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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 17.04.2025 vom
Amitsgericht Daun

Berliner Strale 3
54550 Daun

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Bereborn, Blatt 569

eingetragenen, mit einer baufiilligen, ehemaligen; landwirtschafilichen
Hofstelle bebauten, Grundstiicks

- Gemarkung Bereborn, Flur 4, Flurstiick 26/2, Gebiude- und Freifliche:
"Zum Beilstein XX" in der Grishe von 318 m*

beaufiragt.

Um diesen Aufirag sachgerecht durchfithren zu kiinnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde aufl
Mittwoch, den 09.07.2025, 9.00 Uhr
festpesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Orstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- der Ortsbiirgermeister.

Anliisslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Der Ortsbilrgermeister hatte einen Schliissel zu
dem Objekt, so dass eine Innenbesichtigung méglich war. Die Gebiude
wurden aufgemessen. Zerstirende Priifungen sowie Funktionspriifungen
wurden nicht durchgefiihrt. Die, den baubehdrdlichen Unterlagen
entnommenen, Grundrisszeichnungen wurden, dem Bestand entsprechend,
unmalstiblich korrigiert.

Das Objekt ist unbewohnt.
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2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewhnlichen
Geschiiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsiichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persinliche Verhiilinisse zu erzielen wiire.!

3 Grundstiicksangaben

3.1 Allgemeine Angaben

Gemeinde : 36769 Bereborn
Zum Beilstein XX
Amtsgericht : Daun
Grundbuch von + Bereborn, Blatt 369, Best.-Verz, Ifd. Nr. 1
Gemarkung : Berebomn
Flur 4 4
Flurstiick 1 262
Giriibe $ 518 m?

! Definition gemé&f § 194 Bangesetzbuch (BauGB)
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Lasten in Abt. [l des ; Ifd. Nr. 1:

Grundbuches’ Macherbfolge ist angeordnet. Eintritt der
MNacherbfolge bei Wiederheirat der
Vorerbin. .. An die Stelle eines
vorverstorbenen Kindes treten dessen
Abkommlinge. Gemill Testament vom:
23.02.1984, ertiffnet am 21.03.2014
(Amtsgericht Rinteln, 5 TV 124/90) in Blatt
339 eingetragen am 11.03.2015:{Abt. II
Nr. 4); hierher tibertragen am 06.05.20212

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk’

Baulasten : gemiifl Bescheinigung der Kreisverwaltung
Vulkaneifel vom: 19.05.2025 sind im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
vorhanden. N

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstlick liegt in Bereborn, zwischen der Stralie
"Zum Beilstein" und der "Daorfstrabe”, Die Strabe "Zum Beilstein" ist als
wenig befahrene Anliegerstrabe anzusprechen. Die "Dorfstrafie”
(Kreisstrafie 90) ist als wenig befahrene Ortsdurchgangsstralie
anzusprechen, Es handelt sich um eine noch durchschnittliche Wohnlage.

Die Verbandsgemeinde Kelberg hat einschliefflich aller Ortsteile ca. 7.200
Einwohner. Di¢ dorflich/lindlich geprigte Ortsgemeinde Bereborn hat

ed. 120 Einwohner.

Einkaufsmiiglichkeiten des tiglichen Bedarfs sind in Kelberg (ca. 5 km

cEntfernung vorhanden. Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in Daun

{ca. 18 km Entfernung) und Mayen (ca. 10 km Entfernung) vorhanden.

An Bildungseinrichtungen kénnen Kindergarten und eine Grundschule in
Uersfeld (ca. 8 km Entfernung) besucht werden, Ein weiterer Kindergarten
und eine Grund- und Realschule Plus ist in Kelberg vorhanden. Weitere
weiterflihrende Schulen sind in Daun und in Mayen vorhanden.

! Grundbuch von Berebomn, Blatt 569, letzte Anderung 16.08.2022, Abdruck vom 09.05 2025
? Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des mu bewertenden Grundstiicks aus.

