
“rarkigerechie Abschidge oder in andaner gesigneter Weise berlicksichtigh werden™ In der Regal werden dia
Abschisge euf Basis der geschatzien Schadens- bzw. Mangelbeseitigungskosten emniftell, Soferm es sich bai
der Schadensbeseitigung um die Reparstur ganzer Baugrupoen (z.8. neue Dacheindeckung) handelt, sl zu
prifen, ob meben dem Abzug flir die Schadensbesedligung eine erhdhte Resinutzungsdaver fir das
Objekt anzusatzen ist oder die Schedens- oder Mangelbesaifigungskosten atterswerigeminder anzusetzen
gind. Ob sire Alterswerminderung bew. eine verlangerne Resinulzungsdauar anzusetzen isf, hangt von den

B 107 immohlanbavwe mung Seihe 24 von G2
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"Gepflogenhsiten das Marktes® und vom Umfang dar Reparaturan ab. Kisinere Schiden (2. B. Ausbasserung
eines Putzschagens) werden in der Regel in valler H8he angesetzt. Schaden, die den Ausiausch ganzer
Baugruppen erfordern (z.B. kompleit neues Dachl sind alerswerigeminderi oder mil einer PSharan
Restnutzungsdaver des Geb#udes zu barlcksichtigen,

Der Gutachter kann Ld.R. die eforderlichen Aufwendungen (siehe Kostenansatz umter "b.0.G." im Gutachten)
zur Hersteliung eines normalen Bauzustandes nur OberschlSgig schatzen, da nur zerstdrungsfrei und
augenschenlich untersuchi wird und grundsatzlich keine deta@ierts Emmhaﬁanﬂheguuchtung erfalgt, denn
daru izt die Beauftragung einas Bauschaden-Sachvarstindigan nobwendig.

Es wird deshalb nochmal ausdriickiich darauf hingewissen, dass die Angaben In diesem Gutachten allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenziens Bastandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriffungen angesetzt
sind. Untersuchungen beziglich einer Standsicherheit, Befail durch terischs oder pfanziiche Schadlings,
Rohrfrall, oder Schadsioffe, die in &lteren und [ingeren Baumaterialien verwendet wurden und ausdinsten
wannan (z.B. Kiaber, Holzschutzmittel, 0.8.) wurdan nicht vorgencmmen..

Eine Haflung seitens des Gutachters flir die Eingchitzung von BaumingelBauschaden wird deshalb
grunds#izlich susgeschlossen. Um eine verbindliche Bezifferung. sowie einen Ausschluss fir ggf. nichi
augenscheindich erkennbare vorhandene Schiden/Mangel oder Schadstoffe. zu gewahrelsten, sind gaf.
Fachfirmen, Bauschadensachverstindige oder weitsre Experlen hemnzuriehen. Auf WWunsch des
Auftraggebers kann der Gutachter die Besufiragung. entsprechender FachpersonenFachiirmen  mit
dbaernenhmen und in einem Abschlussbericht das Ergebnis im Gutachten mit dokumentisren,

Meben den dblicherweise bei @&teren Geb#uden aufiralendsn Bauschaden wie Pulzrisse und
Feuchtigkeitsschaden sind hier keine waiteren substanzielle Schadensbilder, bz unnzmge Risiken erkennbar
pewesen, Ggf. nobwendige Schadensbehebungen wardan in denbuelG. adnkmruennart und im Gutachien somi
wertmindermnd berlcksichtigt,

L IO ustand

Micht immer sind konkrete Modernisieringsmanahmen hinreichiend bekannt, um Ober das in der Anlage 2
immowerty vorhandene Punktewsrtmodell fir Waohngebéude eine Restnutzungsdauer (RND) fiir das Objekt zu
emittein, So kann sich dar Esr:hvaratﬂnd-ge hilfeweise auch an dem zum Bewertungestichtag fesigestelltien
Olbsakzustand crienteren, um dis Restnutzungsdauer {RMND) zu ermittein. Dies trifit ebenso zu, wenn der
tatsdchliche Gebdudezustand vaon sinem Obichen Zusfand, aufgrund Altars und rechnersch bestimmien
Modernisierungsgradss abweichl _Angassungen der RND aufgrund des Objektzustances missen stets
begrindat sein. Ausgehend von einer linearss Alterswertminderung nach Immo\Werty lassen sich so z.B.
Zustandsstufen (katasirophal, schischt, malig, miftel, gut. sehr gut) in glelche Intervalle aufteilen, die jewsils
20 % der Gesamtnuizungsdauar des Objektes imfassen. Die Zustandsstufe katastrophal wird z.B. mit ainer
Resinutzungsdaier von [ % balegt. Das Objekt ist nicht mehr nutzbar. Die Zustandsstufe sehr gut’ mit einer
Resinutzungsdavar von 80 —100 %.

Blira iy Immobflenbewsriung Sete 25 von G2
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8.2 Objektangaben und Baubeschreibung

1 Einfamilienwohnhaus

Geb&udeart nach NHK
Dachgeschoss
Erd-{Obergaschossa
Kallergeschoss
Bauweise

Baugahr

Zustand
Ausstattungsstufa
Gebaudemalk

2,11 Raihenmittalhausear

Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaul)
Erd-, Obergeschoss

Kellar (100% unberkehert)

hMassivhauwelze

1528

rmithel

mittel {2.59)

56 m* BGF

|Auil'|3hrung und Ausstattung des Gebdudes |

Bauvweise/Fonzinktionsart:
Geschosse:

Anzehl Voligeschosse:
Besonderheten Untergeschoss:
Besonderheften Dachgeschoss
Fundament;

Dach
Dachform/Dachkaonstruktion:
Dachaindackung/ Dammung:
Basanderhelan:

Zustand Dach:

AuBenwinde und Dimmung
Fasaade:

Warmedammung:

Datails Fassade:

Zustand Aulenwands:

Fensterund Auflentiir
Rahman uru:! Verglasung:
Sichischutz/Sonnanschutz:
Hausidrn

Webentir:

Zustand Fanster und Aulantlr

Besondere Bautelle Gebiude:

Massivbauweise, Sandstein/Bruchstein, Hohlblocksteine
Untargeschoss, 1. Dbergeschoss, 2. Obergeschoss,
Dachgsschass

2

von der Vorderseite ebenerdig zuganglich

Ausbaugrad nicht bakannt

Streifenfundamente mit Betonplatte

Satteldach mit Zwerchdachgaube
Maturschiefer

Deachgauben vorhanden

ohne erkennbare Schaden

Putz mit Anstrich

kein WWarmavarbundsystam

Fanstar mit Sandsteineinfassungan

[eichtere Verwitterungserscheinungen erkennbar

Holfenster doppeit verglast mit Filgelsprossenrahman
Rollldgden (nurim 1. OG vorhanden)

Holztir massiy mit Glasslament

Tl zum UG Holz massiv mit Glaselement

j@ichtane Verwitterungsarecheinungen erkannbar

Eingang mit 4 Treppenstufen (eine Stufe gepflastert, 3 Stufen
mit Sandsiein), Dachgauben

[Innunausmm“a des Gebiudes

Biira fr Enmobibanbesariung
Zamdizianer Gulader
Ramar Tures
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Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht feststellbar.

[Zustand Gebiude

Modernisisrurgsbedarf: inren nichi erkanmbar
Instandhatiungsricketau: Innan nicht erkennbar, Aulban nichi vorhandan
Zugtand im Vergleich zu verglaichbar

Machbanmmooilien:

Fehlende Fertigstellungsmalnahmean: nic ersichilich

|Hl.umlngnl.|'ﬂnmhiﬂnn
Innen: nicht profbar aufgrund Nur-Alenbesichtigung
Aulen: Isichters Veraitterungaserscheinungen an der Aubenfassade und

Fanstar

Modernsierungen: 1580 UmbawAusbau des Wohngebiiudes:

- Modernisierung der Innenausatattung

- Elnbau neuer Fenster

= neues Dachgebdlk incl, Eindeckung

- Meue Fassadengestaliung

- Installation einer Olzentralheizung

(Quelis: Bavanlragsunisragen)

Auf Grundlage der zuyor aufgelisteten, seitens des Sachverstindigen Oberprifien Medernisierungen am

Objekt, sowie den wasentichen Informationen zu diesen, erfolgt entsorechend dem Punktewertmodel der
Anlage 2 ImmoWany, die sachversténdige Einschétzung des Modemisierungsgradas wie folgt:

Modernislerung 1840, einfach
Modermisierungsgrad zum Sbchlag sinfach - Punki{e)
Restnutzungsdaues nach Gebaudeater 0 Jahris)
Modifizierta Restnutzungsdauer 23 Jahrie)
Hosrektur wegen Objekizistand 3 Jahr{e)

Modifizierts Restnutzungsdauer unter 32 Jahrie)
Baricksichiigung des Objekizustands

Biro fiir Immogiienbewasiung Sale 37 von 62
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8 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdaver/Restnutzungsdauar

In der Wertermittiungsiehre bezelchnet die Gesaminutzungsdauver (GND) gem. § 4 Abs. 2 ImmoWerdV die
Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaflung vom Baujshr an,
gerechnet, Gblicharwaise wirtschaftich genutzt werden kann.

