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Amtsgericht

Bitburg

[
Zwangsversteigerung
Teilungsversteigerung
des/r Grundstiick/e Band Blatt 1856
des Grundbuchs von Bitburg Gemarkung Bitburg
in

Schuldner (in) / Antragsgegner (in) :

Mc Dermaid, Inge H.

Bevollmédchtigte (r) 4

Vollmacht Bl /&

Betreibende/r Gl&iubiger (in Antragsteller (in
Hubo, Franz-Josef
Bevollmichtigte (r) :

Vollmacht Bl.

Zwangsverwalter ( L ) :
Einheitswert ( Bl. ) :
Wertfestsetzung Bl. /(f-} ( LV( 220

Anordnungsbeschluss Bl.

Zulassung des Beitritts Bl.

Bestimmung des Versteigerungstermins BZ?ZZ;/'/JL/
Versteigerungsniederschrift BIl.

Zuschlag - erteilt Bl. - versagt Bl. -
Verteilung des Erldses Bl.

Aufhebung Bl.

Einstellung Bl.

Aufhebung oder Einstellung wegen Zubehdrs Bl.

Pfand Bl.
andung Weggelegt:

Aufzubewahren: bis
Archivwiirdig: - ja/ nein -

10 K 52/08

Hubo, Franz-Josef u. a.
Mc Dermaid, Inge H.

AU 10 - Zwangsversteigerung

o




e

Beteiligtenverzeichnis

Seite:
Stand:

1
11.09.08

Aktenzeichen 10 K 52 / 08

1fd.Nr.

Name, Vorname

Anschrift
Forderungsanmeldung Blatt:
Grundstucksnummer :
Bemerkung:

Vertreter:

Rolle

Hubo, Franz-Josef
54550 Daun-Rengen, Asternweg 4

Antragsteller

Hubo, Angelika

54634 Bitburg-Motsch, Wiesenstr.

Antragstellerin

Mc Dermaid, Inge H.

21771 Mount Airy Maryland, 4000 Wedge Ct

AG

S-E=8"8 ‘IGZZus < artner
/aﬁﬁgzjiizbuf§7’§:;;§15232r7<r“”

Finanzamt Bitburg-Prim Vollstreckungsstelle

54634 Bitburg, Koélner StrafRe 20

sonst .bet.

Hauptzollamt Koblenz - Vollstreckungsstelle -
56007 Koblenz, Postfach 20 07 55 1-3

sonst.bet.

Konrad, Alfred
54662 Speicher, Wiedenhofen 6 a

sonst.bet.

Kreisverwaltung Eifelkreis -Kreiskasse-

54634 Bitburg, Triererstr. 1

24

fl/l_qg/cs?(’/{

AS

AG

BET :

BET

BET

BET




{7

Seite: 2
Beteiligtenverzeichnis Stand: 11.09.08

sonst.Bet.

§ . Landesbank Girorentrale Rhl

alz -Landestreuhandstelle- ET

55098 Mainz, Ldéwenhofs 4 /é{ &ﬁ \&S /
9 Stadtverwaltung Bitburg -Stadtkasse- BET
54634 Bitburg, Hauptstr.
sonst .bet.
10 Landesamt fUr Soziales-Jugend- und Versorgung BET

56073 Koblenz, Baedekerstr. 2-10

Grundbuvhber (7
Abt .III Nr.

*% ENDE DER LISTE *+*
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Amtsgericht Bitburg

Geschafts-Nr.: 10 K 52/08

, Kostenrechnung

Zwangsversteigerungssache

ZV EG Hubo

Ansatz-Nr.1

iKaZ / ReZ:
}5253090001223

o
///

Kostenansatz gemass §3 Gerichtskostengesetz (GKG)

Zu erheben sind
Anzah! / Stk.

Nr. Gebihrentatbestand / Auslagen poviy Werl / EUR EUR
‘1 15.1 Gebuhrenvorschuss, § 15 Abs. 1 GKG 1 285.000,00 1.906,00
2 17 Auslagenvorschuss, § 17 Abs. 1 GKG 0 494,00
2.400,00
Davon tragt d. Antragsteller : 1/1 2.400,00
zu zahlen sind 2.400,00

"
r“:.Kostenhaftung gemafl GKG

™~ Kostenschuldner(in):

[

Herr
Franz-Josef Hubo
, Asternweg 4
' 54550 Daun-Rengen

Kein Zweitschuldner vorhanden!

L

AOBetrag: 2.400,00 EUR

Rechnungsempfanger(in):

wie Kostenschuldner(in)

Die Kosten wurden mit Kostennachricht unter dem Rechnungszeichen 5253090001223 angefordert.

@

Bé , 10.03.2009
7?12

“Kostenrechnung fur Anforderung mit Kostennachricht




Landesjustizkasse (7
Mainz /

Landesjustizkasse Mainz - Postfach 2808 - 55019 Mainz
§

Amtsgericht Bitburg

zu Aktenzeichen: Hindenburgstr. 8
55118 Mainz
10K 52/08
AmMmtsgericht
Bitburg
{’\, Eing.: f2 Dez. 2008
. Kostensache: Herr Franz-JosefHubo | Anl. Bd. . Heft
....................... €K 3/1 Geb. Stemp.

Kassenzeichen: 5053080004322

Zahlungsbenachrichtigung

Uiber die Einzahlung von Gerichtskosten

hDie folgende Zahlung ging ein: 1.620,25 EUR
N
Zeilbuch-Nummer: 742041
Einzahlungspflichtiger: Franz-Josef Hubo

bzw. Einzahler - HUBO. MICHEL




Amtsgericht Bitburg

Geschafts-Nr.: 10 K 52/08

Kostenrechnung
Zwangsversteigerungssache EG Hubo

Ansatz-Nr.3

KaZ / ReZ:
5053080004:12%/

(i

L

L Kostenansatz gemass §3 Gerichtskostengesetz (GKG)

Zu erheben sind

Geb - Anzahl / Stk.
Nr. GebUhrentatbestand / Auslagen Satz Wert/ EUR EUR
1 9005 Sachverstandigenauslagen 0 1.620,25
1.620,25
Davon tragt d. Antragsteller : 1/1 1.620,25
1zu zahlen sind 1.620,25

! Kostenhaftung gemaR GKG

AOBetrag: 1.620,25 EUR

Rechnungsempfanger(in):

(\ Kostenschuldner(in):

* Herr
Franz-Josef Hubo
Asternweg 4

. 54550 Daun-Rengen

\

Kein Zweitschuldner vorhanden!

wie Kostenschuldner(in)

bl
Die Kosten wurden mit Kostennachricht unter dem Rechnungszeichen 5053080004322 angefordert.

["\ Bitbu

4.11.2008

Wirtz

Kostenrechnung fur Anforderung mit Kostennachricht




Amtsgericht Bitburg Ansatz-Nr.]

Geschif ' KaZ /ReZ:
eschafts-Nr.: 10 K 52/08 1408053020198
Kostenrechnung
, Zwangsversteigerungssache EG Hubo ’{]/
Kostenansatz gemass §3 Gerichtskostengesetz (GKG) Zu erheben sind
Lfd. Geb.- Anzah! / Stk.
y Nr. Geblhrentatbestand / Auslagen Satz Wert / EUR EUR
1 2210 Entscheidung Uber Verfahrensanordnung/Beitritt 0 50,00
imZwangsversteigerungsverfahren, § 3 GKG
2 9002 Formliche Zustellung; Einschr.gg Ricksch.; Zustellung 0 1 3,50
d. Justizbed. n. §168 Abs.1 ZPQ; (je 3,50 EUR)
* 53,50
Davon tragt d. Antragstelier : 1/1 53,50
,2u zahlen sind ’ 53,50

AOBetrag: 53,50 EUR

e

~ Kostenhaftung gemal GKG

» Kostenschuldner(in): Rechnungsempfanger(in):

wie Kostenschuldner(in)
Herr

Franz-Josef Hubo
Asternweg 4
1 54550 Daun-Rengen

Zweitschuldner vorhanden!

Die Kostenforderung wurde unter Kassenzeichen 1408053020198 bei der Landesjustizkasse zum Soll gestellt.

o

N

Kostenrechnung mit Sollstellung




(D

(D

Aktenzeichen:
10 K 52/08

Amtsgericht
Bitburg

Anordnungsbeschluss

In der Zwangsversteigerungssache

1. Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen
- Antragsteller -
2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch
- Antragstellerin -
gegen

Inge H. McDermaid, 4000 Wedge Ct, Mount Airy MD 21771 USA

- Antragsgegnerin -

Im Grundbuch von Bitburg Blatt 1856 steht auf die Namen der
1. Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen

2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Moétsch

3. Inge H. McDermaid, 4000 Wedge Ct, Mount Airy MD 21771 USA
folgendes Grundstluck eingetragen:

1fd. Nr. 4, Gemarkung Bitburg, Flur 4, Flurstick 1/16,
Gebaude- und Freiflache, Messenweg 21, GroRe: 2286 gm.

Auf Antrag der Miteigentimer
Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen

und
Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Mdtsch




(D

wird die
ZWANGSVERSTEIGERUNG
zur Aufhebung der Gemeinschaft
des genannten Grundbesitzes
angecrdnet.
Dieser Beschluss gilt zugunsten der Antragsteller als Beschlag-
nahme des Grundbesitzes.
itburg, den 8. April 2008
s Amtsgericht

rtz
echtspfleger Fundstelle: 08000052.006/MJAD/10K.00




(D

VFG.
1.) .