Gatachien: 7K 322 - Fum Beilsiein XX, 36769 Berebon



-6von 33 -

Die Verbandsgemeindeverwaltung befindet sich in Kelberg. Die
Verwaltung des Landkreises Vulkaneifel befindet sich in Daun,

Die Verkehrslage ist als ausreichend zu bezeichnen. Die AufTahrt
"Laubach” auf die Bundesautobahn 48, die die Verbindung von Koblenz
nach Trier darstellt, ist ca. 13 km entfernt. Die Autobahnauffahrt:
"Geerolstein” auf die Bundesautobahn 1, die die Verbindung in Richtung
Trier darstellt, ist ca. 13 km entfernt. Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke
Mayen — Koblenz ist in Maven, in ca. 26 km Entfernung, vorhanden. Ein
Bahnhof der Bahnstrecke Kiln - Euskirchen - Trier befindet sich-in
Gerolstein, in ca. 29 km Entfernung. Eine Bushaliestelle befindet sich in
ca. 250 m Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhfusern in offener
Bauweise sowie (chemaligen) landwirtschaftlichen Hofstellen zusammen.
Eine Kapelle befindet sich slidlich auf der gegenliberliegenden Strallenseite.

Beeintrichtigungen durch Indusirie, Gewerbe, Verkehr usw) sind nicht
vorhanden.

Landhandelsgenossenschaften sind in Kelberg und Kaisersesch (ca. 18 km
Entfernung) vorhanden. Landmaschinenhindler sind in Steiningen

(ca. 19 km Entfernung) und in Kaisersesch {ca. 20 km Entfernung)
vorhanden. Aus landwirtschaftlicher Sicht handelt es sich um eine noch
durchschnittliche Lage.

i3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 518 m? grofl und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt.

Es grenzt im Westen und Norden mit einer Breite von insgesamt ca. 43 m
an die Strabe "Zum Beilstein", iber die die Zuwegung erfolgt. Es grenzt im
Siiden mit einer Breite von ca. 23 m an die "Dorfstralie”.

Die Topographie des Grundstiicks ist geneigt.

Der Baugrund ist nach fiuberem Anschein als normal zu bezeichnen,

Gatachien: 7K 322 - Fum Beilsiein XX, 36769 Berebon
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Gemiifi Bescheinigung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Rheinland-Pfalz vom 19.05.2025 ist auf dem zu bewertenden Grundstiick
im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-I'falz keine bodenschutz-
relevante Fliche registriert.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiipung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schiidlicher Bodenverfinderungen
grundsditzlich nicht ausgeschlossen werden. ‘

Cremil Bescheinigung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz vom 27.05.2025 ist im Bereich des vorliegenden
Grundstiicks kein Altherghau dokumentiert und es erfolgt kein akteller
Bergbau unter Bergaufsicht. Ferner sind keine Bergschiiden in dem in Rede
stehenden Gebiet bekannt.

Der "Elzbach" verliuft siidwestlich in ca. 130 m Entfernung, Der
"Mannebach"” verliduft norddstlich in ga. 450 m Entfernung. Pas Grundstiick
liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und
gemiih der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefihrdeten Bereich,

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer baufilligen, ehemaligen,
landwirtschaftlichen Hofstelle, bestehend aus einem Wohnhaus und einem
Stall- und Scheunengebiéiude (Bebauung), bebaut.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom=und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich gemiiB
Bescheinigung der Verbandsgemeinde Kelberg vom 28.05.2025 so dar,
dass fiir das verliegende Grundstiick Beitriige nach §§ 127 ff.
Raugesetzbuch (BaulGB)und Anschlussbeitrige nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten sind. Die Verbandsgemeinde
Kelberg erhebt wiederkehrende Beitrfige fiir den Ausbau von
Verkehrsanlagen,

! https:/‘hochwassermanagement rip.de’ bew. GeoDatenArchitektur Wasser Rheinland-Pfalz (gda-
wasser rip-umwellde GDAW asser/client/gooportal-wasser )
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Gemiifi Bescheinigung der Verbandsgemeinde Kelberg vom 28.05.2025
liegt flir den Bereich des zu bewertenden Grundstilcks kein Bebauungsplan
vor. Im rechtsgiiltigen Fliichennutzungsplan ist der Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks als "Mischgebiet” dargestellt. Ferner befindet
sich das Grundstiick, laut Klarstellungssatzung, im Innenbereich.