Dis Restnutzungsdaver (RND) ist gem. § 4 Abs. 3 ImmoWerdV in erster Nahemung die Differanz aus Oblcher
Gesamtnutzungsdauer und dem tatedchlichen Alter am Werermitiungsstichtag, wobei wesentiiche, die
Mutzungsdauer ver@ngemde odar verklrzends bawliche Besonderheitan des Amwesens, Zu beriicksichiigen
sind. Bel wohnwirtschaftlich genutzten Objekten, die vor allem der Eigennutzung dignen, fliedt &0 z.B, neben
bestmmbaren Modemisierungen, auch der zum Bewerlungsstichtan festgestelite Gébaudszustand in die
Festsatzung der Restwulzungsdauer mit sin. So  kénnen durchgefihrie  Mcdamisierungs-  und
Instandsetzungsmalnahmen oder unterizssens Instandhaltung die Restnuizungedaver des Objekts varldngern
bew, verklrzan. Van entscheidender Bedeutung ist filr die weiters Differenzierung der Restnutzungsdauer
iedoch auch die Frage anzusehan, wie lange fiir die zu bewedende immobilie @lne gendgend grole Anzahl van
Machfragern besteht, die ua bereit kst dig In Ansatz georachien Mistpreise zu entrichiben.

So st die wirtschafiliche Gesaml- und Restnutzungsdauer insbesonders. i Ertragswertverahren nur
nachrangig von der technischen Lebensdauer bzw, Standzeit der Immobilis abhangig. Die technische Standzed
st hier oftrals deutlich langer als die wirtschafiliche Nutzupngsdauer des Gebaudes.

Zur Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer kinnen In-einef ersien NEII*IEn.mg qia‘a_!i.ngahun der Anlage 1,
ImmoWierty’ baigezogen werden. Dort wird fir Wohnh&user (z.B. EFH, ZFH, MFH) sine Dauer ven 80 Jahren
2u Grunde gelegl

Wie vorstehend ausgefih, befinde! sich das Objektin einem mittlerem Bat- end Untarhaltungszustand und kst
vion der Gebaudekcneeption nutzungs- und nachfragegerecht aufoebenut.

Dis Restnutzungsdauer [(RMD) wurde rechnerschanhand der edoiglen Modemisierungen, gem,
Punklewertmodell Anlage 2, ImmoWery' mit 23 Jahren emmitelt Aufgrund des mitlerem Bau- wund
Untarhaltungszustand, sowe der gegebenen bzw, erhihien Nachfrage nach Mistwohnraum vor O, erfolgh eine
zusatzliche Anpassung aul 32 Jahre. Sle wurde somit seitens des Sachverstandigen dbarprift und basien auf
der prognostizierten restlichen| Lebensdauer des Gebdudes und wurde insbesondere Aufgrund Baujahr,
Bauweisa, Zustand und Marktsituation singéschatzt

B for immobiienbewerung Sajle 78 wom A2
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10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Himweise zu BaumbingelBauschiden

Meben den Oblcherwsise bei &lteren Gebduden aufiretenden Bauschdden wie kleinere Putzrisse,
Feuchtigheitsschaden in Kellerrdumen und aufeniiegenden Bautellan sind hier keine weiteren Schadensbilder
oder genereile Risiken nach AuBenbesichtigung erkennbar gewesen.

Haftungsausschluss des Sachverstindigen

Die Einschaizung von BaumdngebBauschaden, sowie die Bezifferung der Beseltigungskosten sind nach
bestern Wissen urd Gewissen m’nlgl_ Eine Haftung seitens des Gutachters fir die Einschatzung wird
grundastziich ausgeschlossen. Um eine verbindliche Bezifferung, sowie einen Ausschluss firoggf, nicht
augenscheinlich erkennbare vorhandene SchidenMangel zu gewdhrieisten.  sind g:gf Fachfirmen,
Bauschadenzachverstindige oder weitere Experten heranzuziehen,

Aul  Wunsch des Auftraggebers  kann  der Gutachter -die -~ Beasufiragung  entsprechender
Fachpersonen/Experten’Fachfirmen dbemehman und In ainem Abschlussbericht das Ergebnis im Guiachten
mit dokumantieran

Bdirg fir immabienbewariung Sella 28 won 62
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11 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Allgameine Erlduterung Wertermittungsverfahren:

Zur Emitlung dieses Verkshrswertes sisht die am 01.07.2010 als Forschreibung der
Werlarmittiungsverordnung (WertV) in Kraft getretene immablienwertermittiungsverordnung (ImmoWerty) dred
Verfahren vor, welche grundsatzfich als gleichwerlly angesehen wardan. Mit der Novelierung der
Jmmobiliemwentermitiungsverordnung = ImmaWerfy™ im Jahr 2021 wurden die bighengen Richifinien
Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwar:-, Vergleichswert- und Ertragsweririchifinie scwle die nicht abgelosten Talle
dar Wertermitiungsnchtinien 2006} in eine Oberarbeitete und am 01.01.2022 win. Kraft getratens
Immobillenwemermitiungsverordnung integriert und damit verindlich gemacht. :

Das oder die zur Anwendung gelanganden Verfahren sind nach der Ant des Wertemmittlungschjekbes und der
Ber(cksichtigung der im gewdhnlichen Geschifisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigan
Limsténde des Einzeffals, insbasondere der zur Verfiigung stehenden Datan, auszuwahien. Die Wahl ist zu
begrinden, Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezoganan Verahren unter Windigung
saines oder ihrer Aussagefshiokelt zu ermittaln (5 6 Abs, 1 ImmoWWerdh'k

Die zur Verfigung stehenden Verfahren werdan nachfolgend kurz beschrieben
Vergleichswariverfativen (8 24-26 Immo VeV

Irn \fergleichsweriverfahran wird der Varglaichswat aus ainer ausreichanden Zahi von Verglelchspreisen
armittell, Hierbei sind Verglsichspreise heranzuziehen, die mi dem zu: hewerenden Grundstick
hinreichend Obersinstimmen,

Fiir bebaute Grundsilcke kdnnen neben cder an Stelle von Vergl@ichspieisen zur Emittiung des
Vergleichswartes geaignate Vergieichsfakioren herangezogen werdan, Mierflr komman insbesonders
die won den Gutachterausschissen armitalten Vergleichspreise bezogen auf Quadratmeter Wohnfléache
fur Eigenfumswohnungen in Batrachi

Bodenweramitfiyng (§ 40-45 immaobiery]:

Die Bodenwertermittlung soll vorrangig im Vergleschswartverfahren durchgafiihit werden. Hierbed kann
der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichiwerte ermitiell werden. Bodennchiwarta
werden dann als. geeignet angesehen, wenn die Merkmale des zu Grunde gelaglen
Richtwertgrundsticks hinteichend mit dén Grundsticksmeskmalen des zu bewertendan Grundsticks
uberginstimmen, e gind ggf. anzupassen.

In dar Praxs der immobilienbewertung wird regelmélia auf die von den Gutachtersusschilssen gem. §
196 BauGH zu emitteindan und zu veroffentlichenden Bodenrichtwerte zuriickgegrifen. Diese warden
in Fom von Richtwerzonan durch dig jeweiligen Gutachierausschikssse bestiimmt und vertfientlicht. Sie
sind ayfdie Elgenheifen des Grundstlicks, auch im Hinblick auf seine Lage innerhaib der Richtwertzone,
urd Insbesonders. i Hinblics auf seine  fatsdchliche und rechiich zuldssige bauliche
Ausnutzungsmaglishkelt hin ggf. anzupasssn

Enmgswertvertaiign (65 27 F immoledl):

Das Edagewertverfahsen stelll heute das fihrends Verfahren in der Immobilienbewertung dar. Hierbal
ergibt sich der Erragswer ainer Lsgenschafl aus dem auf die wirtschaftliche Restrutzungedsuer der
bauliches Ankage mit Hife des Liegenschafiszinssatzes kapitalisieren Gebaudersinerrages zzgl. des
Bodanwertes. Der Gebdudersinartrag ergibl sich aus dem Jahresroherrag (Summe der markiiblich
erzietbaren Emnahmen aus Mieten und Pachten) abzgl der nichi umlageféhigen Bawirschafiungs-
kosten (532 ImmoWerl\V) (Verwaltungskosten, Instandhaffungskosten, Mietausfallwagnis) sowie abzgl,
der Bodenwerverzingung,

Meben diesem aligemeainen Erragswertverfahren bietet die ImmoWed\ auch die Moglichkeit des sog.
J~erginfachten Erragswerverfahren” (§ 26 ImmoWerf\). Hiarbel wird der Jahresrohertrag ledigiich um
die Hewirtachafiungskosten gekirzt wnd scdann  kapiaslisiert Eine Berlcksichbgumg des
Boderwertanteile in Form des Abzuges der Bodenwarlvarzingsung anifall an dieser Stelle. Der
Bodenwer finded jedoch im verginfachten Erregsweriverfahren dadurch seine Berloksichtigung, dass

Bilira fir Iimmaotédianbevwsertung Sajle 30 von 62
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der Ober dis witschaftiche Restnutzungsdauer des Gebdudes digkonfierte Bodemwert dem
kapitalisierten Jahresreinarirag hinzugerechnet wird

Sachwertverdahrgn (55 35 IF ImmoWed VL

Das in den §§ 35 . der ImmoWerV geregelte Sachwerverfahten kommt in der modemen
Werermittlungslehre hauptsdchlich noch bei der Bewerlung von sedbstgenutzten Eim- wund
Zweitamilienhdusern in Baetracht Dies wvor dem Hintergrund, dass ba darartigen <Objekien die
Eigennutzung und nicht der wirtschafiliche Erirag im Vordergrund steht

Bei dan iibrigen immobifienarten komet dem Sachwardverfahiren allenfails noch aine Konirollfunktion zu,
So ist es in der Baleihungswernermitiung aul Grund des dort gefenden 2 Saéulen Prinzipe noch
anzuwenden. In der Verkehrsweriermitiung hingegen wird es bai Randite- und Gawerbeokiektan auch
nicht mehr ala stitzendes Verfahren angewandt. Dies awch vor dem Hintergrund, dass die zwingend
notwendigen Marktanpassungsfakioren fOr decartige Objakt nicht -.-nﬂregen und somit. letztendlich die
2wingen noetwandige Marklanpassung hifeweiea am Eriragswart zu grientieran veire,

Iarkta i
Bei dar Marktanpassung ist nach den Vorgaben der Immolijigriy! grurbdsatziﬂi:h owatstufig varzugehean.