Reinschrift flir die Akten fertigen.

2~¢)§"

S

Ubliches Eintragungsersuchen an das Amtsgericht -Grundbuchamt- im
Hause mit einer BeschluRausfertigung.

3.)

ausfertigung des Beschl. zustellen an Antragsgegnerin mit der ub-

.lichen Einstellungsbelehrung gem. § 180 II ZVG und einer Durch-
. schrift des Antrages (falls vorhanden) und folgendem Zusatz

Sie werden gebeten, evtl. bestehende Miet- oder Pachtverhaltnisse
am Grundbesitz anzuzeigen. (EgR)

—
4.)

ausfertigung des Beschl. formlos an Antragsteller.

5.) L
Kosten sind erfasst. ///l

6.)

17

WV ch 3 Wochen (Gutachterauftrag)
Bit g, den 8. April 2008
Das tsgericht

Wirgz
Rechtspfleger




T~

Aktenzeichen:
10 K 52/08

Amtsgericht
Bitburg

Anordnungsbeschluss

In der Zwangsversteigerungssache

1. Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen
- Antragsteller -
2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch
- Antragstellerin -
gegen

Inge H. McDermaid, 4000 Wedge Ct, Mount Airy MD 21771 USA

-. Antragsgegnerin -

Im Grundbuch von Bitburg Blatt 1856 steht auf die Namen der
1. Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen

2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch

3. Inge H. McDermaid, 4000 Wedge Ct, Mount Airy MD 21771 USA
folgendes Grundstlck eingetragén:

1fd. Nr. 4, Gemarkung Bitburg, Flur 4, Flurstick 1/16,
Gebaude- und Freifladche, Messenweg 21, GrbRe: 2286 gm.

Auf Antrag der Miteigentumer
Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen

und
Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch




wird die
ZWANGSVERSTEIGERTUNG
zur Aufhebung der Gemeinschaft
des genannten Grundbesitzes
angeordnect.

Dieser Beschluss gilt zugunsten der Antragsteller als Beschlag-
nahme des Grundbesitzes.
Bitburg, den 8. April 2008
Das Amtsgericht
Wirtz

Rechtspfleger
Ausgefertigt:

Kranz tsinspektor als
Urkupldsbeamter der Geschaftsstelle.




Amtsgericht - Postfach 11 51 - 54621 Bitburg

Amtsgericht Bitburg

-Volistreckungsgericht-

im Hause

54634 Bitburg

Ihr Zeichen Unser Aktenzeichen
(Bitte stets angeben!)

10 K 52/08 BB-1856-22

Eintragungsbekanntmachung nach § 55 der Grundbuchordnung (GBO)

Sehr geehrte Damen und Herren,

Amtsgericht
Bitburg

— Grundbuchamt —

Gerichtsstr. 2/4
54634 Bitburg

Bearbeiter(in)

Schuh

im Grundbuch ist das aus der Anlage Ersichtliche eingetragen worden.

Datum

09.04.2008

Der Wortlaut ist zu lhrer Kenntnis nachstehend abgedruckt. Wir empfehlen, den Inhalt der
Eintragungen auf Richtigkeit und Vollstandigkeit zu Uberprifen.

Zusatz: Das Ersuchen ist beim Grundbuchamt am 09. April 2008 um 9.00 Uhr eingegangen.
Uber Zustellungsbevollmachtigte ist nichts bekannt.

Mit freundlichen Grif3en

Amtsgericht Bitburg
- Grundbuchamt -

;av'DiesesS;:hreiben"igtgm‘géjéhin"e‘"ll' érstellt und auch ohne Unterschrift wirksam.

Geschaftszeiten: Zentrale Kommunikation:
Montag - Donnerstag: Telefon: (06561)913-0

7.00 - 12.30 Uhr und Telefax: (0 65 61)9 13- 199
13.00 - 15.30 Uhr Internet: http://www.justiz rip.de
Freitag: E-Mail: agbit@ko.jm.rip.de

AN 1Y AN TThe

Verkehrsanbindung:

Nihe Zentraler Busbahnhof
Zu FuB ca. 3 Minuten

Parkmdglichkeit:

GerichtsstraBe
Tiefgarage am Zentralen
Busbahnhof




Angaben zum Grundstiickseigentiimer und den betroffenen Grundstiicken

Grundbichbezirk:Bitburg Blatt "

1866;

L&

Aktuelle Eigentiimer:

Ct.

Hubo, Franz-Josef, Asternweg 4, 54550 Daun
McDermaid, Inge H., geb. Hubo, Mount Airy, MD 21771, 4000 Wedge

|Hubo, Angelika, Wiesenstralle 24, 54634 Bitburg

Flurstiicke:

Bitburg Flur 4 Flurstiick 1/16

Geschafiszeiten:

Montag - Donnerstag:

7.00 - 12.30 Uhr und

13.00 - 15.30 Uhr
Freitag:
7.00 - 12.00 Uhr

Zentrale Kommunikation: Verkehrsanbindung:

Telefon: (06561)913-0 Niahe Zentraler Busbahnhof
Telefax: (06561)913 - 199 Zu FuB ca. 3 Minuten
Intemnet: http://www.justiz.rlp.de

E-Mail: agbit@ko jm.rlp.de

Parkmoglichkeit:

GerichtsstraBe
Tiefgarage am Zentralen
Busbahnhof
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2 S'E'S SCHLUTIUS EULITZ SCHRADER

RECHTSANWALTE HAMBURG BERLIN

Vorab per FAX: 06561 913-199

Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstr. 2/4
54634 Bitburg ey

P a ey
iy
LN I
w 2000,

Lol X

%

Hamburg, den 23. April 2008

681/08BU Bu/sa D28/1068

Rechtsanwalt Prof. Dr. Wolfgang Burandt LL.M. M.A. MBA
Sekretariat: Frau Santos 33 40 1-576

Prof. Burandt@ses-law.de

10 K 52/08

In der Zwangsversteigerungssache
Franz-Josef Hubo u. a. ./. Inge H. McDermaid

zeigen wir unter Beifigung einer auf uns lautenden Vollmacht an,
dass wir Frau Inge H. McDermaid, 4000 Wedge Court, Mount Airy,

21771 Maryland, USA anwaltlich vertreten.

Wir beantragen,

die einstweilige Einstellung des Verfahrens gemiR
§ 180 Abs. 2 ZVG, § 765 ZPO fiur die Dauer der gesetzlich

langstmdglichen Frist.

Die Begriindung bleibt einem gesonderten Schriftsatz vorbehalten. Es
wird gebeten, dem Unterzeichner eine Frist von drei Wochen, mithin

bis zum

14.05.2008

zur Begriindung einzuraumen.

@uuizoons

P

P SES HAMBURG

Or. Gunther Espey

Dr. Helmuth Baumeister
Hartmut Gotze

Klaus Brenken 7). 8)

Christian von Bitter 1)

Dr. Jargen Sparr LL.M.

Dr. Claudia Bockmann 4)

Prof. Dr. Wolfgang

Burandt LLLM. M.A. MBA 2), 3). 10)
Or. Christian BUhring LL.M. 12)
Frank van Alen

Christing Lingenfelser LL.M.
Norbert Guht

Stephan Neubauer 6)

Jan. M. Antholz g)

Oliver Korte s)

Jan-Dierk Schaat LL.M. 11).4)
Friederike Kaehler

Spitalerstraie 4

D-20095 Hamburg

Telefon: ++49.(0)40.33 40 10
Telefax: ++49.(0)40.33 40 15 21

& SES BERLIN

Dietger Feder, Notar 1)

Detlef P. Eulitz, Notar

Martin Schrader

Dr. Peter Sander t

Dr. Nikolaus Wiirtz 1) ,
Gotz Faude 1) .
Thomas Waelschede 9)
Daniel Wendland

Dr. Dirk Flscher i
Ralph Slebert :

Lars Getschmann

Orkun Sahin .
Carl-Friedrich Wendt, Notar

UhlandstraBe 7/8

D-10623 Berlin

Telefon: ++49.(0)30.31 57 57 -0
Teletax: ++49.(0)30.31 57 57 99

1) Fachanwalt fir Arbeitsrecht

2) Fachanwalt fir Erbrecit

3) Fachanwait fir Familienrecht

4) Fachanwalt fir Gewarblichen
Rechtsschutz

5) Fachanwalt fur Handels- und
Gesellschaftsrecht

6) Fachanwalt fir insotverzrecht

7) Fachanwatt fir Transport- und
Speditionsrecht

8) Fachanwalt fur Versicherungsrocht

9) Fachanwalt fUr Verwaltungsrecht

10) Mediator (BAFM)

11) University of Melboume

12) University of Miamt

HypoVereinsbank

IBAN DES0 2003 0000 0003 861762

SWIFT (BIC) HYVEDEMM300 i
BLZ 200 300 00

Konto 38 61762

Hamburger Sparkasse
BLZ 200 505 50
Konto 1180 200 261

Anderkonte; HypoVereinsbank
IBAN DE27 2003 0000 0003 861788
SWIFT (BIC) HYVEDEMM300

BLZ 200 300 00

Konto 38 61788

‘WwWww ses-law.de
VAT-{d.No. DE 118921134
Tax-No. 74/340/02472

Member of
MACKRELL

INTERNATIONAL

An intemational Network
of Independert Law Firms




;m 15:15 FAX +49 40 33401521 @002/003

1

2 SE:S ScHLUTIUS EULITZ SCHRADER

RECHTSANWALTE HAMBURG BERLIN -2-

Begrﬁndbng:

Wegen der Neueinarbeitung in den Fall und der groBen Entfernung der Antragsgegnerin, ist
eine fundierte Bearbeitung und Riicksprache nicht vor Fristablauf moglich.