Es handelt sich somit um eine Fliche, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)' ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile”) zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus
Einfamilienhfiusern in offener Bauweise sowie (chemaligen)
landwirtschaftlichen Hofstellen zusammen. Eine Kapelle befindet sich
stidlich auf der gegeniiberliegenden Strallenseite.

Das Wohnhaus befindet sich, wie im Folgenden noch niher ausgefiihrt, in
einem baufilligen Zustand. Das angrenzende Stall- und Scheunengebiiude
befindet sich in einem stark vernachldssigten Zustand, Das zu bewertende
Grundstiick ist aufgrund der tatséichlichen und planungsrechtlichen
Gegebenheiten mit einem Wohnhaus bebaubar. Im Rahmen der weiteren
Wertermittlung wird daher-von einem Abriss der Gebéiude und der
Freilegung des Grundstiicks ausgegangen, um das Grundstiick einer
hitherwertigen (Neu-)Bebauung zuzufiihren,

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwihnt, mit den Gebduden
einer ehemaligen landwirtschafilichen Hofstelle bebaut. Hierbei handelt es
sich um folgende Gebiude:

-~ Wohnhaus

= Stall- und Scheunengebiude

Das Wohnhaus ist einseitig an das Stall-/Scheunengebiude angebaut,
unterkellert, zweigeschossig, mit ausgebautem Dachgeschoss erstellt. Der
Dachgeschossausbau ist in den vorliegenden baubehdérdlichen Unterlagen
nicht verzeichnet.

' § 34 (1) Innerhath der im Zusammenhang bebauten Onsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Mutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Oberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung cinfigt und die Erschlicung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalnisse milssen gewahrt
bleiben; das Orishild darf nicht beeintrEchtigt werden,

Gatachien: 7K 322 - Fum Beilsiein XX, 36769 Berebon
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Das Stall- und Scheunengebiude 15t nicht unterkellert, eingeschossig, thw.
mit einem Dachgeschoss erstellt. In dem Stall-/Scheunengebiude ist ein

zweigeschossiger, vom Wohnhaus aus zu begehender, Einbau vorhanden.
Hier befinden sich die Sanitirriome des Wohnhauses, Es ist ferner ein

eingeschossiger Anbau mit flach geneigtem Dach vorhanden. Die
Einbauten sind in den vorliegenden Bauunterlagen ebenfalls nicht
verzeichnet. Der Pultdachanbau stellt sich in der Ortlichkeit linger dar, als
in den vorliegenden Bauunterlagen verzeichnet. '

Gemil den vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen wurden die Gebinde
ca. im Jahre 1931' (Baujahr) erstellt.

Die folgende Baubeschreibung?® fullt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehtrdlichen Unterlagen.

Wohnhaus
Rohbau

Fundamente : MAssiy

Wiinde/Konstruktion  ; massiv, Trennwiinde z. T als Leichtbauwiinde

Fassade - mit Asbestzementplatien verkleidet, Sockel
verputzt und gestrichen

Decken : Metalltriigerkappendecke tiber dem
Kellergeschoss, im Ubrigen Holzbalken-
decken

Treppen : Betontreppe mit Holzgelinder zum

Kellergeschoss, geschlossene Holztreppe mit
Holzgelinder zum Ober- und Dachgeschoss,
Holzleiter zur nicht ausgebauten Dachspitze

‘Dich : Satteldach, z.T. mit Asbestzementplatten,
2.1, mit Schieferplatten eingedeckt

' Baugenehmigungen Bauschein Nr. 13/193] vom 07.02.193 1 (Bauvorhaben “Meubau eines
Wohnhaoses™) und Bauschein Me, 3771931 vom 0508193 | (Bauvorhaben "Neukan cines
Wirtschafisgebiudes (5tall und Scheune) und eimer Jauchegrube)

? Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
kdnnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h, zerstérungsfrei feststellbare
Bauschiiden und -méngel aufgenommen. Funktionsprifungen, Untersuchungen auf pflanziche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialion sowie Bodenuntersuchumgen
wurden nicht vorgenommen. Dias Objekt kann baujahresbedingt Schadstoffe enthalten,