1. Anpassung an die allgemeinan Warverh&tnisse auf dem Grundﬂmrmrht Da dar vorlaufige
Sachwert im Wesentichen ein Herstellungswert ist, muss diesec. au! die latsdchlichen
Marklverhdlinisse angepasst werden, Dis Anpassung des vorldufigen. Sachwertes an dis
Marktwarhdlinisse iMarkianpassung). erfalgh rilktals Sachwertfaktoren ges
Gutachterausschusses. Im Erragawertverfabren kool id.R. digss Aufgabe bereits dem im
Ertragsweriverfahren selbst marktxonform zu wihlenden Llagmmﬁummu Zu,

2 Ausgehend wvon diesem mErklangegasslen Werl &ind besondere  objekispezifische
Grundsticksmerkmale, welche In den Eingangswerten der Vedahren noch keine
Bericksichtigung gefunden haben, zu baricksichtigan. Hierzu nennt § B Abs. 3 Imma\WesdV
insbesondere  eine < wittschaftiche | Uberaltarung,  einen  (berdurchschnittichen
Erhaltungszusiand sowie Baumangal und Bauschaden

Folgarungen: Je zentraler der Ort liegt, desto geringer fallt ein Markianapassungsabschiag aus, bzw,
desio  héher der . Marsanpassungszuschiag - Mt  steigender BRIUBGF wachst  der
Marmannﬂrﬂsmgsahﬂl:mag. bzw. sinkl der Marklanpassungszuschiag. Je geringer der Sachwert, dests
geringer der Marmanpﬂssungsmmg. bzw. desto hiher der Marktanpassungszuschlag. Je jinger das
Gebdude i, odeslo geringer der | Marktanpassungsabschiag, bzw. desto hoher der
Marktanpassungszuschlag. Die Enﬂmagrbﬂen der Sachwertfakicren werden bel Anweandung der NHE
2010 beraits definiert und berlicksichtigt (z.B. Gebaudeart / Aller / Hihe Sachwert / Ortsgréiie | Region
und waltﬂm Basonderhaiten des Eeham}

Verfahrenswahl

Gemail § 6 Immo\Waerdy sind die oder das Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes rach der Art des
Wertarnittiungsobjektes unter Berlicksichfigung der im gewdhnlichen Geschifisverkehr bestehendes
Gepfiogenheitan unter sonstigen Umstanden des Einzeltalls, Insbesondare auch der zur Verflgung stehenden

Diaten zu wahlen. Das Vergleichswertverfahren scheldet fir die Bewertung des bebauten Grundsiiicks im

vorlieganden. Fall aus, de entsprechende Vergleichswarte fiir aktuele Transaktionen verglelchbarer Objexte in
statistisch auswertbarem Umfang nicht zur Verdlgung stehen.

Derartige Anwesen werdan Oblicherweise im Sachwerverfahren beweret Hintergrund ist hier, dass die
Elgennutzung und nicht der wirtschaftiche Ertrag Im Vordergrund stehl Da die Nachfrage nach Mistwahnraum
im Qrt allerdings aufgrund der direkten Lage am Militaretitzpunkt Spangdahlem hoher ais Lblich ist, ist die
Immaobilie avch aus Sicht sines Investors interesgant. Zumindest is! der Ertragswart fir einen ergénzenden
Verglelch gesignet.

Dar Varkehre-Marktwert des hier zu bewertenden Anwesens wird sus og Grinden sachgeracht im
Sachweriverfahren ermitied, diz zusdizliche Ermittiung rach dem Erragewertverfahren wird hisrbei bed der
Wartelindung als erganzende Vergleichsgrile ohne Gewlshiung mil hinzugezogen,

Bl B Imrmcbiisnbeweriung Saie 31 won 2
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12 Bodenwertermittiung

Grundsidtzliche Ermittiung
Die Bodenwertermiftiung edolgt in der Regel im Vergleichswerverfahren,

Aufgrund einer statistisch nicht ausreichenden Anzahl akfueler Verglichskaufpreise bedent sich der
Sachversténdige hierzu regeimalig der Bodenrichtwerte, bzw. Bodenpreisauskinften, wie sle von Stadten baw,
Gemeinden angesiedelten Gutachterausschissen gemad § 196 BsuGE als durchschniltliche, fachendeckends
Lagewerts zu ermitieln sind und i der Bodenrichiweartkarta vaerbfenilicht wardan.

Detailangaben zur ausgewiesenen Bodenrichtwertzone (Quele: GeoPortal, Rheiniand-Praiz)

"Bodenrichtwert 4000 €7 qm o

! AR —— AT

7 e batragerel i

i Art dar baulichan Nutzung nach BauNVO - Gmﬂsﬂ'ﬂl Bauflicha eSSy
Bauwalse \ geschiosgans Elauwe-ma

“Geschosazahl [GEZ) == keine Angabe- |
“Wertrelevanie Geschossflachenzahl (WGFZ) . | -kéina Angabe- N |
Warrelavante Grundfiachenzahl (GRZ) - | -keine Angabe- SHee=
Grundstiickstiefe (Meter) RN ‘__Lfiﬁaﬁnﬁﬁ;" ]

i_qﬂ'umnnmllcm Grundsticksgrofe vor O, I so0. B

Dier Bodenrichtwert ist bis auf die -E;ﬁ'ndannkggmﬂe innerhalb der Bodanrichtwartzane nicht weitsr dafiniart,
sondern setzt sine gebietstypische Bahauung woraus. Insbescndere Begt eine Definiton bezighich der zu
Grunde liegenden Grundstiicksflachen und ger Grundsticksausnuizung (GRZ, GFZ-Bazug), nicht vor.

Plausibilislerung der Grundstiicksgrife

Die Gmndwtﬂumgmﬂa wurde mittels des Geoportals pleusibilisient und gtimmt mit den Angaban im Grundbuch
(erain

Manuelle Fléchenauftellung des Grundsticks

Aufgrund der unterdurchschnittlichen Grundstlicksgrolle innerhalb der Bodenrichtwertzone, sowie der
aktuellen Bebauung, erfolgt kefne manuelle Flachenaufteilung,

Weﬂhurrgktﬁruﬂ.npnﬂungan des Bodenwertes

Anpassung Bufgrund Nutzungsart

Die Bocenwartermittiung entspricht der spazifischan Nutzung. Eire Wertkorrekiur ist nicht erforderlich.
Ancassung Aufgrund Topografie/Zuschnitt

in der Mikrctage befindan sich hnbich strukiurierte Grundsticke, einschiieBlich entsprechendsr Topographis.
Eine Weartkarraklur st aus diesem Grund nicht erforderich.

Anpagsung & nd Entwickl

Eine Wertkorrekiur ist nach Prifung der bastehenden Angaben und Tatzachen nicht erforderlich.

Bino Hir Immabikan berasmung Sedle 32 wom 62
Zedifziarier Dutachler
Hainar Turas
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Anpassyng Aufgrund LamdAbgasimmissionen

Die Ermittlung des Bodenwerles arfoigl lagebezogen. Wanrend der Besichtigung wurden keine Tatsacheh
festgestelll, die das Bewerlungsgrundstiick hinsichtlich der Aspekite Larm, Abgas oder sonst. Immissionen
Uberdurchschnittlich siark besinflssen

An Grunds:

Das Bewertungsgrundsiick befindel sich innerhalb der Bodenrchiwerizone in gingr dum'rsﬂhnrmlmen Lage.
Eima Wertkorraktur isf deahalk nicht efforderlich,

Der Bodenrichtwen der ausgewdhiten Bodenrichiwertzone bezisht sich suf den Stichiag 01.01.2024. Da dieser
Stichtag vormn Wenermitlungsetichtag m Gutachten abweicht st eina lewprm.lng des- Bodenrichiweres
aufgrund car zethichen Differanz durch den Sachverstindigen nutlmdlg

Die Geschéftssielle des Gutachterausschusses teilt mit, dass eine fiir die Reglen typlunhurﬁnsheg der Pralse
fir Baugrundsticke festzustellen ist. Gleiches berichten die befragten Makieruntemehmen sowle die sigenan
Marktbecbachtungen, sodass zur Berlicksichtigung der konjunkiurefen Weiterantwicklung der Bodenwerte
#wischen dem Stichtag 01.01.2024 und dem Werermsitiungssiichtag [u.a. duwch Ausweisung won
Bodenpresindexreihen) aine Anhebung der Budmﬂmm mn_tmmrrs rd, 10% als objekt- und marktgerachi
erscheint,

Anpassung Aufgrund A

Um die Anpassung des Bodenrichiwens bel ainar gaﬁngaran Gmndatﬂd:agn:lﬂa zu wl:tfdlgarr. kann trotz der
nur bedingten Aussagefdhigkelt, eine sachvesstandigs Ableitung zumindest in iberschiagiger Form anhard
vorhandener  Grundstlcksgréfen, sowie in Anlehnung  an - Ummechnungskosffizienten  des
Landesgrundsilcksmarkiberichtes Rheinland-Ffakz 2025 edfolgen, ‘

Dar CM-Preis wird Aufgrung der garrmm Grundeticksgraie um feweils rd. 5 % erhdht und angepassl

Biro fir Immobiienbeweriung Selie I3 von 82
Zerfifgierter Gutachiar
Ralner Tures
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Hln:ht'-'-'artarq:nassung

rul1  Gabdude- und
Freiftache

zu2  Gebdudes und
Fraiflache
(Wiohngebaude)

Bodarnrtichteart: 40,00 €m®

Qualle: Die Grundstickswerinformationen beruhen aul den Daten des
Obaran Gulachteravsachusses fir Grundsiickewerte fir den Baraich des
Landes Rhainland-Pfalz zum Stichtag 01.01.2024. ¢ Stand: 01012024