S :igzrma(:{/ 9

Prof. Dr. W. Burandt

- Rechtsanwalt -

~ | <




MI 15:15 PAX +49 40 33401521

B‘egfaubégt@ Abschrift
VOLLMACHT

Den Rechtsanwalten SES Schlutius Eulitz Schrader, Dr. Helmuth Baumeister, Hartmut Gotze, Klaus
Brenken, Christian von Bitter, Dr, Jargen Sparr LL.M., Dr. Claudia Bockmann, Prof. Dr. Wolfgang
Burandt LL.M. M.A. MBA, Dr. Christian Bahring LL.M., Frank van Alen, Christine Lingenfeiser LL.M.,
Norbert Guhl, - Stephan Neubauer, Jan M. Antholz, Mike Oliver Korte, Jan-Dierk Schaal LL.M,
Fn‘edeﬁkq Kashler, Spitalerstraie 4, D-20095 Hamburg, und zwar auch jedem einzeln, wird hiermit

in der Angelegenheit der

Frau Inge Hubo McDermaid
Wegen

Nachlassangelegenheit nach Michel Hubo
geb. am 31.1.1921., verstorben am 24.10.2006

Volimacht erteit

1. 2ur ProzeRfihrung (u. a. nach §§ 81 ff. ZPO) einschlieRlich der Befugnis zur Erhebung und Zurlick-
nahme von Widerkiagen;

2. zur Vertretung in sonstigen Verfahren auch bei auBergerichtlichen Verhandiungen aller Art;

3: zur Begrindung und Aufhebung von Vertragsverhattnissen und zur Abgabe und Entgegennahme
von einseitigen Willenserklarungen (z. B, Kandigungen).

Die Volimacht gilt far alle instanzen und erstreckt sich auf Neben- und Folgeverfahren aller Art (z. B.
Arrest und einstweilige Verfugung, Kostenfestsetzungs-, Zwangsvolistreckungs-, Interventions-,
Zwangsversteigerungs-, Zwangsverwaltungs- und Hinterlegungsverfahren sowie Insolvenzverfahren
Gber das Vermégen des Gegners).

Sie umfaBt insbesondere die Befugnis, Zustellungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die Voll-
macht ganz oder teilweise auf andere zu Ubertragen (Untervolimacht), Rechtsmittel einzulegen, zu-
rickzunehmen oder auf sie zu verzichten, den Rechtsstreit-oder auRergerichtiiche Verhandlungen
durch Vergleiche oder Anerkenntnis zu erledigen, Geld, Wertsachen und Urkunden, insbesondere
auch den Streitgegenstand und die von dem Gegner, von der Justizkasse oder von sonstigen Stellen
Zu erstattende Betrige entgegenzunehmen sowie Akteneinsicht zu nehmen.

Der Anspruch des Volimachtgebers aus dem zwischen ihm und den Bevoliméchtigten bestehenden
Vertragsverhaltnis auf Ersatz eines fahri4ssig verursachten Schadens wird vorbehaltfich einer weiter-
gehenden Regelung durch Vereinbarung im Einzelfall for Faile einfacher Fahriassigkeit auf sinen
Betrag in Hthe von € 1.000.000,00 beschrankt.

Die Bevoliméchtigten sind von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit. Gegentber den Bevoll-
machtigten bleibt die Vollmacht bis zum Eingang eines schriftichen Widerrufs bsi den Bevolimachtig-
ten wirksam. Sie sind berechtigt, ihre Handakten zwei Jahre nach Beendigung des Mandatsverhaltnis-
885 2u vemichten. :

Die Bevolimachtigten haben den Volimachtgeber gemaR § 49b Abs. 5 BRAO darGber belehrt, dag sich
die GebOhren fur ihre Tatigkeit vorbehaltlich einer andersiautenden Vereinbarung nach dem Gegen-

standswert richten.

(Untérschrift)

'%'dm({)t VA s s 4/%@&0\/&/

, brc
Flir richtige Rbschiift

Rechtsanwallt

d003/003

A




2 SES SCHLUTIUS EuLITZ SCHRADER

+ECHTSANWALTE HAMBURG BERLIN

Vorab per FAX: 06561 913-199
Amtsgericht Bitburg

Gerichtsstr. 2/4

54634 Bitburg

Bithyiiregy
Eing.: 24 Aprit e

Heft

Amisgerich t‘f
f

Hamburg, den 23. April 2008
681/08BU Bu/sa D28/1068
Rechtsanwalt Prof. Dr. Wolfgang Burandt LL.M. M.A. MBA
Sekretariat: Frau Santos 33 40 1-576
Prof.Burandt@ses-law.de

10 K 52/08

In der Zwangsversteigerungssache
Franz-Josef Hubo u. a. ./. Inge H. McDermaid

zeigen wir unter Beifigung einer auf uns lautenden Volimacht an,
dass wir Frau Inge H. McDermaid, 4000 Wedge Court, Mount Airy,
21771 Maryland, USA anwaltlich vertreten.

Wir beantragen,

die einstweilige Einstellung des Verfahrens gemaR
§ 180 Abs. 2 ZVG, § 765 ZPO fiir die Dauer der gesetzlich

langstmoglichen Frist.
Die Begriindung bleibt einem gesonderten Schriftsatz vorbehalten. Es
wird gebeten, dem Unterzeichner eine Frist von drei Wochen, mithin
bis zum

14.05.2008

zur Begrundung einzuraumen.
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Begrindung:

Wegen der Neueinarbeitung in den Fall und der grofen Entfernung der Antra

eine fundierte Bearbeitung unc Rucksprache nicht vor Fristablauf moglich.

Prof. Dr. W. Burandt

- Rechtsanwalt -

21

gsgegnerin, ist




Den Rechtsanwélten ' E
Brenken, Christian von Bitter, Dr. Ju

Beglaubigte Abschrift

VOLLMACHT

Helmuth Baumeister, Hartmut Gotze, fK|aus
Dr. Claudia Bockmann, Pfof. Dr. Woll ga‘slg
Erank van Alen, Christine }.\ngenfe\ser LL. M"
Mike Oliver Korte, Jan-Dierk Schaal LLM,

d zwar auch jedem einzeln, wird hiermit

i i der, Dr.

§ Schiutius Eulitz Schrader,
v rgen Sparf LLM,
Burandt LLM. M.A. MBA, Dr. Christian Buhring LLM.,

M. Anthoiz,
it Guhl, Stephan Neubauer, Jan
':g;%irike Kaehler, Spitalerstrafte 4, D-20095 Hamburg, un

in der Angelegenheit der
Frau Inge Hubo McDermaid
Wegen

Nachlassangelegenheit nach Michel Hubo
geb. am 31.1.1921, verstorben am 24.10.2006

Volimacht erteilt
1. zur Prozeffihrung (u. a. nach §§ 81 ff. ZPO) einschiiefilich der Befugnis zur Erhebung und Zurlick-
nahme von Widerkiagen, .

2. zur Vertretung in sonstigen Verfahren auch bei auRergerichtiichen Verhandlungen aller Art,

3. zur Begrundung und Aufhebung von Vertragsverhaltnissen und zur Abgabe und Entgegennahme
von einseitigen Witlenserkl4rungen (z. B. Kundigungen).

Die Volimacht gilt for alle Instanzen und erstreckt sich auf Neben- und Folgeverfahren aller Art (z. B.
Arrest und einstweilige Verfugung, Kostenfestsetzungs-, Zwangsvollstreckungs-, Interventions-,
Zwangsversteigerungs-, Zwangsverwaltungs- und Hinterlegungsverfahren sowie Insolvenzverfahren
Uber das Vermégen des Gegners).

Sie umfafit insbesondere die Befugnis, Zustellungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die Voll-
macht ganz ader teilweise auf andere zu (bertragen (Untervolimacht), Rechtsmittel einzulegen, zu-
riuckzunehmen oder auf sie zu verzichten, den Rechtsstreit oder aufdergerichtiiche Verhandiungen
durch Vergleiche oder Anerkenntnis zu erledigen, Geld, Wertsachen und Urkunden, insbesondere
auch den Streitgegenstand und die von dem Gegner, von der Justizkasse oder von sonstigen Stellen
zu erstattende Betrage entgegenzunehmen sowie Akteneinsicht zu nehmen.

Der Anspruch des Vollmachtgebers aus dem zwischen ihm und den Bevoliméchtigten bestehenden
Vertragsverhaltnis auf Ersatz eines fahriassig verursachten Schadens wird vorbehaltlich einer weiter-
gehenden Regelung durch Vereinbarung im Einzelfall fir Falle einfacher Fahridssigkeit auf einen
Betrag in Hohe von € 1.000.000,00 beschrankt.