Gatachien: 7K 322 - Fum Beilsiein XX, 36769 Berebon



Dachentwiisserung

Schomstein

Ausbau

Installation

Sanitéire Einrichtg.
Erdgeschoss (als Einbhau
im Stall-' Scheunenge-
biude])

Obergeschoss fals Ein-
hau im Sall-' Schétnenge-
hiude)

Gatachisn
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: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Asbestzementplatten

verkleidet

. Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Gussrohren, Wasser-
installationen 2. T. auf Putz; Stromanschluss
liber das Dach

: innenliegendes WC mit Zwangsentliiftung,

mit Stand-WC und Handwaschtisch, Boden
gefliest, Winde z.T. gefliest, 2.T. tapeziert,
Kassettendecke: ‘

innenliegendes Bad mit Zwangsentliiftung,
mit Dusche und Waschtisch, Boden gefliest,
Winde z.T. gefliest, z. T: verputzt und

gestrichen, Decke verputat und gestrichen.

Jeweils einfache Ausstattung der sanitiren

Einrichtungen mit weillen Sanitiirobjekten.

: Bad mit Dusche, Badewanne und Waschtisch,

Boden gefliest, Winde z.T. gefliest,
z. T tapeziert, Decke verputzt und gestrichen.

inneénlicgendes WC mit Zwangsentliiftung mit
Stand-WC und Handwaschtisch., Boden
getliest, Wiinde z.T. gefliest, z.T. verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.

Jeweils einfache Ausstattung der sanitiren

Einrichtungen mit weilen und gelben
Sanitirobjekten.

TR A - Fum Beilsrein XX, 36769 Bereban
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Warmwasser-
versorgung

Fulibéiden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollliden

“Tiiren

[solierung
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: dlbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Bj. 1987) tiber Stahlradiatoren mit
Thermostatventilen; Metallschweilitank
(Bj. 1987) mit 6.200 | Fassungsvermdgen,
Anschluss fiir einen Festhrennstoffofen.im
Erdgeschoss '

: z.T. iiber tlbefeuerten Warmwasserbereiter,

2.T. iiber Elekirodurchlauferhitzer und -boiler

: 2.T. gefliest, z.T. Holzdiglenboden, z.T. Span-

plattenboden, z.T. Kunststoffbodenbelag

im Kellergeschoss Estrichboden

: z.T. verputzt, z.T. tapeziert, z.T. gefliest,

z.T. verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss 2.T. mit Holzpaneclen
verkleidet, z. T, verputzt und gestrichen

2T, verputet, 2.1 tapeziert. 2. 1. Kassetten-

decke, 2.T. verputet und gestrichen

im Kellergeschoss verputzt und gestrichen

. isolierverglaste Kunststoftfenster,

zweifachverglaste Holzdachflichenfenster, im
Kellergeschoss einfachverglaste
Metallgitterfenster

: Kunststoffrollliden

: Hauseingangstiir als Metalltiir mit

Glasfiillung, Innentiiren als einfach furnierte
Holztiiren in Holzzargen, zum Heizungsraum
als feuerhemmende Metalltiir

. die Decke fiber dem ausgebauten

Gatachisn

Dachgeschoss ist mit Glaswolle isoliert

TR A - Fum Beilsrein XX, 36769 Bereban
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: z.T, mifige Belichtung

: Schneefanggitter ;3-stufige Hauseingangs-

treppe mit Betonstufen und Metallhandlauf

: Das Wohnhaus befindet sich in einém stark

Gatachisn

vernachlissigten, baufilligen, baulichen Un-=
terhaltungs- und Pflegerzustand. E4 sind u.a.
folgende Bauschiiden und Baumingel vor-
handen: Die Fassadenverkleidungen sind

z.T. beschiidigt. Es sind z.T. Putzschiiden im
Sockelbereich vorhanden. Die Hauseingangs-
tilr ist Giberaltert, Dig Kunststoffrollliden sind
ausgeblichen. Die Stufen der Hausein-
gangstreppe sind 2. T, beschiidigtund der
Metallhandlauf ist korrodiert.