Anpassung an abweichende Grundstiicksgrile
nach LGMEB 205

maligabliche Grundstiicksfidche: 500 m?, Umr&ﬂ’m-.:mh&l‘ﬁznent 0,9582
tatsdchliche GrundstGcksflache: 111 m?, Ummchmngmmfﬂzluﬂr 1 1351
angepasster Bodenrichiwert: 45,52 €m*

+40,00% = 4,55 €/m” [konjunkiurele Preuenwmmng F'mmshnmag bis

Bewsrtungastichiag)
= 80,07 €/

Bodenrichtwert: 40,00 €im®

Gusie Dis Gmndatunkmdm&:nnahunm h-amhan auf den Daten des
Oiheran Gmm-emus-whmea fir Gmr.daﬂﬂswm‘tﬁ fir den Bansch ces
Landes Rheinland-Ptalz zum Stichtag 01 01.2024;

Anpassung &n abwm:hmie Grundﬂﬂdc:gm{ie
nach LGME 2025 .

malgebliche Ern.rndatn::hsﬂﬁcm 500 m?; Lm:hnungskﬂﬂﬂ'zrant 0 5082
tataachliche quﬂdﬁmunha 154 m® Umrechnungskoeffizient: 1.1361
ENQEpassier Budanndttmd 4552 E#m‘

+ A; 0% = 4 55£.|m= [k::-njunlﬂuraala Praisentwickiung Preisstichtag bis
Baweriungsstichiag) )

=507 €t

Der Bodenwert des Warterm[ttlungagrundam:kaﬁ argibt sich samil wie folgl:

Grundsticksteildche ‘Hakpifiichp Mebenfldche 1 | Webanfiiche 2 | rensior- | Bodenwert

hr. | Bezeichrung Sl Erf " R i e | Heh® E
E'tlbﬂudls und ~ '

1 E iiF!I } 113 50,00 Ja 5.550
Gebaude- un

2 |Fraifiache 154 al,0d Ja T.ra0
[Wohngebuda)

e D il mﬁaﬂlﬂn Jdain® pekannesichnete Flachan wardan in der Bewsriung ale selbsistindiy nuizbes TetlEchan berlicksichtigh
urd Im Fioiganden als urmeriisrich ausgewlasen

Bodenwert [gesamt)

entapricht ¥ % des Ertragswearias

Bom fir immohilenbesmriung

Forifcierter Gutadler
Rainer Tufes

13.250 €

Selie 34 won #i
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13 Ertragswertermittlung

131 Wesentliche Begriffe zum Ertragswert

Reinerrag, Roherfrag (§ 31 Abs. 2 Immol&edl:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaber Bewirtschaftung und zuldssiger Muizung marktDblich
erzialbaren Einnahmen aus dem Grundstlck, insbesonders Mieten und Pachten. Hisraus argibi sich zwingend,
dass bei der Ermittlung des Roherrages die am Markt zum Bewerungsstichtag durchachnitiiich erziefbaren
Markimieten zu Grunde zu legen sind. Die taisdchlich erzishen Misten diren nur dann zu Grunde gelegt
wiardan, wenn sie den marktlibichan Miefen entsprechan.

;4 i Lt

Der Liegenschafizzinssalz (8t der fingsatz mit derm dar Varkehmswen van Grundstiicken janach Grundsticksarnt
i Durchschritt marktiblich verzinst wird. Dieser Lisgenschaflszinssatz 16t auf der Grundlage gesignater
Kaufpreise und der ihnan entsprachenden Reinerrage fir gleicharig bebaute und genulzte Grundstlicke unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdsuer des Geb&udes nach den Grundsaizen des Ertragswertverfahrens
gem, § 193 BauGB durch die Gutachterausschilsse zu emmitiein und zu verdfientlichen. Nach § 21 Immo\WerlV
ist dieser von den Gutachterausschissen ermittelte Liegenschaftszinssalz heranzuziehen.

in diesem Zusammenhang muss jedoch erwahnt werden, dess fir Immobilien entsprechende Zinssalze nicht
eder nicht in vollem Umfange zur VerfUgung gestelit werden, Dies batrifft neben Gbdichen Wohnimmabsiien, vor
ademn auch Gewerbe- und Industrieanwesan. In derarigen Fallen kann der Legenschaftarinssatz nur unbar
Balzighung von Literatupserten und deren objekisperifischer Anpassung abgelitel werdan. Hierbei kann
grundedtzlich davon ausgegangen warden, dass der Lisgenschaflszinssatz mit staigendem Investitionsrisike
staigt und damit zu einem geringen Barwertfaktor fihrt, sowie bei abnefmendem Investitionsrisiko falf und
damit zu einem steigenden Barwertfaktor fiht,

Kapitalisierung (§ 34 ImmoWert\)

Die Kapitalisierung des Jahresreinertrages erfoigt mit Hife won Barwertfakioren, Es handelt sich hierbei
finargmathematisch gesehen um den sog. Diskontlerungssummenfaktor [DEF). Dieser zinst die Glieder {g)
eingr Zahlungsrehe unter Bardcksichtigung von Zins- und Zinseszinsen ab und addiert gleichzeitig den Barwert
der abgezinsten Ghedar  Er warwande® somit alne Zahlungsreihe in eine Einmalzahlung jetzt. Hierbei wird
regelmakigp von  einerjahslich rachschissigan. Fahlungsweise ausgegangen. Die entsprachendan
Kapitalisiarungs- odar Rentenbarwertfakioren ‘sind in § 34 ImmoWertV (Abs, 2 u. 3) dargestelll bew, nach der
dort genannten aligemainan Formalzu berechnen.

Bawinschaftungskosien
Bewirtschaftungskostan sind nicht umiagetahige Abschraibungen, die bei dblicher Bewirischafiung entstehen,

Darunter ., fallen zurn  Beispiel.  Verwsltungskosten, Belriebskosten,  Instandhaitungskostan  und
Mistausfallwagrnis

So Betriebshesien durch Umlagen gedeckt sind, bleiben diese unberlicksichiigt. Da die Bawirtschaftungskosten
vor Anwendung des Erragswertvendeifdltigers angerachnet werden, sind diese damit auch auf die gesamte
Restnutzungsdauer bericksichiigl,

Verwaillungskosten kinnen zum Beispiel sein; Lohne / Gehaller bel der Verwaltung des Grundstickes und
baulichen Anlagen Kosten fir Sicherheit und Aufsicht, Koslen fir fredwilige oder gesetzliche
Priffungen von Geschéfisabschldssen sowie der Geachaftsleitung

Befnahskazian sind Kosten, die aus dam Eigentum von Grundsticken und dureh den Oblichan Gabrauch diesar
Grundetbcke und der darauf befindlichen baulichen Anlagen entstehan. Der nicht auf den Mistar
wirksam umgelegie oder umlegbere Anteil der Betriebskosten verblaib! bel den vom Rahartrag in
Abzug zu bringenden Bewirtschaftungskosten (z.B, Co2-Abgabe).

Hirg e Immoblienbewerhung Seile 35 von £2
Lastificamnar Gutachier
Rairar Tumes
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Instandhaliungskosten sind Kosten durch Abnulzung, Alterung oder Witterung, die aufgewandat warden
mussen, um den Oblichen Gebrawch dar bavlichen Anlage innerhalb der Gasaminulzungsdauer
sicher zu stellen.

Mistausfalwagnis ist das Risiko der Erragsminderung, walkche durch einen Mietausfall entsiaht, Der HiBlElIJEfH]I
kann durch ungewoliten Leerstand oder durch nicht eintrelbbare Forderungen gegendber ainem
Mieter bastehen. Kosten des Rechteweges sind hier ebenfalls hinzuzurechnen.

Fir Verwalungskosten, Ingtandhakungakosten und Mistausfallwagnis dirfen Erfshningswerie angessatzrt
warden, wobel die Restnutzungedauer zu berlcksichtigen ist Es ist immer von einer uhm-han Bewirtachafiung
auszugahen,

Dia Batrishskostan milgsan nach ihrar ials3chichan Hahe barachnet werden, Eventuels ElgEﬂEmumE-n des
inhabers missen berlicksichtigt warden. Ubliche Mutzung wird vorausgeseizl,

Bl Mir dnmohilentawenung Earbe 205 wan 52
Zamizienar Suischier
Raingr Turas
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13.2 Rohertrag und Mistverhilinisse

Mietverhdltnisse:

Der Mistansatz basiet auf einer prognostizierzn markilplichen Miste, Dar Ansatz in Hahe won 8,00 Eumn
entsancht nach eingehendar Marki- und Imternst-Recharche {u.a, OnGeo-Yergleichsdienste), sowie eigenar
Markikenninis aus vergangenan Jahren, der aktuellen Markisituation fir vergleschbare Objekie im mittieren
Kaorrider, Der Ansalz basiert unter der Annahme der Nutzung von 2 verfigbaren Stellpl#tzenauf dem Flurstick
fr. 310, '

Mech Einschétzung (st die Wohnfidchengralle und Lage des Gebaudas auch fiir Militarangehidrige der Air Baze
geeignet. In der Regel zahlen diess eine hohers Miete, die zwischen 7,50€ b 9,50 €lgm.je nach
Modernislerungszustand, Grodea und Alter dar Immobilie Gegt. Der Mistkorridor bel regianaten’ Mistern ader
Berufspendler liegt bei rd. 5,00 € bis 7,00 € Um nachhaltig erwirtschaftbaren: Ertrgen gerechl zu werdan,
wurde ein Ansatz von 6,00 €'qm gewshlt, Der Ansatz der vermistaren Flache arfoigle Unter der Annahme
aines avsgebauten Dachgeschosses. '

Quelle der Mictanséize:

-immobifemmakiar der Ragan

-Vermaichemieten OmZeo
-gigene Marktkenninisse aus Dokumentation von Misipreisen regionaler immatilien

Die Flachenangaben wurden anhand der Bauplanai-skizzen plausivliglen. Eine tietailiarte Machmessung dar
Raume durch den Sachverstandigen hat sufgrund der “Nur Autenbesichligung” nicht stattgefunden.