Die Bevollmachtigten sind von den Beschrankungen des § 181 BGR befreit. Gegeniber den Bevoll-
méchtigten bieibt die Volimacht bis zum Eingang eines schriftiichen Widerrufs bei den Bevoliméchtig-
ten wirksam. Sie sind berechtigt, ihre Handakten zwei Jahre nach Beendigung des Mandatsverhéltnis-
ses zu vernichten.

Die Bevolimachtigten haben den Volimachtgeber geméR § 49b Abs. 5 BRAO daruber belehrt, dad sich
die Gebiihren fur ihre T#tigkeit vorbehaltlich einer andersiautenden Vereinbarung nach dem Gegen-
standswert richten.
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o S-E'S ScHLUTIUS EULITZ SCHRADER

RECHTSANWALTE HAMBURG BERLIN

vorab per Telefax: 06561/913-199 Amtisgericht|
Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstr. 2/4
54634 Bitburg

Hamburg, den 14. Mai 2008

681/08BU /sa

Rechtsanwalt Prof. Dr. Wolfgang Burandt LL.M. M.A. MBA
Sekretariat: Frau Santos 33 40 1-576
Prof.Burandt@ses-law.de

10 K 52/08
In der Nachlasssache
Rosa und Michel Hubo,
verstorben am 16. August 2006 und 24. Oktober 2006,
zuletzt wohnhaft in Bitburg
wird um Fristverlangerung bis zum

10. Juni 2008

zur Begrindung des von unserer Seite gestellten Antrages nach §§
180 Abs. 2 ZVG, 765 ZPO gebeten.
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% S'E'S ScHLUTIUS EULITZ SCHRADER

RECHTSANWALTE HAMBURG BERLIN

Per FAX: 06561 913 199
: Amtsgericht Bitburg

Gerichtsstr, 2/4

54634 Bitburg

Hamburg, den 10. Juni 2008
881/08BU Bu/sa
Rachtsanwalt Prof. Dr. Wolfgang Burandt LL.M. M.A. MBA
4 Sekretariat: Frau Santos 33 40 1-576
ﬂ N Prof.Burandt@ses-law.de

10 K 52/08

In der Sache
Franz-Josef Hubo u. a. ... Inge H. McDermaid

wird unter Bezugnahme auf das Telefonat vom heutigen Tage bean-

tragt,
die Frist zur Begriindung des von uns schon gesteliten
Antrages, um 1 Monat, mithin bis zum 10.07.2008 zu ver-
(&J langern.
<
Begrlindung:

Trotz intensiver Bemiihungen liegt die Parallelsache der Nachlassan-
gelegenheit noch nicht vor. Ohne die Akten ist jedoch eine Begriin-

dung nicht moglich.

| ol

Prof. Dr. W. Burandt, LL.M., M.A., MBA (Wales)
- Rechtsanwalt -
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w2 S-E'S ScHLUTIUS EULITZ SCHRADER

RECHTSANWALTE HAMBURG SERLIN

Vorab per FAX: 06561 913199

o g T
Amtsgericht Bitburg Amisgericht
Gerichtsstr. 2/4 Bitiourg

54634 Bitburg

Ging: 14 Juli
............. Anl.
Hamburg, den 9. Juli 2008 T a8

681/08BU Bu/sa

Rechtsanwalt Prof. Dr. Wolfgang Burandt LL.M. M.A. MBA
Sekretariat: Frau Santos 33 40 1-576
Prof.Burandt@ses-law.de

10 K 52/08

In der Zwangsversteigerungssache
Franz-Josef Hubo u. a. ./. Inge H. McDermaid

wird gebeten, die Frist zur Begriindung des Antrages um drei Wo-

chen, mithin bis zum

31.07.2008

zu verlangern.

Begyriindung:

Die Akte der Parallelsache ,Nachlassangelegenheit nach Herrn Mi-
chel Hubo" wurde uns zugesandt. Die Akte musste intensiv gepruft
und konnte noch nicht abschlieend mit der Mandantin besprochen
werden. Da ggf. die Tochter unserer Mandantin einbezogen werden
muss, um eine weitere Beschwerde am Oberlandesgericht einzule-
gen, ist eine umfangliche Korrespendenz mit unserer Mandantin und
deren Tochter notwendig. Beide sind in den USA anséssig. Sollte un-

sere Mandantschaft das weitere Rechtsmittel nicht einlegen wollen, so
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RECHTSANWALTE HAMBURG G

werden wir unserer Mandantschaft raten, dass Haus freihandi

tragstellern zu verauflern. Das Zwangsversteigerungsverf

ten daher um Gewahrung der Fristverlangerung.

Prof. Dr. W. Bura¥dt, LL.M., M.A., MBA (Wales)

- Rechtsanwalt -
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2 S'E'S SCHLUTIUS EULITZ SCHRADER

RECHTSANWALTE HAMBURG BERLIN

Vorab per Fax an:06561/913199

AmMmisgericht
Amtsgericht Bitburg Bitburg
Gerichtsstr. 2/4 )
54634 Bitburg Eing: =1, Aug. 200

ANk L BdUNVLH

....................... € K. M. Gebh. Stemn.

Hamburg, den 31. Juli 2008

681/08BU Bu/st

Rechtsanwalt Prof. Dr. Wolfgang Burandt LL.M. M.A. MBA
Sekretariat: Frau Santos 33 40 1-576

Prof Burandt@ses-law.de

10 K 52/08

In der Zwangsversteigerungssache

Franz-Josef Hubo u.a. ./. Inge H. McDermaid

beziehen wir uns auf unseren Antrag vom 23. April 2008. Wir beant-
ragen,

die Frist zur Begriindung des schon gestellten bis zum
31.08.2008
zu verlangern.
Begriindung:
Die Durchsicht der Nachlassakte hat ergeben, dass zahlreiche Ne-
ben- und Beiakten beim Nachlassgericht gefiihrt wurden, die bislang
nicht zur Kenntnis der Antragstellerin gelangt sind. Zur Durchsicht und

Bewertung der Nachlasssache ist jedoch die Uberpriifung der gesam-

ten Angelegenheit notwendig, so dass die Frist zu gewahren ist.
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o/ A 2y
Amtsgericht
Bitburg

Amusgericht - Postfach L151 - 54621 Bitburg

- Geschiftsstelle -

Gerichtsstraie 2-4
54634 Bitburg

Ihr Schreiben vom Unser Aktenzeichen Telefon, Telefax, Bearbeiter(in)

Thr Zeichen (Bitte stets angeben!) 06561-913-131 " " Datum
e . 10 K 52/08 199 14.08.08
ﬁ' -681/08 BUD28/1068 . Kranz

Sehr geehrte Damen und Herren Rechtsanwéalte,

in der Zwangsversteigerungssache

Hubo, Franz-Josef ./. Mc Dermaid, Inge H.

- Hubo, Angelika

RA S-E-S Schlutius pp

wird Ihnen hiermit letztmalig eine Fristverldngerung zur Begrundung Ihres

Einstellungsantrages vom 23.04.2008!!! gewdhrt.

d Nach Ablauf des 31.08.2008 wird uber TIhren bislang unbegriindeten Ein-

stellungsantrag entschieden werden.

Mit freundlichen GrifRen
gez. Hartmut Wirtz

Rechtspfleger
Beglaubigt:

(Theresia Laurinat)
Justizangestellte

AVR 2K

Aktenausfertigung der Dokumente:

1

Geschiftszeiten: Zentrale Kommunikation: Verkehrsanbindung: Parkmoglichkeit:
Montag - Freitag: Telefon: (06561) 913-0 Nihe zentraler Busbahnhof Gerichsstrafie

9.00 - 12.00 Uhr Telefax: (06561) 913-199 zu FuB ca. 3 Minuten Ticfgarage am zentralen
Dicnstag - Donnerstag Internet: http://www.justiz.rlp.de Busbahnhof

'13.30 - 15.30 Uhr

E-Mail: agbit@ko.jm.rip.de (Prozesserklirungen konnen hier nicht per E-Mail abgegeben werden)
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020/AVR2K Rechtsanwdlte S-E-S Schlutius u. Partner, Spita-
lerstr. 4, 20095 Hamburg




Aktenzeichen:
10 K 52/08

Amtsgericht
Bitburg

Beschluss

In der Zwangsversteigerungssache

1. Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen
- Antragsteller -
2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch
- Antragstellerin -
gegen

Inge H. Mc Dermaid, 4000 Wedge Ct, USA-21771 Mount Airy Maryland
- Antragsgegnerin -
Prozessbevollmdchtigte: Rechtsanvidlte S-E-S Schlutius

u. Partner , Spitalerstr. 4,
20095 Hampurg -681/08BU-Bu/st -

wird der Antrag der Antragsgegnerin vom 23.04.2008 auf einst-
weilige Einstellung des Verfahrens (§ 180 II ZVG)

zuruckgewdiesern

Grunde :

Auf Antrag deer MiteigentUmerFranz-Josef Hubo, Daun-Rengen und
Angelika Hubo, Bitburg wurde am 08.04.2008 durch das Versteige-
rungsgericht die Teilungsversteigerung angeordnet. Der Beschluf
wurde der Antragsgegnerin mit der erforderlichen Einstellungsbe-
lehrung gemd § 30 b ZVG ordnungsgemdfs zugestellt. Am




¥

L

23.04.2008, also noch rechtzeitig innerhalb der 2-wdchigen Not-
frist, ging der Einstellungsantrag bei Gericht ein. Eine Be-
grundung des demnach gemaR § 180 II ZVG zuldssigen Antrages wurde
trotz Aufforderung durch das Gericht bis heute nicht eingereicht.