Das Dach ist undicht. Die Verkleidung des
Schomsteins ist z.T. beschidigt. Der Schorn-
stein 1st versottet. Es ist Verdacht auf Holz-
wurmbefall im Bereich des Dachstuhls vor-

handen.

Im Kellergeschoss sind 2.T. Feuchtipkeit mit
Aushlihungen und Beschidigungen im
Boden-, Wand- und Deckenbereich vorhan-
den.

Der Heizkessel und die Warmwasserboiler
sind iberaltert. Die Heizkdrper sind 2. T. kor-
rodiert. Angabepemiib sind die Heizungsrohre
geplatzt.

Die Elektro- und Wasserinstallationen sind
iiberaltert und z.T. beschidigt.

Die Innentiiren und -zargen fehlen teilweise.
Die vorhandenen Tiiren und Zargen sind
z.1. beschiidigt. Die Holzdachfldchenfenster
sind z.T. verwittert und morsch.

ok 3L = om Belsrein XK 3G Herehor
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Es sind z. T. Beschiidigungen und Feuchtigkeit
mit Schimmelbildung im Boden-, Wand- und
Deckenbereich vorhanden.

Die Deckenverkleidungen sind z.T. durch-
feuchtet und stark beschidigt. Die Holedielen
und die Balken der Holzdecken sind

z. T, morsch.

An der Untersicht der Holztreppen ist

z.T. Feuchtighkeit mit Schimmelbildung vor-
handen. Die Stufen und das Holzgelinder sind
z.T. beschidigt.

Diie sanitiren Einrichtungen sind {iberaltert,
z.1T. beschiidigt und entsprechen nicht mehr
heutigen Anspriichen. -

Grundrisseinteilung Wohnhaus:

Kellergeschoss: Flur, Keller, Heizungskeller und Tankraum

Erdgeschoss: Wohnzimmer, Zimmer, Kiiche, Flur sowie Bad und WC (im
Einbau des 5tall-/Scheunengebiindes) .

Obergeschoss: 3 Zimmier sowie Flur, Bad und WC (im Einbau des Stall-/
Scheunengebiudes) ‘

Dachgeschoss: Zimmer, Kiiche; Flur.

Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze hat eine lichte Raumhéhe von
max. ca. 1.25 m. Esist kein Bodenbelag vorhanden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung.
die heutigen Wohnanspriichen nicht entspricht. Es sind gefangene Réume
vorhanden. Der Grundriss stellt sich 2.T. verwinkelt und beengt dar. Die
lichte Raumhdhe der SanitArrume betriigt z.T. lediglich ca. 2 m. Die lichte
Raumhiihe im Kellergeschoss betriigt 2.T. ca. 1.89 m.

Gatachien: 7K 322 - Fum Beilsiein XX, 36769 Berebon
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Stall- und Scheunengebiinde:
Das Stall- und Scheunengebdude ist 2.1, massiv, 2.1, als

Fachwerkkonstruktion erstellt. Es ist ein angeschleppter, eingeschossiger,
Pultdachanbau vorhanden. Das Dach ist als Walmdach erstellt und 2.T. mit
Asbestzement-platten, z.T. mit Schieferplatten eingedeckt. Das Pultdach
des Anbaus 15t mit Metalltrapezblechen eingedeckt. Die Dachentwiisserung
erfolgt itber Dachrinnen und Fallrohre in Zink. Der Zugang erfolgt liber ein
rweifliigeliges Holztor und Holzbrettertiiren. Die Belichtung erfolgt iiber:
einfachverglaste Holz- und Metallfenster. Die Biiden sind z.T. als
Betonboden, 2.T. als Ziegelsteinboden, z.T. in Betonpflastersteinen,.im
Bereich eines abgeteilten Partyraumes, als Fliesenboden erstellt: Es sind
z.T. Holzbalkenzwischendecken, z.T. Massivdecken vorhanden. Es ist, wie
bereits erwiihnt, ein massiver Einbau mit Sanitdrriumen (Béder und WC's
des Wohnhauses, zusiitzliches WC vom Stall-’Scheunengebdude zu
begehen) vorhanden. Wie oben bereits genannt, ist ein weiterer Einbau als
"Partyraum"” vorhanden. In dem angeschleppten Pultdachanbau ist ein
Hauswirtschaftsraum vorhanden.