Nachfodgend wird unter Berlcxsichligung der Mutzbarkelt in Objekt dﬁr Jahresrohertrag (ReE) i S d. § 31
Abs. 2 ImmioWiarty wie falgt angesadzl '

Mutzung " RND | Zins. | Ein- | Fliche | Mioto f@ime (&) RoE Bodar-
in Gebilude Talban wBrEins.
WUlzung | Beachraibing - | Jabes | % me Bt | angesets £ €1 Jahr
w1 |pomenll. 06,206, |52 275.| /1| 17625 o000 s50| t11sa2| 3ss
w = Weimen, g = Gawerbe @3 @2 ©1 Ii7E25 11632 1O85
Bidra fir Immabilenbesweriung Saka 37 won 52
Mﬂmter&rl,:;rn:r




Gutachben 25-000087 Trimrar 5ir. A2 in 54528 Spangdahiam

153

13.3 Bewlrischaftungskosten

Bewirtschaftungskosten

Der jeweilige Roherirag ist um die der Nutzungssinhen entaorechenden Bewltschaftungskostan zu kirzen
Diese werden unter Baizishung von Lieraturwverten, iImmoWWertV Anlage 3 (zu §12 Absalz 5 Satz) angesetzt
bzw, geschatzt. Aus vorgenannien Werten ergeben unler Berlicksichtigung der entspréchenden Indexierung
daher folgende relevanten Spannen bzw, Ansdlze:

Verwafungskosten.
je Wohnung bai EFHIZFH 35%.00 € p.a.
je Garage oder Einstallplatz 47 00 € p.a,

inatandhatbun h

‘= Wohnfiache: 14,00 €lgm p.a.

j& Garagenstellplatz: 106,00 € p.a.
j& PEW-Aulensteliplatz 20,00 € p.a.

i nig;
Wohnnuizung 2 % des Roherrages

Micht umlagefdhige

Vermieter von Wohngebéduden, die mit O oder Erdgas betrieben warden, sind seit dam 01.01.2023 nach dem
CO2KostAulG gesatzlich verpflichtet sich die CO2-Abgabe mit-den Mietemn nach einem Stufenmodsll zu teilen.
Ein Mieter zahlt zwischan 5 und 100 % der CO2-Beprelsung, der Wermieter den Rest, gestaffell (ber zehn
Stufen je nach Emissionshéhe des Gebaudes. Die Emissionshohe wird anhand 2ines (ggf. auch vorigufigen)
Enenglesusweisa hestimmt. Grundsatziich gilt, je wenigar anergheeffizient ain Gebiude, desto hoher die Kosten
fir den Vermister Denkmalgeschitzte Gebdude sind als Ausnahme in § 2 CoZKostAufG gersgell, Bel
Nichtwohngebauden werden die Kostan bis 31, 122025 jo zur Hﬁrﬂ*tavmhllaw Gbernommen. Eine Abweichung
hlerzu st durch eine veriragliche Veu-mhamng maglich.

Mach Auskunft des zustandigen Gutachterausschussas warden dia varmiaterseitig anfallenden CO2-Kosten im
Ertragswertveriahren demnach durch dis modellkonforme Anwendung der Liegenschaftszinssitze in der Hihe,
whe diese die Kaufpreise durchschnifilich beeinflussen, bereiis beriicksichligt. Da die Restnutzungsdaver die
Lisgenschaliazinssdize beeinflussen, ist der Einfluss eines alteren Gabaudas und somit auch ainer eveniuallen
Wartminderung durch CO2:-Kesten in den Liegenschafiazinssatzen enthalten. Weicht das Objekt ungewthniich
stark vorn Durehschnitt der typischen Objékte, da der Ermittiung des Lisgenschafiszinssatzes zugrunde llegen,
alby, erfolgt eine zusétzliche Bericksichtigung bei den B.0.5's. (u.a. auch Quelle.: J. Kierig und 8§, Buchholz im
Aufaatz Immobifien & bewerten 4202454 f)

Fiir das Bewertungsabjekt werden folgende Kostenansétze gewahit:
Yarwaliingskosten:

Die Vierwallungskosten otienteran sich Oberwlegand an der Mieterstruktur des Objektes. Im vorfiagenden Fall
ist von. ainem einheltlichen Mistverhaiinis auszugehen. Es wird daher ein Verwaltungskostenansatz fOr die
Wohneinheden van-ainheitlich 35% € p.a. fir assraichend befundan.

.W | : : : .
Linter Annafime sines noch nutzharen Zustandes der Wohnraume. sowle dem Gesamigenaude, wird en
Ingtandhaliungskoslenansatz von 14,00 fgm fUr die Wohneinheiten als angemessen betrachtet

I I X

Das Mistsusfallwegnis deckt kalkidatorisch nickt nur die Kosten eines Mietausfallas auf Grund won
Zehlungsunierbrmechungan saitens das Mielers, sondern es #0ll auch die Kosten einer Meuvermistung
(Miaterwechsel) und ggl. die Kosten einar Riumung des Misters kalkilatorisch berlcksichtigen.

Bl Mr Immobdienbswartng Sele 38 von 62
Zerifigartar Guiacher
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Im vorliegenden Fall wird eine sher daverhafte Vermietung fur die Wohneinhaiten unterstalll. Ven einem
dbergurchschaittlichen Mietarwechsal ist deshalb nicht auszugehen, ein Ansatz eines durchschnittlichen

Mietausfallwagnls von 2 % (Wohnnulzung) erscheint daher susreichend,

Abgsisitat aus Effahrungsweren sowie aktueller Wertermittlungsliteratur, in Anlehnung an§ 32 Immoierty
wardan dia jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfalgend wis foigt engeastzt:

Mutzurg instandhattyng Versalung REAW EMH Bumma
i Cebbude & SOy~ [Eime

'| Mulzurg | Baschrabning 15k, = HE® B % HoE | % RokE Eim* Bk, | % RaE ' % RokE

] 1 iohnen/1.0G.2. | ya00] 0s1| 3se00| 30| 200 26,30

w = Wiohnen, g = Gewerbe * Hersleflungskasien insl. Baursbensosman ‘ & 25,30

BEliro fir Immobfierdawer ung Baile 35 won &2

Zesdifizitar Gulachiar
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13.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszing beschreibi die marktlibliche Verzinsung des Verkehrswertes einer Immabilis. Er varsteit
sich als elne "Chancen-Risikobetrachtung” und basien auf akiueller und prognostizierter Markisituation des
Standortes. Bei der Auswahl des Liegenschafiszinssaizes ist genenall zu beachten, dass sich dieser mit
zunehmendem Investifionsrisiko erhéht und abnehmendem Investitionsrisko niedriger wird. Hwerbei sind neben
der Drittverwendungsfahigheit, auch die Lage und das Alter des Gebaudes zu beriicksichligen.

Der Gutachterausschuss waist fir verglelchbare Objekte und Resinutzungsdauer im Landesgrundstiicks- und
Marktoericht Rheinland-Plalz 2025 nach Berechnung und Ber(cksichiigung der vorgegebenen Koeffizienten,
Marktsagmente, sowie Wohnfiache und relativer Restnutzungsdauer, folgenden Liegenachaftsrinssatz aus:

- Bebaute Grundstilcke mit Ein- und Zwedamiliznwonnhausem fiir Wohnengsgrofen von ca. 150 gm:
(empfohienar Anwendungsbareich 30 - 260 gm) gestaffelt nach relativer Nutzungsdauer mit 2,54 %

Die ausgewizsene Standardabweichung (Streuung) betrégt dabei rd. 0,61 - 0,64 %.
Sem. Vorgaben des LGMB 2025 erolgt eine Anpassung wg. der Bauweise in Hohe von+ 021 %

Nach Riicksorache mit dem zustandigen Guischterausschuss sind Abweichungen zwischen dam Stichtag der
susgewiasenan Liegenschaftszinssétze (01.01.2024) und dem Bawedungsstichtag varhanden, so dase aine
weitere Anpassung diesbzgl. erfarderlich ist. Der Abachlag batrdigt hiarbed zum 1.1.2026 - 0,04 %. Eine weitera
konjuniturafie Anpassung wird nicht vorgenomman, :

Der Baslazinssalz betrdgt somit 2,71 %.

Der WD (Immobillenverband Deutschland) weist foigends Spannen fir verglsichbare Objekte aus (Stand
0112025):

- freistehendes Einfamilienwohnhaus: 1,5- 4,05
- nicht freistehendes EFH, Doppel-Reshenhaus: 1,5 - 4,5'%

Die auspewissanen Lisgenschaftszinssdtze werden somit mit einem ermittelten Basisansatz von 2,71 % nach
Abwagungen dar Gegebanhaitan vor O

=wg, durchschrittichar Lage (+ 0%).

-#g. leicht erhahtem Investitionsrisika [+ 0,25 %)

-wg, energetischer Gebaudaqualitat {+ 0,25 %)

-wg, gegebanem Wersteigarungspoterzial [+ 0 %)

-wg. erhohtem Machiragemarkt bei Vermistung von Wonnungen (- 0,25 %)

sachversidndig mit 2,96 % (= rd. 3,00%) sbgeleitat und als angamassen batrachtet.

Der Lisgenschaftszinssatz bewegt sich damit innerhalb der Streuungsbreite, sowie innarhalb dar aligemelnen
Spannen der IVD, Die Eishaliung der Modellkonformitat wurde bei der Ermittung bew. Ableitung des
Lizgenschafszinssatzes aus dem Landesgrundsticksmarktberichts durch den Sachverstandigen beachisl.