Das Verfahren der Zwangsversteigerung zwecks Aufhebung der Gemein-
schaft nach den §§ 180 ff. ZVG ist voll und ganz von formellem
Recht gepragt. Jeder Miteigentlmer einer im Grundbuch einge-
tragenen Gemeinschaft kann zur Durchsetzung seines Auseinanderset-
zungsanspruchs den Antrag auf Durchfiihrung des Verfahrens stel-
len. Er muf nicht nachweisen, daf die Aufhebung der Gemeinschaft
oder die Versteigerung zuldssig sei, er muf auch nicht sein Recht
durch Klage feststellen lassen. Nur gesetzliche oder aus dem
Grundbuch ersichtliche Grunde behindern ihn (siehe Zeller, ZVG,
11. Auflage, § 180 Anm. 2 (2)). Diese liegen hier jedoch nicht
vor. :

Eine Verfahrenseinstellung kommt nur dann in Betracht, wenn dies
bei Abwagung der widerstreitenden Interessen der Miteigentlmer an-
gemessen erscheint, da bei einer Gemeinschaft der Anspruch eines
Miteigentimers auf Aufhebung dieser Gemeinschaft den Vorrang hat.

Eine Abwagung der widerstreitenden Interessen ist dem Gericht
aber nur mdéglich, wenn der Einstellungsantrag auch begrindet wird.

Dies ist aber bis heute nicht geschehen.

Der Einstellungsantrag war als unbegrundet zurlickzuweisen.

Rechtspfleger ~ 08000052.023/MJAD/10K.00




VFG: ,

Ausfertigung vorstehenden Beschlusses zustellen an

1.)
a.) Antragst. Blatt 1 a.) b.) (formlos)
b.) Antragsg.-Vertr. Blatt 22 (EB)
2,) siehe weitere Vfg.
tburg, den 01.09.08
irtz, Rechtspfleger
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Aktenzeichen:
10 K 52/08

Amtsgericht
Bitburg

Beschluss

In der Zwangsversteigerungssache

betreffend den Grundbesitz eingetragen im

Grundbuch von Bitburg Blatt 1856,

1fd. Nr. 4, Gemarkung Bitburg,

Flur 4, Flurstick 1/16,

Gebaude- und Freifliche, Messenweg 21, Grofe: 2286 qm;
Eigentiuner:

1.Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen

2.Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Mbtsch
3.Inge H.McDermaid, 4000 Wedge Ct.Mount Airy, MD 21771 USA

s0ll zur Ermittlung des Verkehrswertes (§ 74a Abs. 5 ZVG) der vorgenannte
Grundbesitz durch einen Sachverstandigen geschatzt werden.

Mit der Schitzung wird beauftragt:

Herr Architekt Hans-Joachim Heck, Primzurlayer Str. 11, 54666 Irrel.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

\
/i
i .

'sgericht Bitburg, den 01.09.08

Hyremut Wirez, Rechtspfleger

Zv22 Fundstelle: 08000052.025/MJADL/10K.C0

VEG.

1) L7

Reinschrift fur die Akten fertigen

o

Ausfertigung des vorstehenden Beschlusse:
beauftragten Gurachter

s mit folgendem Schreiben formlos an

In der zwangsversteigungssache PP
1iegenden Beschlusses gebeten, den dort genannten

fgrund des an :
verden Sie a0? 4 ein entsprechendes schriftliches Gutachten in

Grundbesitz zu schatzen un
o-facher Ausfertigung einzureichen.

Wegen eines sesichtigungstermins setzen Sie sich pitte mit den Beteiligten

in Verbindung.

Im Falle der Vermietung oder Verpachtung des Grundbesitzes wird um ent-
sprechende Mitteilung und, soweit moglich, um Angabe der Namen dexr Mietex

oder Pachter gebeten.

ba mach den gesetzlichen Vorsehriften grundsitzlich jedes selbsténdige
Grundstick einzeln versteigert werden kaun, ist es erforderlich, dass jedes
Grundptick einzeln bewertet wird. Dies ist auch dann erforderlich, wenn meh-
rere Grundstiicke eine wirtschaftliche oder reale Einheit darstellen.

vom Ortstermin zu benachrichtigende Beteiligte des verfahrens sind

a) Antragsteller :

1. Franz-Josef Hubo, hsternweg 4, 54350 Daun-Rengen

2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch

b) Antragsgegnerin:

Inge K. Mc Dermaid, 4000 Wedge Ct, USA-21771 Mount Airy Maryland
Prozessbevollmachtigte:

Rechtsanwilte S-E-S Schlutius u. Partner , Spitalerstr. 4, 20095 Hamburg
-681/08BU-Bu/st -

&) Grundbuchbeteiligte: <3itte einfigen>
Das Gutachten soll mbglichst auch Eolgende Angaben enthalten:

a) Welche Nutzungsherechtigten (z. 3. Mieter, pachter - jeweils
mit Vor- und Zunamen sowie ggfls. abweichender Anschrift)
vorhanden sind,

b} ob ein Gewerbebetrieb gefilhrt wird (Art und Inhaber),

¢} ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die
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. B/// Aktenzeichen:
10K 52108

Amtsgericht
“Bitbur‘g o

Beschluss
S |
, In der Zwangsversteigérﬁngssache'
, ,i. Franz-Josef Hubo, As;ernweg 4} 54550.Dauﬁ—Rengen
» rvAntragsteller -
2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch
| v-'Anﬁfagstellerin -
i gegeﬁ
Inge H. Mc Dermaid, 4000 Wedge Ct, USA—21771 Mount Airy Maryland
» - Antragsgegnerin -
(h>iw- Prozessbevollmichtigte: RechtsanWélte‘S—E—S'Séhlutius

u. Partner , Spitalerstr. 4,
20095 Hamburg -681/08BU-Bu/st -

wird der Antrag der Antragsgegnerin vom 23.04.2008 auf einst-
weilige Einstellung des Verfahrens (§ 180 II ZVG)

zurickgewiesen.

.Griinde :

Auf Antrag der Miteigentiimer Franz-Josef Hubo, Daun-Rengen und An-
gelika Hubo, Bitburg wurde am 08.04.2008 durch das Versteige-
rungsgericht die Teilungsversteigerung angeordnet. Der Beschluf
: wurde der Antragsgegnerin mit der erforderlichen Einstellungsbe-
- lehrung gemi® § 30 b ZVG ordnungsgemdf zugestellt. Am
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23;04.2008L also noch rechtzeitig innerhalb der 2-wéchigen Not-
frist, ging der Einstellungsantrag bei Gericht ein. Eine Be-

griindung des demnach gemaf § 180 II ZVG zuldssigen Antrages wurde
trotz Aufforderung durch das Gericht bis heute nicht eingereicht.

Das Verfahren der Zwangsversteigerung zwecks Aufhebung der Gemein-
schaft nach den §§ 180 f£f. 2ZVG ist voll und ganz von formellem
Recht geprdgt. Jeder Miteigentumer einer im Grundbuch einge-
tragenen Gemeinschaft kann zur Durchsetzung seines Auseinanderset-
zungsanspruchs den Antrag auf Durchfihrung des Verfahrens stel-
len. Er muf3 nicht nachweisen, daf die Aufhebung der Gemeinschaft
oder die Versteigerung zulédssig sei, er muf3 auch nicht sein Recht
durch Klage feststellen lassen. Nur gesetzliche oder aus dem
Grundbuch ersichtliche Grliinde behindern ihn (siehe Zeller, ZVG,
11. Auflage, § 180 Anm. 2 (2)). Diese liegen hier jedoch nicht
vor. '

Eine Verfahrenseinstellung kommt nur dann in Betracht, wenn dies
bei Abwagung der widerstreitenden Interessen der Miteigentimer an-
gemessen erscheint, da beil einer Gemeinschaft der Anspruch eines ‘=’
Miteigentumers auf Aufhebung dieser Gemeinschaft den Vorrang hat.

Eine Abwagung der widerstreitenden Interessen ist dem Gericht
aber nur mdglich, wenn der Einstellungsantrag auch begriindet wird.

Dies ist aber bis heute nicht geschehen.

Der Einstellungsantrag war als unbegrindet zurilickzuweisen.

Bitburg, den 01.09.2008
Das Amtsgericht

gez. Wirtz
Rechtspfleger

Ausgefertigt:

Justizangestellte als Urkundsbeamtin M;
der Geschaftsstelle des Amtsgerichts




Amtsgericht 24
‘Bitburg

Amtsgericht : Postfach 1151 54621"Bitburg .

- Geschéiftssfelle -

Gerichtsstraie 2-4
54634 Bitburg
L
) - Thr Schreiben vom = Unser Aktenzeichen Telefon, Telefax, Bearbeiter(in)
lIhr Zeichen (Bitte stets angeben!) 06561-913- 131 Datum
— 10 X 52/08 199 09.09.08
/Aif\ : Kranz
Sehr geehrter Herr Hubo,
in der Zwangsversteigerungssache
;
Hubo, Franz-Josef » ./. Mc Dermaid, Inge H.