Das Stall- und Scheunengebiiude befindet sich in einem stark
vernachlissigten baulichen Unterhaltungs- und Pilegezustand. Es sind
folgende Bauschiden und Baumiingel vorhanden:

Die Dacheindeckungen sind tiberaltert, z.T. beschidigt und undicht. Die
Dachentwiisserungen sind z.T. verbeult. Es sind 2.T. Risse und Feuchtigkeit
in der Fassade vorhanden. Die Holztiliren, -tore und -fenster sind

z.T. beschiidigt und verwittert, Die Metallfenster sind 2.T. korrodiert. Es ist
Verdacht auf Holzwurmbefall im Bereich des Dachstuhls und der weiteren
Holzkonstruktionen vorhanden. Es sind 2. T. Feuchtigkeit mit
Schimmelbildung sowie Risse und Beschiidigungen im Wandbereich
vorhanden.

Beurteilung:
Die Gebiiude befinden sich, wie bereits erwiihnt, in einem stark

vernachliissigten, z. T, baufiillipen Zustand. Die Geb#ude sind iiber 80 Jahre
alt und haben ihre wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer iberschritten.
Relevante Instandhaltungs- und ModernisierungsmaPBnahmen in der
jlingeren Vergangenheit sind nicht erfolgt. Ferner entspricht die Bauweise
und die Grundrisseinteilung nicht heutigen Anspriichen an eine
landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnhaus. Einer wirtschafilich sinnvollen
Nutzung der Gebdude stehen erhebliche Instandsetzungs- und
Sanierungskosten gegeniiber. Aufgrund der tatsichlichen und
planungsrechtlichen Gegebenheiten ist das Grundstiick, nach dem Abriss
der Gebdude und Freilegung der Aubenanlagen, mit einem Wohnhaus
bebaubar, Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird daher von einem
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Abriss der Gebdude und einer Fretlegung des Grundstiicks ausgegangen,
um das Grundstiick einer httherwertigen {(Neu-)Bebauung zuzufilhren.

4.1 Ermittlung des Brutto-Rauminhalts in Anlehnung an
DIN 277-1 (2016)

Gebidude (gemah Aufimad)

Wohnhaus B.14*8.00*8 06+8,14*8.99*3 T0/2 T2520 m?
Stall-/Scheunen- (4.65%7.97+8,92*%19,02)*4.45 1.833.00 m?
gebiinde +(4.65%7,97+8,92*19,02)%4.05
+6,46%3,56%3.30

Brutto-Rauminhalt insgesamt 2.558,20 m?
4.2 Bauliche Aullenanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse - 'Wasser=, Strom- unid Kanalanschluss

Befestigung : Hollliche 2.1, in Koplsteinp{laster

Eingriinung : Gras, Gehiilze, Stockausschlag

Einfriedung . 2. T, Metallzaun, z.T. auf einem massiven

sockel, z. T. massive Begrenzungsmauer

Sonstiges : massiver Trog.

Die baulichen AubBenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
stark vernachlissigten Pflege- und Unterhaltungszustand, Die Eingriinung
belindet sich in einem verwilderten Zustand. Es sind 2. T. Beschiidigungen
und Feuchtigkeit an der Begrenzungsmauer vorhanden. Der Metallzaun ist
korrodiert.

Gatachien: 7K 322 - Fum Beilsiein XX, 36769 Berebon
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Bereborn,
Flur 4, Flurstiick 26/2

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.2 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Vertahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden ‘Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstiinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, auszuwiililen.

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwertnach dem Vergleichswert-
verfahren in Héhe von EUR 10,370,- ermittelt. Im gewdhnlichen
Geschiftsverkiehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Vergleichswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus
dem Vergleichswert abgeleitet wird.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Berebomn, Blatt 569
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Bereborn, Flur 4, Flurstiick 26/2,
Gebiude- und Freifliche; "Zum Beilstein XX" in der Grifie von 518 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 09.07.2025 somit auf gerundet

EUR 10.000,-

geschiitzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  © Grundstiick Gemarkung Bereborn, Flur 4,
Flurstiick 26/2, bebaut mit einem
baufilligen Wohnhaus mit angrenzendem

Stall-/Scheunengebiéiude
Anschrift des Objektes  : Zum Beilstein XX

{amtl. Hausnummer) 56769 Berebom

Wohnlage : noch durchschnittlich
landwirtschafiliche Lage : noch durchschnittlich

Baujahr : ¢a. 1931

Grundstiicksgriibe : 318 m?