Bing fir immabiienibewefung Sajle & von 653
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13.5 Ertragswertberechnung

Dar Ertragswert des Werermitiungsobjekles engibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansatzen

wie folgt:
Nutzumg Riohartrag Bowirt- | Reinertrag | Bodon- | Gebiwede. | Barwor | Barwert
in Gebauns kostan verzing, | rednertrag | Taktor
Miuteang § Deachreibung €/ Jahr £ Jahr €fdahr | €fdshe | EJ Jabw £
wi |QRMeRf1-O6.2 | q1es2| so60| esr2l  ses|  sa207|277003| 17370
w-'-'rnmm;= Gewerbe Z 11832 £ 3.080 LaET2 I 35 TEEIT E 173.970
Ertragswert der baulichen Anlagen 173170 €
£ Barwerie je Nitzung (Rof - Bewirischaftungsiosien - Baderwermyarrinaimgl x Basseriiaiior
+ Bodamwart 13.250 €
vorlfufiger Eftragswert 186.420 €
besandere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Sonstige Wertabschigge
Abri .
31355 { Entsorgung Maverwverk Flurstiok Nr 2 1000 €
Ertragswert 183.420 £
Bilirg filr ImmohBen beswertung Saolie 41 yop 62

Mﬂm Cailechiar
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14 Sachwertermittiung

14.1 Woesentliche Begriffe zum Sachwert

Herstsllunashostan (IGMMo VYY)

Die Gebaudehersteliungskosten werden durch Multipfkation der Gebdudefidche -jgm BGF) dea
{Morm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK 2010) fir vergleichbare Gebdude ermitted. Den so
ermittelten Harstellungskosten sind noch Werte won besonders zu veranschlagenden Bautelen und
bespnderan (Betriebs)Emrichiungan hinzuzurechnan.

Normalferstelurgshos fen

Drie NHK basleren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit annahemd gheichem Ausbau- und
Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermitiung auf ain alnheiliches Index-Basisahr zurickgerechnet
Curch die Yersendung eines einheillichen Basisjghres ist sine hinrgichend genaue Bastrmmung das Wartes
midglich, da der Sachversténdiger Ober mehrere Jahra hinweg mit konstanten Grundweren arbaitet. Dia NHE
besftzen Uherwiegand die Dimension Eflgm Bruttogrundfidche® des Gebandes und verstehen sich imcl
Merrwaristeusr, Die NHK's sind durchachnittiche Kostenkennwers, dig for die gesamte Bundesrepublik
Dewutschiand gibig sind. Durch zB. ein regicnal unterschiedliches Loanniveau, unterschiedliche Kosten for
Baumatedalien, unterschisdliche Transporkostan, ergeben sich regional unterschiedliche Herstellungskosten
zur Erichtung eines Gebdudes. Um diese regionalen Herstallingskosten darzustellen, kdnnen  die
Mormalherstellungskosten mit Regionakisierengstaktoren multiphziert warden.. Regonalisierungsfakioren
werden w.a. vom Baukosteninformationszentrum Deulscher-Anchitektenkammern {BKI) herassgegeben. in
der Verkehrswartermittiung Uber das Sachwertverfahren ist nach ImmoWertV keine Regionalisisrung
anzusatzen. Die Regonalisierung ist hier in der Markanpassung enthalten.

Besondere Bauleis

Bei der Ermittlung der Gebdudefidchen werden ainige den Gebdudewsr wesanflich beeinflussenden
Gebsudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne Beuteile wird h&ufig such als Normgebdude bezeichnet. Zu
diesen bei der Grundil&chenberschnung. nichi erfassten Geb8udeteilen gehdren insbesondere
Kelleraultanireppen, Eingangsireppen, [.'Pua-rdaghungan,, Balkone, Drachgauben, Terrassen. Der Wert dieser
Gebaudeteile st deshalb zusatzlich zu den Herstellungskosten durch Wertzuschlige besonders zu
bericksichiigen,

Saurebenkasfen

Die Baunabenkosten, welche als _’Knéten fiir Planung, Baudurchfiihrung, bahtrdliche Prifung umd
Genefmigungen” definier sind, sind in den Herstellungskosten bereits enthalten

Alferswarlmindening

Die_Alterswerminderung beschreil des Wenvarus! eines Gebdaudes, der aufgrund saines Ghlchen
Verschleiles, seiner Abnutzung sowte dem Veralten der Baustoffe, sowie der wirtschaftichen Funkiionaiits
fredz regelmalby durchgefihrsr instandhaliung entsteht. Der Wertvarius! eines Gebawdes wird mathematisch
tber wverschiedens Altersweriminderungsmodelle beschrieben. In der Praxls der Wertermittiung  wird
Oberwienend die (ineare Allerswerminderung angewendet. Bal dar Ermililung dar Alerswertmindearung flaken
die Gesaminuizungsdauer, die Resinuizungsdauer hzw. dag Aller als malgeblicha Faktoren in die Berechnung
gin. In der Folge ergibt sich die Weriminderung der Herstellungskosten der baulichen Anlage aufgrund won
Alterumg und Abnutzung,

Aufienamagen

Dies sind aulerhalk des Gebiudes befindliche mit derm Grundsiick fest verbundene bauliche Anlagan (insbes.
Versorgungs- und Enisorgungsaniagen, Einfriedungen, Wegbefestigungen), und nicivt baudiche Anlagen (2.8,
Garenanlagen). Aulenaniagen bzw, lhre Bestandie@e basitzen funkiionale und ggf, geslalterische Aufgaben

Huro for |mmobilienbaweriung Feiie €2 won 53
Fetillzerter Gulnchier
Rairars Tues
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im Smne der \Versocrgung oder des Allgemeimwohis, Der Werdansatz betrdigh In der allgemeinen
Bewertungspraxis [siehe auch Sprengnetier Lehrbuch und Kommeantar 8,.2,1.2) bef 1-2-geschossigen babautes
Grundsticken 2-8 %. Bel 3-5-geschossigen Wohngebauden 28 % und bel mehr als S5-geschossigen
Viohngebawden 1-5 . Ein Weransatz, der fber dem Oblichen Ansaiz won ca. 5 % Begl, isl nur dann
garechthertigt, wann aufwandigare Enfriedungen, Wegebefestigungan, Anpflanzungen cder Analgen Gber des
aligam. Norm (2.8, aubwandige Etutzmauam:l varhandan smd. Ggf. markwersrhdhands baukche Anlagen oder
sehr hochwertige Aufwilchse werden im Algemeinen durch eine erhdhte Markianpassung mitberbcksizhtigt
oder zusdtzlich Ober die Mormalherstellungskosten mit einer angemessanan Allersweriminderung hergeleitet,
Falls der Wen der Auenanlagen bereits im Bodemwert oder im Marktanpassungsfaktor anthaiten ist, echeiden
Atemaliven aus, da eine Dopplung zu vermeiden isf. Flr Industrie- und Gewerbegrundsilicke gelten dis
vorbaschriebanen Frozentwane nicht, hier kénnen auch hihere relative Wertanteile fiir die Aullenaniagen
gegeben sein (2.5 bl befestigten Lagerfiachen). Die generalle Zulassigheit einer pauschalen Schatzung der
teinzelnen) Aulenaniagen @l ua. in § 21 Abs. ImmoWerdy damit begriindat,

Bding far Immabilernawaiung Saihe 43 wisn B2
Zectiizienar Gulachiar
Eairsar Tures
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14.2 Ableitung der Herstellungskosten

Dia Herstellungskosten nach BHK 2010 werden fir dea Einfamilienwohnhaus wie folgend abgeatet

Gebaudetyp: 3.11 Reihenmittalhauses
Dachgeschoss: Dachgeschoss susgebaut
Ausbaugrad des Dachgeschosses; 100 %
Erd- f Dbergeschosse Erd-, Obergeschoss
Kelergeschoss: Haller
Untarkelarungsgrad: 100 %
Ausstattungssiufe: 2,89
Gowark standardsiut? ettt | Kootonkenmwort
1 2 3 4 § E? Eim® BIZF
Aullerwinds 1,0 %R 125,81
Dach 058 0.5 15 103,80
Fengter und Aultentoren 10 | ’ 41 68,08
Innemwande drd <tiren .5 0.5 '. 11 84 B2
Deckendonstruktion und Treppen 1.0 3 11 B0, 08
Fultbé&den 0E& =05 3 29,37
sanitargintichiungsn - SN NS - ) w87
Haizung | 05 0.5 2] £2.87
Sonstige technischa Ausstattungen 08 [ 05 . E 3525
Kostenkenmwert fir Stufe* (Em? BGF)| 491.| '547 | B28-| 758 | Dad E 602
! Die Anpaben 2u den Stardardsiufen weanden pro Gesek auf sire Euhrnl wan 1 (Feormiart.
* Dig Anglze U den Wagungaaried werden Uk sl Gewerke auf sing Summe van 100 % normier,
tabellarizche MHK®: G0z €™ BGF
£1- | Abschlage: Snmd Zu- | Abschiag
5 e BEF
Abschlag wegen nicht komplett 3,00 19
susbaufghigem Dachgeschoss
Zuschlag fur nicht in BGF erfasste | Batali Anz. | Herstellungskosten | hos | Zuschiag?
Bauteile: & N BGF
Enruludr.dachgaub 3 & 000 nein | 18
Eingangstrepoe i 5.000 nedn | T4

NHE Inkl, Zu- f Abschiage:
Harstellungskosten im Basisjahe™:
Indexwert zum Slchiag:

Harstellungskosten zum Stichiag®;
* phe B berkoshan

Biro Bir immabiienbeseriung
Zarfzieder Gulachier
Fainer Tunas

1 Herstellungskasian (o Bauial getedl dumch BGF dag jereeiligen GebSuces

Die Morstefiungskosion singeings Bartedle™ wunden dem Sacwerstandigan,

nach Ricksprachs mil enisprechenden Faddirmen, bestatigh. 2usitizich

wiinden o8 Koslen anhand felgander Lilesaiur ennn;