RA S-E-S Schlutius pp
- Hubo, Angelika

wird Thnen anliegende Ausfertigung des Zurickweisungsbeschlusses zur ge-
¢ falligen Kenntnisnahme ubersandt.

Mit freundlichen Grufien
Auf Anordnung:

(Theresia Laurinat)
Justizangestellte

AVR 2K
Aktenausfertigung der Dokumente:
026 /AVR2K Herrn Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-
' Rengen ‘ .
026 /AVR2K Frau Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-
Métsch
Geschifiszeiten: Zentrale Kommunikation: Verkehrsanbindung: Coe Parkmoglichkeit:
Montag - Freitag: Telefon: (06561) 913-0 : Nihe zentraler Busbahnhof . Gerichtsstrafie
9.00 - 12.00 Uhr Telefax: (06561) 913-199 zu FuB ca: 3 Minuten Tiefgarage am zentralen
Dienstag - Donnerstag Internet: hitp://www_justiz.rlp.de Busbahnhof

13.30 - 15.30 Uhr E-Mail: agbit@ko.jm.lp.de (Prozesserklirungen konnen hier nicht per E- Maﬂ abgegeben werden)
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026 /AVR2K Rechtsanwdlte S-E-S Schlutius u. Partner, Spita-
lerstr. 4, 20095 Hamburg s
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Aktenzeichen: 776
10 K 52/08

Amtsgericht
Bitburg

Beschluss

In der Zwangsversteigerungssache
zwecks Aufhebung der Gemeinschaft

petreffend den Grundbesitz eingetragen im
Grundbuch von Bitburg Blatt 1856,

1f4. Nr. 4, Gemarkung Bitburg,
Flur 4, Flurstlck 1/16,
Gebaude- und Freifldche, Messenweg 21, GrdRe: 2286 gm;

Eigentumer:

1.Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen
2.Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch
3.Inge H.McDermaid, 4000 Wedge Ct.Mount Airy, MD 21771 USA
- in Erbengemeinschaft -

soll zur Ermittlung des vVerkehrswertes (§ 74a Abs. 5 7VG) der vorgenannte
Grundbesitz durch einen sachverstiandigen geschatzt werden.

Mit der Schatzung wird beauftragt:

Hery Architekt Hans-Joachim Heck, Prumzurlayer Str. 11, 54666 Irrel.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Amtsgericht Bitburg, den 01..09.2008

gez. Hartmut Wirtz

Rechtspfleger

Ausgefertigt:

Justizangestellte als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle des Amtsgerichts
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Amtsgericht
Bitburg

Amtsgericht : Postfach.1151 - 54621 Bitburg

- Geschiftsstelle -

Gerichtsstrafe 2-4
54634 Bitburg

Ihr Schreiben vom Unser Aktenzeichen Telefon, Telefax, Bearbeitef(in)

Ihr Zeichen (Bitte stets angeben!) 06561-913-131 _ Datum -
10 XK 52/08 : 199 ' 09.09.08
Kranz

Sehr geehrter Herr Heck,
in der Zwangsversteigerungssache

Hubo, Franz-Josef . ./. Mc Dermaid, Inge H.
RA S-E-S Schlutius pp
Hubo, Angelika

werden Sie aufgrund des anliegenden Beschlusses gebeten, . den dort genannten
crundbesitz zu schitzen und ein entsprechendes schriftliches Gutachten in
5-facher Ausfertigung einzureichen. C i

Wegen eines Besichtigungstermins setzen Sie sich bitte mit den Beteiligten

in Verbindung.

ff‘ Im Falle der Verﬁietung oder Verpachtung des Grundbesitzes wird um ent-
) sprechende Mitteilung und, soweit mdéglich, .um Angabe der Namen der Mieter
oder Pachter gebeten.

— Da nach den gesetzlichen Vorschriften grundsétzlich. jedes selbstdndige
Grundstiick einzeln versteigert werden kann, ist es erforderlich, dass jedes
Grundstiick einzeln bewertet wird. Dies ist auch dann erforderlich, wenn meh-
rere Grundstiicke eine wirtschaftliche oder reale Einheit darstellen.

Vom Ortstermin zu benachrichtigende Beteiligte des Verfahrens sind:

a) Antragsteller

1. Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen

2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch
Geschiftszeiten: Zentrale Kommunikation: Verkehrsanbindung: ‘ Parkmoglichkeit:
Montag - Freitag: Telefon: (06561) 913-0 Niihe zentraler Busbahnhof Gerichtsstrafle
9.00 - 12.00 Uhr . Telefax: (06561) 913-199 zu Fu ca. 3 Minuten Tiefgarage am zentralen
Dienstag - Donnerstag Internet: http://www.justiz.rlp.de Busbahnhof

13.30 - 15.30 Uhr E-Mail: agbit@ko.jm.rlp.de (Prozesserklarungen konnen hier nicht per E-Mail abgegeben werden)




AVR 2K

b) Antragsgegnerin:

Inge H. Mc Dermaid, 4000 Wedge Ct, USA-21771 Mount Airy Maryland

Prozessbevollmidchtigte:

Rechtsadnwilte. S-E-& Schlutius u. Partner , Spitalerstr. 4, 20095 Hamburg
-681/08BU-Bu/st - ) R

c) Grundbuchbeteiligte:

1; Landesbank Griozentrale Rheinland-Pfalz - Landestreu-
handstelle -, Ldwenhofstrafe 4, 55098 Mainz,
Az.: Grundbuchberechtigte Abt. III Nxr. 3, 4

2. Landesversorgungsamt Rheinland-Pfalz, Baedekerstrafe 2-10,
56073 Koblenz,
Az.: Grundbuchberechtigte Abt. III Nr. 6

Das Gutachten soll méglichst auch folgende Angaben enthalten:

a) Welche Nutzungsberechtigten (z. B. Mieter, Pachter - jeweils
mit Vor- und Zunamen sowie ggfls. abweichender Anschrift)
vorhanden sind,

b) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),

c¢) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die
von Thnen nicht mitgeschidtzt sind (Art und Umfang), -

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob baubehdrdliche Beschridnkungen oder Beanstandungen
bestehen.

Hinweis :

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Sie als Gutachter verpflich-
tet sind, nur lizensiertes Daten- und Kartenmaterial, welches rechtmiafig
erworben worden ist, zu verwenden.

Es wird daher gebeten im Gutachten zu bestitigen, dass nur lizensiertes Da-
ten- und Kartenmaterial Verwendung gefunden hat.

Bitte reichen Sie mit dem Gutachten Ihre Kostenrechnung in doppelter Ausfer-
tigung ein.

Mit freundlichen GriRen
gez. Hartmut Wirtz
Rechtspfleger
Beglaubigt:

(Theresia Laurinat)
Justizangestellte

Aktenausfertigung der Dokumente:

029/AVR2K Herrn Architekt Hans-Joachim Heck, Prumzurlayer
Strafe 11, 54666 Irrel




-/ | ~ Amtsgericht
Bitburg

Amtsgericht - Postfach<1151 - 54621 Bitburg

- Geschiftsstelle -

Gerichtsstrae 2-4
54634 Bitburg

Ihr Schreiben vom Unser Aktenzeichen Telefon, Telefax, Bearbeiter(in)
TIhr Zeichen (Bitte stets angeben!) 06561-913-131 , Datum
- . 10 K 52/08 199 ’ 09.09.08

N ' Kranz

H Sehr geehrter Herr Hubo,
in der Zwangsversteigerungssache

. Hubo, Franz-Josef ./. Mc Dermaid, Inge H.
RA S-E-S Schlutius pp
- Hubo, Angelika

wird Ihnen anliegende BeschluBausfertigung zur gefalligen Kenntnisnahme uUber-
sandt.

&

(»\’\ Es wird mitgeteilt, daf® heute von dem Architekten Hans-Joachim Heck in Irrel
ein Verkehrswertgutachten {ber die Héhe des Verkehrswertes des in der Ver-
steigerung stehenden Grundstucks angefordert worden ist.