Grundrisseinteilung : KG: Flur, Keller, Heizungskellerund
Wohnhaus -Tankraum

EG: Wohnzimmer, Zimmer, Kiiche, Flur
“sowie Bad und WC (im Einbau des
Stall-/Scheunengebiudes)
0G: 3 Zimmer sowie Flur, Bad und WC
(im Einbau des Stall-/
Scheunengebiudes)
DG: Zimmer, Kiiche, Flur

Eintragungen m Abt. I, keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden
Baulasten  keine Eintragungen vorhanden
Altlasten/-kataster : keine Hinweise/Eintragungen vorhanden
Bergschiden : Gemil Bescheinigung des Landesamtes

fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
ist im Bereich des vorliegenden
Grundstiicks kein Altbergbau dokumentiert
und es erfolgt kein akiueller Bergbau unter
Bergaufsicht, Femmer sind keine
Bergschiiden in dem in Rede stehenden

Gebiet bekannt.
Baubehdrdliche : liegen nicht vor
Beschriinkungen oder
Beanstandungen
Hausschwamm : kein Verdacht vorhanden
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- kein Uberbau vorhanden
: keine Eintragungen vorhanden
: gemil Bescheinigung der

Verbandsgemeinde Kelberg vom
02.07.2025 ist keine Bindung vorhanden

- es liegt kein Energieausweis im Sinne des

Gebiudeenergiegesetzes (GEG) vor.

: unbewohnt -
: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieh

gefiihrt

- s ist kein Zubehdir vorhanden

: 09.07.2025

: EUR-10.000,-

Fuskirchen/Dom-Esch, den 21.07.2025

W. Otten

Gatachisn
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Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstdndigen GbR

Dipl.-Ing. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251 /7 17 44

Anlage zum Verkehrswertgutachten
(Anlagen)

Bei dieser Anlage zum Verkehrswertgutachten handelt es sich um eine gekiirzte Internetversion ohne Innenansichten.
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Anlage |

Grundriss Wohnhaus Kellergeschoss

)

« Zunn Bealstons XX 56710 Bercbom

Crumchien: 7K V22

-
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Grundriss Wohnhaus Erdgeschoss

l Crutehiens 7K V22 « Z2uxne Beaalstons XX, 567 Bercbom l
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Anlage 3

Grundriss Wohnhaus Obergeschoss

)

« Zunn Bealstons XX 56710 Bercbom

Crumchien: 7K V22

-
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Anlage 4

Grundriss Wohnhaus Dachgeschoss

)

67 Berebom

« 2oy Baalstons XX 5

Cruchien 7K V22
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Anlage 5

Grundriss Stall-/Scheunengebiude

Bercbom

« Zunye Bealstons XX 5670

Crumchien: 7K V22
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Auszug aus der Flurkarte

_J

Gruuchten 7 K V22 « Zuse Bealatens XX 567060 Bercbom

e
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Guuchien 7 K V22 « 2uye Balstens XX, 56700 Bercbom

e



-33 von 33 -
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Anlage zum Verkehrswertgutachten
(Fotos)

Bei dieser Anlage zum Verkehrswertgutachten handelt es sich um eine gekiirzte Internetversion ohne Innenansichten.
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Foto 1: ehem. Hofstelle, Riick<'Seienansicht-

Foto 2: Wohnhaus, Riick-/Seitenansicht
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Foto 4: Wohnhaus, Beschiidigungen im Sockelbereich

Caidschilen: 7K 327 - Zum Beilsizin XX, 56760 Feneba
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Foto &: Stall-/Scheunengebiude, Stralenansicht, Beschidigungen an
der Fassade und der Begrenmungsmauer
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Foto 7; Stall-/Scheunengebiiu
der Fassade &

Foto 8: Siall-/Scheunengebude, beschiidigte Dacheindeckung
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