SohmizfGerdachifaizsl, EFHMWFH, Saukeaten 2021, Neubau 22 SAuflage
SomiziEringslanhsusiiegsd Baukesion 2021 Instendselzung, 24, Alflage

B13 €im® BGF
813 €/m* BGF

1,8B60 {Wohngebéude (Basis 2010), Stand: 2, Quaral 2025)

1,156 €/m* BGF

Seie 44 von B2
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14.3 Zusammenstellung / Berechnung der Bruttogrundfliche

Die Brutto-Grundfiache (BGF) der baulichan Anlagen ergibt sich in Ankehnung an DIN 277 wie folgt:

i1 Gehalhe Anz. | Geschosse® | Lings Broze Hiha Fllichis BOF
Beschreibung m . m i B o
1 |UG, 1.0G, 2. 0G, DG 4,00 10,20 | 854 38475 38475
Einbuchtungen 3
1 | orderssita 4.00 7,25 0.30 70 8,70
Summe :
| Elnfamilienwohnhaus ' 356,05

* amtspricht garmen Geschossan oder ankaiigen Gescnossan &5 Fakion

Summe [gesamt) 356,05 m®

Blre €1 Immobdienbeveertung Sedle 45 von B2
Zerifizierer Gulachiar
Raaaner Tures
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14.4 Verliufiger Sachwert

Dar vorldufige Sachwert des Wertermittlungsobjekies ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs, 2 Immo\Werty/

wig folgt:
Gabfiusa | Grmdstibcksieil, | Bau nu:im-.ln HK dor baulichen Anlagen® Altaravwentmind. | alberswertg. HE
| Bezechrung Bir. | [ahr | Jahee Sl £ 1% BNE| Anaatz % €
1 Efmi'h”“‘““"h alle | 1920 |80|32| 35608 m*BGF| 1.156(17.00| Linear |60.00 192 525
L 152625
* Bauanekinceas (1] Wahngebauss [Sasls 2010 2. Quartsl 2025 = 1,8860
atterswertgeminderie Herstellungskosten 182625 €
+ Zmitweert der Aulenaniagen 3,005 5TTEE
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagan 198 403 €
+ Bodenweart 13250 €
vorldufiger Sachwert 211.653 €
Biira fitr Imobiienewariing Sede 45 von B2

Zeatiflrieder Guilschier
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145 Sachwert

Marktanpassungsfaktor:

Der Gutachierausschuss Rheinland-Pfatz weist im Landesgrundstiicksmarktbericht 2026 zur Ermitiung von
Sachwerfaktaren for mit Ein- und Zweifamilienhgusern bebaute Grundstiicke eine Berechnungsformel aus
Grundlage der Barechnungsformel ist die Marktentwicklung am Immobilienmarkt zum Zeitpunkt der Auswertung
der Kauffalle Emsprechend amittelt sich fir das Bewerungsobjekt zum Stichtag 01.01.2024 ein
Sachwertfaklor bel geltendemn Boderwariniveau von 0,84, V

Die ausgewissenen Sachwertfakioren beziehen sich auf den Stichiag 01.01.2024. Da dieser Stichtag vem
Wertermittlungsstichtag im Gutachten abweicht, ist eine weitere Uberprifung des Sachwertiaktors aufgrund der
zeitlichen Differenz durch den Sachvarstandigen notwendig,

Die Nachfrage nach Immobilien hat sich selt dem 01.01.2024 bis zum Bewertungsstichtag aufgrund
konjunktureller Entwicklungen (Inflation, Krisen, Zinsniveau, Unsicherhigiten) weiterhin zu einem Kaufermarkt
mik sinkencer bzw. mit Vorsicht gepragter Nachfrage entwickelt. Dies betriff nicht nur iéndliche Regionen,
sondern auch Regionen mi hitheren Bodenwerten oder Ortschaflen im erweiterten stadtischen Umbeld. Gem.
Augweisung weiterer Zu- und Abschlage fir konjunkiurelle Anpassungen zum §1.01.25 betragt dieser 0,02
Somit beirdgt dar SWF zum 01.01.2025 0,92. Eine weiters Anpassung bis zuim Bewerlungsstichtag erfolgt
nicht.

Bei der Ableilung des Sachwerfakiors wergen neben dar Hﬂi‘l& des sordufigen Sachwerts, die
objekispezifischan Gegebenheiten im Folgenden  dargestelf und ggf -~ Abweichungen durch einen
sachverstiindigen Zu- cder Abachiag mithertcksichiigt: : ;

{durchachnitfich / zufredensteliend = 0)
{ibardurchsctmitilich £ unferdurchachnitiiich = &)
fwadt iherdurchachriiiich Fwel urferdurchachnttilich = =]

= Infrasirukiur {0

- Baugestaltung ()

- Lage (Mikrolage) (-}

- Ortsgrafe und Region (0)

- Drittverwendungsfahigkelt(+}

- Umrweltrisiken (ESG-Soare). [0}

- Besonderer Nachfragemarkt vor Ort (++)

= Objekt- und instandhalungszustand (0)

- Energleaffizienz / Energetischer Zustand (-]

= Allgam, Zuganglichket Gebaude und AuBananlagen (D)

Standardabweichiing Sachwertfaiioren Gutachterausschuss im Marktsagment 1 = 4/ 0,13,

Die objekispazifische Anpassung wird nach sachverstindiger Einschétzung und Referenzdatenvergleich mil
einem Zuschiag von+ 5% vorgenommen.

Déf ) Marktanpassungsfakicr  wird  unter  Beachtung  der  Modelkonformist  des
Laridesgrundsticksmarktberichies,  sowie  konjunktureller BerDcksichtigungen  und AbwEgungen
objekispezifischer Gagebenhsaiten vor Ot mit 0,97 (= - 3 %) abgelaitet.

Blro for immaoblEenbewmriung Seilm 47 von §2
ZeriFizienior Gubachiar
Ranar Tums
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Der Sachwert des Wartermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansdtzen |. 5. d. § 35 Abs. 4
ImnoWhartl wia folgt

voriufiger Sachwart 211.853 €
& Marktanpassung -3,00 % B.I50 €
marktangepasster vorldufiger Sachwart 205,303 €
- 10 % Abschlag fenhlende Innenbesichtigung 20.530 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Sonstige Werlabschlage
Absiss { Entsorgung Mauense
Flurstiick Mr. ﬁunﬂ L ' _ 3.000 €
Sachwert 1B1.7TTI €
Biira Ir Immobillanbewertung Geite 43 von 62
Zestifiziarar Guiachier
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15 Verkehrswert
15.1 Marktlage am Wertermittlungsstichtag

Aufgrend der ehar geringen Grafle des Ortes Spangdahlem ist ain tatssichiicher Angebots- und Machfragemarkt
durch Markirecherche cder anhand von Immobilienporaien im Intermet nicht wirklich messbar.

Der Flugverkenr der Airbasa Spangdahlam hat durch dia eher indirekte Lage der slarl-_um:ifi.anuubahn ginen
begrenzt negativen Einfluss auf die Nachfragesituation nach privatem Wohnraum vor Ot

Anhand der seit Jahren bDekannien und verstasten Machirege nach Einfarnlliesawoh nhauger, die als
Renditeobjekte genulzt werden, des nicht erkannbaren Leerstandes var O, der guien Verkehrsanbindung zur
A B0, sowie relativ girstigen Verkehrsanbindung nach Bitburg und Wiltlich, sind in minfachen Mikrolagen,
Angebot und Nachfrage zumindest ausgeglichen, In mittieren bis guten Mikrolagan (z.B. Ortsrandiage) harrachi
&in lelchier Machfragaiberhang. :

Dt Machirage vor allem durch stafionierte Scidaten, Famiienangehonge und Zivilbeschéfige nach privatem
Miatwohnraum oder Einfamilienwobnhdusesn in der Orislage Spangdahiém und. der umliegendan Ragion st
seit Jahren konstant gegeben brw. erhdht. Derzeit ist aberdings zu becbachiten, dass aufgrund der
Ungewissheil bzgl. polenziellen Verlegungen von Stidzpunkten der amerkanischen Streitkréfte und damit auch
verbunden die Nachirage nach Renditeobigkten, zurlckhaliender (sl

Aufgrurd akiuether Veranderungen im Bergich Homeoffice-und genersll sich verdndemden Branchen und
Barufsmarkten, der Uberproportionsl gestegendn  hohen Praisrate < bel”  Neubauprojekten,
Kreditzinssteigerungen, sowie die aligemein inflationdren Entwickiungen und andauernde Kriege, sind
Aussagen zu Preissieigerungen oder Nachfrage im privaten immobilienmarkt derzelt schwieriger ebenso zu
treffen. ‘ -

Nach aktuelian Markibeobachiungen ist die generelie Nachfrage nach lmmobilien, vor allem in [andiichen
Regionen und hiherpreisigen Beraich stark eingebrochen: Der Markl Bat sich in verg. 2 Jahren hier eindeutig
zu 2inem Kautermarkt entwickelt. Dies betrifft vor allem den privatan Wahnungsbau, sowie auch den Neubay
von Mehrfamilienwohnhausen. Eine Trendandsrung auf dem Markt jst derzeit nicht in Sicht. Nach akiuelles
Einschatzung wird die Nachfrage nach Immabilien mit honhar Dritvarwendungsmdglichkei, bew. bei immabilien
in stadiischem Umland, aufgrund des stelig sleigenden Mietriveaus und stastiichen Forderprogrammen
zumindest etabil bleiban. ‘

Mit winer veriSngerten Vermarsiungszed dar Immobllie st gat. zu rechnen.