Mit freundlichen GrUfen
Auf Anordnung:

(Theresia Laurinat)
Justizangestellte

AVR 2K
Aktenausfertigung der Dokumente:

031/AVR2K Herrn Franz-Josef Hubo, Asternwég 4, 54550 Daun-
Rengen, - ZU - . o

Geschiftszeiten: " Zentrale Kommunikation: ' Verkehrsanbindung: Parkmdglichkeit:
Montag - Freitag: Telefon: (06561) 913-0 Nihe zentraler Busbahnhof GerichisstraBe

9.00 - 12.00 Uhr Telefax: (06561) 913-199 zu FuB ca. 3 Minuten Tiefgarage am zentralen
Dienstag - Donnerstag Internet: hitp://www.justiz.rlp.de Busbahnhof

13.30 - 15.30 Uhr E-Mail: agbit@ko.jm.rip.de (Prozesserkldrungen kdnnen hierrnichx per E-Mail abgegeben werden)
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© 031/AVR2K

031/AVR2K

031/AVR2K

031/AVR2K

40

Frau Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-
Mdtsch, - 2U -

Rechtsanwalte S-E-S Schlutius u. Partner, Spita-
lerstr. 4, 20095 Hamburg, - EB.-

tandesbank Girozentrale'Rhl.-Pfalz -Landestreuhand-

stelle-, Lowenhofstr. "4, 55098 Mainz

Landesversorgungsamt Rheinland-Pfalz, Baedekerstr.
2-10, 56073 Koblenz '




| - Zustellungsurkunde

1.1 Aktenzeichen 1.2  Ggf. weitere Kennz.

I 10 K 52/08 BI. 26 - 31

1.3 Adressat

Frau

Angelika Hubo
Wiesenstr. 24

54634 Bitburg-Motsch

XA 31 292 772 2DE

Z il

|||||III|

Weitersenden innerhalb des
1.5 Bezirks des Amtsgerichts
1.6 Bezirks des Landgerichts )
1.7 X Infands /
w AN
peo—— Bei der Zustellung zu beachtende Vermerke s
1.8 Ersatzzustellung ausgeschlossen
1.9 Keine Ersatzzustellung an:

1.10 Nicht durch Niederiegung zustellen
1.1 Mit Angabe der Uhrzeit zustellen

14 Bei erfolglosem Zustellversuch: Vermerk iiber den Grund der Nichtzustellung
1.4.1 Adressat unter der angegebenen Anschrift nicht zu ermitteln
. 142 Adressat verzogen nach:

Strale und Hausnummer

Postleitzahl, Ort

1.4.3 Weitersendung nicht moglich
1.44 Empféanger unbekannt verzogen

- 1 Ag- Anderer Grund:

|
1486 Datum
a

: 1.4.7 Unterschrift

148 Postunternehmen/Behdrde:
Zustellungsurkunde/Zustellungsauftrag
zuriick an Absender

Amtsgericht Bitburg
BB13241
80351 Nurnberg

= T

13405.07/87654321

Deutsche Post AG
Zustellstutzpunkt

Weitersendung nicht verlangt
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2 X Postbediensteter Justizbediensteter Gerichtsvollzieher Behordenbediensteter

l 3 % tibergeben, und zwar (4.7 bis 8.3) _|

4.1 X unter der Zustellanschrift (siehe 1.3)

4.2 an folgendem Ort: StrafBBe, Hausnummer

(soweit von 1.3
abweichend)
Postleitzahl, Ort

5.1 X - dem Adressaten (1.3) persénlich.
5.2 - einem Vertretungsberechtigten 5.4 Herrn/Frau (Name, Vorname}
’ (gesetzlichen Vertreter/Leiter):
5.3 - dem durch schriftliche Vollmacht aus-
gewiesenen rechtsgeschéftlichen Vertreter: »

l . weil ich den Adressaten (1.3)/Vertretungsberechtigten in der Wohnung nicht erreicht habe, dort l
6.1 - einem erwachsenen Famitienangehérigen: > 6.4 Herrn, Frau (Name, Vorname)
6.2 - einer in der Familie beschaftigten Person: »

6.3 - einem erwachsenen sténdigen Mitbewohner: ’
7.2 Herrn, Frau (Name, Vorname)
71 , weil ich den Adressaten (1.3)/Vertretungs-

berechtigten in dem Geschaftsraum nicht
erreicht habe, einem dort Beschaftigten:

, weil ich den Adressaten (1.3)/Vertretungsberechtigten in der Gemeinschaftseinrichtung nicht erreicht habe, dort \e
’ 8.3 Herrn, Frau (Name, Vorname)
8.1 dem Leiter der Einrichtung:
8.2 einem zum Empfang erméchtigten Vertreter: »
9 zu Ubergeben versucht. (10.7 bis 12.3)
Weil die Ubergabe des Schriftstiicks in der Wohnung/in dem Geschaftsraum nicht méglich war, habe ich das Schriftstiick in den
10.1 - zur Wohnung
10.2 ~ zum Geschéftsraum

gehdrenden Briefkasten oder in eine ahnliche Vorrichtung eingelegt.

1.1 Weil auch die Einlegung in einen Briefkasten oder in eine dhnliche Vorrichtung (10.1, 10.2)/die Ersatzzusteltung in der Gemein-
schaftseinrichtung (8.1 bis 8.3) nicht mdglich war, wird das Schriftstiick bei der hierfir bestimmten Stetle niedergelegt, und zwar in
11.1.1 Niederlegungsstelle
11.1.2 StraBe, Hausnummer

TN

11.1.3 Postleitzahl, Ort 9
Die schriftliche Mitteilung Uber die Niederlegung habe ich

11.2 - in der bei gewdhnlichen Briefen iblichen Weise abgegeben, namlich (Art der Abgabe):

l 11.3 - an der Tur zur Wohnung/zum Geschéftsraum/zur Gemeinschaftseinrichtung angeheftet. J

Weil die Annahme der Zustellung durch Name, Vorname: Beziehung zum Adressaten:

12 : '
verweigert wurde, habe ich das Schriftstiick

12.1 - in der Wohnung/dem zur Wohnung gehérenden Briefkasten oder in einer dhnlichen Vorrichtung zurlickgelassen.

12.2 - in dem Geschéftsraum/dem zum Geschaftsraum gehérenden Briefkasten oder in einer dhniichen Vorrichtung zurtickgelassen.

12.3 - an den Absender zuriickgeschickt, da keine Wohnung oder kein Geschéftsraum vorhanden ist.

13 Den Tag der Zustellung - ggf. mit Uhrzeit — habe ich auf dem Umschlag des Schriftstiicks vermerkt.

13.1 Datum 13.2 ggf. Uhrzeit 13.3 Unterschrift des Zustellers

A0090¢ %

13.4 Postunternehmen/Behdrde
Deutsche Past AG 13.5 Name, Vorname des Zustellers (in Druckbuchstaben)

l Zustellstitzpunki Km’ Mi riam |




[ " Zustellungsurkunde

1.1 Aktenzeichen 1.2 Ggf. weitere Kennz.

>

P 1.3 Adressat

10 K 52/08 Bl. 26 - 31

Herrn

Franz-Josef Hubo
Asternweg 4

54550 Daun-Rengen

Z I

XA 31 292 773 6DE

TR

i,

1.5
1.6
1.7

Weitersenden innerhalb des
Bezirks des Amtsgerichts
Bezirks des Landgerichts
Inlands

1.8
19

P Bei der Zustellung zu beachtende Vermerke

Ersatzzustellung ausgeschlossen
Keine Ersatzzustellung an:

1.10 Nicht durch Niederlegung zusteilen
1.1 Mit Angabe der Uhrzeit zustellen

1.4 Bei erfoiglosem Zustellversuch: Vermerk {iber den Grund der Nichtzusteliung
1.41 Adressat unter der angegebenen Anschrift nicht zu ermitteln
1.4.2 Adressat verzogen nach:

®)

StraBBe und Hausnummer

Postleitzahl, Ort

Weitersendung nicht verlangt

Deutsche Post AG
Zustelistitzpunkt

1.4.3 Weitersendung nicht mdéglich
1.4.4 Empfénger unbekannt verzogen

) 1.;1.57- T Anderer Gmnd

¥

]
1486 Datum

/(\
— 1.4.7 Unterschrift
1.4.8 Postunternehmen/Behorde:
Zustellungsurkunde/Zustellungsauftrag
2uriick an Absender

Amtsgericht Bitburg
BB13241
90351 Nurnberg

L. _,'I_

AW NARNT IATRREAZD Y

AMmtsgericht
Bitburg

Eing: 12. Sep. 2008

e ARL B Heft

....................... €K \:/l. Geb. Stemp.

T

._.—]

911-013-000 -~
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Ts

4.1

4.2

5.1
5.2

5.3

6.1

6.2
6.3

71

8.1
8.2

10.1 +

10.2

11.2

1241
12.2

12.3

- [P R g

Postbediensteter Justizbediensteter Gerichtsvolizieher Behordenbediensteter
ibergeben, und zwar (4.1 bis 8.3) _\
unter der Zustellanschrift (siehe 1.3)
an folgendem Ort: Straf3e, Hausnummer
(soweit von 1.3
abweichend)

Postleitzahl, Ort

- dem Adressaten (1.3) personlich.

- einem Vertretungsberechtigten 5.4 Herrn/Frau (Name, Vorname)
(gesetzlichen Vertreter/Leiter):

- dem durch schriftliche Volimacht aus-

gewiesenen rechtsgeschéftiichen Vertreter: >
, weil ich den Adressaten (1.3)/Vertretungsberechtigten in der Wohnung nicht erreicht habe, dort |
- einem erwachsenen Familienangehorigen: » 6.4 Herrn, Frau (Name, Vorname)
- einer in der Familie beschéaftigten Person: >

- einem erwachsenen standigen Mitbewohner: ’

7.2 Herrn, Frau (Name, Vorname)
, weil ich den Adressaten (1.3)/Vertretungs-

berechtigten in dem Geschéftsraum nicht

erreicht habe, einem dort Beschéftigten:

, weil ich den Adressaten (1.3)/Vertretungsberechtigten in der Gemeinschaftseinrichtung nicht erreicht habe, dort g
> 8.3 Herrn, Frau (Name, Varname) ~

dem Leiter der Einrichtung:

einem zum Empfang ermachtigten Vertreter: >

zu Ubergeben versucht. (70.1 bis 12.3)

Weil die Ubergabe des Schriftstiicks in der Wohnung/in dem Geschaftsraum nicht méglich war, habe ich das Schriftstiick in den
- zur Wohnung

- zurn Geschaftsraum

gehorenden Briefkasten oder in eine dhniliche Vorrichtung eingelegt.