Die Einschatzung basiertu.a. aut jahrelangen eigenen regionalen Marktkenntnissan, sowie nach Ricksprache
mit Immobilienmakiam aus der umbagenden, Ragion:

16.2 Ahmmmg‘dm Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist gesetzlich im § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert;

‘Der Verkehegwart wird durch den Preis bestimmit, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermiitiung bezieht,
I pewdhnlichan Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhaiten und tatsachlichen Elgenschaftan, der
~sonstigen ‘Beschaffenheit und der Lage des Grundstlckes oder des sonstigen Gegenslandes der
Waertarmittiung ohne Ricksicht auf ungewdthnliche oder persdnliche Varhidlnissa zu erzielen wire "

Bei der Emmittlung des Verkehrswertes ist somit von einer Fikiion auszugehen:

"Es ist ger Prais zu ermitain, der im gewdhnlichen Geschaftsverkahr bei einer frelen Veraulearung Oblicharwetss
fir das ru begutachtende Grundstlck unter Ausschaltung ungewdbnlicher und persanlicher Verhdlinsss
erFiatbar ware”

Eding o Tnimidbilen besseriung eita 48 von G2
Zerifiziener Gulathier
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Eriduterungen zum Ergebnis / getrennter Ausweils der Grundstiicke:

Da im Rahmen der Zwangsveswertungsmafineme grundsdizich auch ein getrennter Auswels cer
Grundetickswarts zu erfolgen hat, werden die Emzalwerte der betroffenen Grundsticke, losgeldst vom Aspekt
das ggf. unmitelbaren winschaflichen Zusemmenhangs. wie folgt dargesielit

Fheretlick Mr. 310
grmittalter Bodemwvert: 5.550 €
A Abrisskosten Restgebsude: 3.000 €

+ bemondere objekispezifische Gegebenheiten: rd. 15,000 £
(gesonderter Marktzuschlag wy. Grundstickattraktivits (Stefiplatzsituation var O}

=17.550 €
Marktwert = rd. 15.000 €

Flurstiick Nr, 312;

Marktwart: € 198 403€ + antedfiger Bodanwernt 7.700 €

J. Rislkeabschiag Innenbegichtigung 10 %

4. Machlell aus Markfanpassung wg, fehlenden Eteuglﬂzan (- 10 %)
= 186.843 €

Marktwert = rd. 165.000 €

Ein getrennter Verkauf der Flurstiicke Mr. 312 (Wohnhaus) und Nr. 310 (Nebengebiude) wird aufgrund
der fehlenden Stellplétze wor Ort nicht empfohlen. Seitens des Sachverstindigen wird deshalb
ausdricklich hingewiesen, dass bel elnem etwaigen getrennten Verkauf der Grundstiicke, aufgrund des
unmittelbaren wirtschafilichen Zusammenhanges, es zu nicht unerheblichen Abweichungen der
Varkehrswerte Kommen Kann.

Bidina Tor Immnoddia ndsssertung Sana 50 von 82
Zesriifzieatar Gulachier
Faimer Tures
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153 Verkehraswern

Zusammenfassend schatzt der/die Uinterzmchnande dan Verkehrswert {Markiwer) gemat § 104 BauGB des
Grundsiickes

Trierer Str. 32 n 54529 Spangdahlem

urter Berucksichtigung eines Abschlages fur die fehlends Innenbesichligung (1 H.y 20530 €), sowie aller
wartbesinflussenden Fakloren wie der Lage, der Gralle, des Schnittes, der Bebaubarkes, der Bebauung, der
Vermeelungssduation, aber auch im Himblick auf die \Werkaufichlet unber |:|gr d.grzahgan Marl-l:ﬂgge in
Anlehnung an die Ablefung vom Sachwert zum 20.08 2025 auf Ny

180.000 €

(in Worten: Einhundartaumzigtnumnq Eurﬁ,i

Das Gutachten wurde nach besiem Wissen erstalll, es ist amschluﬂlrth fur ':Ihe Auﬂmggehe; urd den im
Gutachten erwshnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergaba des Glﬂhl.“tl-‘l’enﬂ- an Dritte bedarf der
warhengen schrifflichen Emwilligung desider Unlarzau:hnantiarn B@r‘unzulaaﬂqar Waitergabe Ist die Hafiung
gegentber Dritten avsgeschiossen & N ~ :

Bickendor, dén 0% Oktabar 2025

Boes fur Irmetilenboaertung Sk 51 van &2
Zarfzierier Gurachher
Rainer Tures
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16 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Flurkanes

Luftbild Mikralaga

Makrotage

Bodenrichbwerthara

Baupkéine
Flachanaufsielung~berechnung

Baira fir Irenckelian benertung
Zertifiziecter Guiachber
Raires Tures

Sefta 5F von 62
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Fotodokumentation

Dbkl won vome

Obpakt von vorms:
mat Blick auf Einfahirt

EIno flr Irmoodi encavariung Seie 53 von 62
Leslifiziamar Guigchiar
Fainar Tures
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Crbjekt won varne
Gabsdude Ursprungsbaujahr

Dbjekt von hinten

Oiogakt von hinten;

Bire §ir iImmabiienbeweriung
Terdrierer Gutachier
Baner Tures

Seile 54 yon i2
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Cibjekt von der Seile

Giebelsaite links T

Ein-Ausfahn S N '
mit Blick in aie Hefbareiche 4 SN J

Bl dr immotrlienbsweriung Salle 55 von G2
Zerfmeder Gulachiar
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Em-iAusfahr:
mit Biick in die Hotbaraiche

Em-iAustahm
it Blick zur Siralis

BLrD T | renciion Deseniurg
Levlifiparter Gutachier
Raires Tures

Saie 58 von B2
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Ein-i&usfahrt.
rmiit Blick in die Hofoersiche wnd Zugang zu
Flurstiick Mr. 210

Stralenzug limks:
Trierer Stralle

Straflenzug péchts:
Trierer Strafle

Biwo Hir Imem obdienboswmrung
Fandgiarer Gulachsar
Rarier Turas

Seig 57 von 62
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Haussingang

Hausemgang.
Eingangstreppenbenmnch

Blrp K Imenckil enbvesriung
ferifizeter Gulackies
Raner Tures

Sene bl von 82
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Fanster
Zustand Fensier UG

Fanster:
Zustand Fenater 1. DG
imit Raollladen)

Bom e Irnmadilenbawariung
Zerliienar Gulachies
Rainer Tures

Seile 55 von 62
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MNebeneingangstlr zum Uniergaschoss

Zugtand Dach:
Dacheingeckung

Zustand Dach:
Dachaindackung

Hixro tir Immobitenbeyweriung Sape &) von 82
Jeddineder Gukachier
Ramer Tures
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gagenubetiegendes Grundstlck:
Flurstisck 310
ebaudsa in Ruckbau

gegeniberbegendes Grundsiuck:
Flurstuchk 310
Gebaude ;m Ruckbau

gegeniberiegendes Grundstick
Flurslick 310 N\ :
Restmauer

Birn fir kmmobilenbeserung
Zartfirmrier Gutachtar
Rainer Tures

Saie §1 van 62
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Bauschaden
[gichiere Venwilterungssrschainunien
Hawstur
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Genehmigte Baupline, Trierer Str. 32, 54529 Spangdahlem
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Quelte: Architekt
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Genehmigte Bauplane, Trierer Str. 32, 54529 Spangdahlem
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Quelia Architakt

Grundrifl
OBERGESCHOSS
4 790
I .J‘-.!._
I VREEE  — -
__,_I;‘i 1. S
149
K-
— — N
| i e

P
Ve -
el VI

L

Y @
e s |
S o | 8

rbeita-

- L

pNL

184




Genehmigte Baupléne, Trierer Str. 32, 54529 Spangdahlem
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Quelle. Architek!




Genehmigte Baupléne, Trierer Str. 32, 54529 Spangdahlem

Quelle: Architekt

SCHNITT A - B
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Genehmigte Baupléne, Trierer Str. 32, 54529 Spangdahlem

VORDERANSICHT
Ansicht von Norden
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S - A

Quelle: Architekt
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Genehmigte Baupléne, Trierer Str. 32, 54529 Spangdahlem Bﬁ

RUCKANSICHT
Ansicht von Suden « ¢

Quelle: Architakt



Genehmigte Bauplane, Trierer Str. 32, 54529 Spangdahlem
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Quelle: Architekt

189




Fuube

Uberschidgige Wohn- und Nutzflichenaufstellung (nach WoFIV)

Objekt: Trierer Str. 32, 54529 Spangdahlem

Erganzende
Geschoss buir:l:'{:ung Ldnge [Breite Berechnungen / ' :;:"';‘E :':::::E
Bemerkung
UG Keller | 12,30
UG Waschkiiche 131,20
UG Heizung/Tankraum 14,10
UG Vorratskaller 10,24
UG Flur | 2,56
Fliche UG 50,49
1, 06 Esszimmer B 16
1. 0G Wohnzimmer | 14,65
1, 06 Wohnzimmer || 12,289
1,06 KOche 13,71
1. DG Yormratsraum B.54
1. 06 Flur Ii 4 37
|Flache 1. OG BE1,72
2. 0G Schiafzammer | 16,99
2. 0G Schlafzmmer Il 15,14
2. 0G Bad/wC 13.58
2. OG Flur 111 2,24
2,056 Arbeilszimmer 12.64
Flache 2. OG 60,60|
BT .21 gm J. 20% for
DG Speicher Dachschrigen 53,83
Fliche DG 53,93
|Gesamt Nutzfliche in QM 50,49
|Gesamt WohnfiGiche in QM 176,26

COuele: Flachenberecineng Akl Ad0pessungan clreh Sschversisaoigen

AL

DV Raummade (L8] wirden teiweise dberschisigig ermitiet
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