Weil auch die Einlegung in einen Briefkasten oder in eine &hnliche Vorrichtung (10.1, 10.2)/die Ersatzzustellung in der Gemein-
schaftseinrichtung (8.1 bis 8.3) nicht moglich war, wird das Schriftstiick bei der hierfir bestimmten Stelle niedergelegt, und zwar in

11.1.1 Niederlegungsstelle

11.1.2 StraBe, Hausnummer

11.1.3 Postleitzahl, Ort

'C

Die schriftliche Mitteilung Uber die Niederlegung habe ich

- in der bei gewdhnlichen Briefen ublichen Weise abgegeben, namlich (Art der Abgabe):

- an der Tir zur Wohnung/zum Geschéftsraum/zur Gemeinschaftseinrichtung angeheftet. _J

Weil die Annahme der Zustellung durch Name, Vorname: Bezishung zum Adressaten:

verweigert wurde, habe ich das Schriftstiick
~ in der Wohnung/dem zur Wohnung gehorenden Briefkasten oder in einer ahnlichen Vorrichtung zurlickgelassen.
- in dem Geschaftsraum/dem zum Geschéftsraum gehdrenden Briefkasten oder in einer ahnlichen Vorrichtung zuriickgelassen.

- an den Absender zuriickgeschickt, da keine Wohnung oder kein Geschaftsraum vorhanden ist.

Den Tag der Zustellung - ggf. mit Uhrzeit — habe ich auf dem Umschlag des Schriftstiicks vermerkt,
13. 1 Datum 13.2 ggf. Uhrzeit 13.3 Unterschrift des Zustellers

7005970¢§j Py
e 4

13.4 Postunternehmen/Behdrde ’

Deutsche Post AG
Zustellstiitzpunkt

o
13.5 Name, Vorname dgs Zustellers (in Druckbuchstaben)

Burgart, Viktor




Aktenzeichen (Bitte angeben):
10 K 52/08

Amtsgericht Postfach 1151 54621 Bitburg

Rechtsanwalte

S-E-S Schlutius u. Partner

Spitalerstr. 4 Ihr Zeichen:

20095 Hamburg -681/08 BUD28/1068

Empfangsbekenntnis
(Zustellung gemafl § 174 ZPO)

in der Zwangsversteilgerungssache
Hubo, Franz-Josef ./. Mc Dermaid, Inge H.

RA S-E-8 Schlutius pp
Hubo, Angelika

Heute habe ich

Zuriickw. -Beschl. u. Gutacht.-Beschl. v. 01.09.2008

erhalten.

Ich bin zur Entgegennahme der Zustellung legitimiext P roTL
(z.B. bei Rechtsanwalten § 172 ZPO, §§ 30, 5Z'BRAO) ! 1 11 7L, 5

” e Tx& oter :
S m&& 1 SEP 2008 |

Datum iy Unbersqhnifi,nd Namensstempel |
Prof. Dr. Wolfgang Burandt, LL M., M.A., MBA (Wales) S e e e
Fachanwait fiir Erbrectit und Fachanwait fiir Familienrecht
Mediator (BAFM)
Nach Vollzug zuriick an: Fax: 06561-913- 199
Am i~ fm 1t

Amtsgericht Bt_sgencht
Postfach 1151 itburg
54621 Bitburg ing - 41

Eing.- 15, Sep. 2008

~~~~~~~~~~~~ Anl...... Bd. o Heft

... © K M. Geb. Stemo.!

AVR 45
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1

Wirtz, Hartmut (AG Bitburg)

Von: raihmcd@aol.com
Gesendet: Dienstag, 16. September 2008 13:25
An: . Wirtz, Hartmut (AG,Bitburg)

Betreff: Meine Adresse
Hallo Herr Wirtz,
nochmals vielen Dank fuer Ihre Hilfe. Hier schnell meine Adresse:
Inge H. McDermaid
4000 Wedge Court
Mount Airy, MD 21771
USA

Tel: 301-829-6264

(™ .~ Email: RAIHMCD@AOL.COM

.

Ich wuensche |hnen einen schoenen Urlaub, \
inge Hubo McDermaid

OCIE | von |

Looking for spoilers and reviews on the new TV season? Get AOL's ultimate guide to fall TV.

16.09.2008




2 S-E-S SCHLUTIUS EuLITZ SCHRADER

RECHTSANWALTE HAMBURG B ERLIN

AmMmtsgericht,
Amtsgericht Bitburg Bithhurg
Gerichtsstr. 2/4 Eing: 1§, Sep. 7

54634 Bitburg

..................... € K. M Geb Stemn

—

Hamburg, den 15. September 2008

681/08BU /st

Rechtsanwalt Prof. Dr. Wolfgang Burandt LL.M. M.A. MBA
Sekretariat: Frau Santos 33 40 1-576
Prof.Burandt@ses-law.de

10 K 52/08

In der Zwangsversteigerungssache

Franz-Josef Hubo u.a. A Inge H. McDermaid

teilen wir mit, dass wir die Antragsgegnerin nicht mehr vertreten. Es
wird daher darum gebeten, die weitere Korrespondenz mit der An-

tragsgegnerin persgnlich zu fahren.

A\ .

Prof/ r. W. Bdrandt,{LL.M., M.A., MBA (Wales)
- Rechtsanwalt -

2 SES HAMBURG

Dr. Gunther Espey

Dr. Helmuth Baumeister
Hartmut Gotze

Klaus Brenken 8).9)

Christian von Bitter 1)

Dr. Jurgen Sparr LL.M.

Dr. Claudia Bockmann 4)

Prof. Dr. Wolfgang

Burandt LL.M. M.A. MBA 2), 3), 11)
Frank van Alen

Christine Lingenfelser LL.M.
Norbert Guhl

Stephan Neubauer 6)

Jan M. Antholz 6)

Oliver Korte 5)

Jan-Dierk Schaal LL.M. 12).4). 7)
Friederike Kaehler

Spitalerstralle 4

D-20085 Hamburg

Telefon: ++49.(0)40.33 40 10
Telefax: ++49.(0)40.33 40 15 21

S SES BERLIN e
Dietger Feder, Notar 1)
Detlef P. Eulitz, Notar
Martin Schrader

Dr. Nikolaus Wurtz 1)

Go6tz Faude 1)

Thomas Weischede 10)
Daniel Wendland

Dr. Dirk Fischer

Ralph Siebert

Lars Getschmann

Orkun Sahin

Carl-Friedrich Wendt, Notar

Uhlandstrafie 7/8

D-10623 Berlin

Telefon: ++49.(0)30.31 57 57 -0
Telefax: ++49.(0)30.31 57 57 99

1) Fachanwalt fir Arbeitsrecht

2) Fachanwalt fur Erbrecht

3) Fachanwalt fur Familienrecht

4) Fachanwalt fur Gewerblichen

Rechtsschutz

Fachanwalt fur Handets- und

Gesellschaftsrecht

8) Fachanwalt fur Insolvenzrecht

7) Fachanwalt fir Miet- und N
Wohnungseigentumsrecht e

8) Fachanwalt fur Transport- und
Speditionsrecht

9) Fachanwalt fur Versicherungsrecht

10) Fachanwalt fur Verwaltungsrecht

11) Mediator (BAFM)

12) University of Melbourne

5

HypoVereinsbank -~
IBAN DE50 2003 0000 0003 86\762
SWIFT (BIC) HYVEDEMM300 !
BLZ 200 300 00

Konto 38 61762

Hamburger Sparkasse
BLZ 200 505 50
Konto 1180 200 261

Anderkonto: HypoVereinsbank
IBAN DE27 2003 0000 0003 861788
SWIFT (BIC) HYVEDEMM300

8LZ 200 300 00

Konto 38 61788

www.ses-law.de
VAT-Id.No. DE 118921134
Tax-No. 74/340/02472

Member of

MACKRELL
INTERNATIONAL

An International Network
of Independent Law Firms
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| i J Architekt Dipl.-Ing. Priimzurlayer Str. 11
7 Hans-Joachim Heck 54666 Irrel

§ET ' Freier Sachverstandiger fiir die Bewertung
EIS J bebauter und unbebauter Grundstiicke
gl 1% Geprift und tiberwacht von der

WertermittlungsForum Akademie Sinzig, Reg.-Nr.. S 00403-09 '
Datum: 24.09.08
Az.: 10 K 52/08

RS i oo o

mgRgericng,

Architekt Dipl.-Ing H.-J. Heck. Primzurlayer Str, 1‘%

ith rg Bankverbindung:

. . Raiffeisenbank Irrel eG
Amtsgericht Bitburg Kontonr.:137058  BLZ: 570 697 27
Postfach 1151 Steuer-Nr. 10/222/0113/5
54621 Bitburg e BRI Bd | Hett

im_ ______ € K. M. Geb. Stem; g

58

-t

Tel.: 0049/6525-934820
Fax: 0049/6525-9348210

Email: heck@architekten-h-s.de

Gutachtenauftrag in der Zwangsversteigerungssache,
betreffend den Grundbesitz, eingetragen im
Grundbuch von Bitburg, Blatt 1856,

Aktenzeichen des Gerichts: 10 K 52/08

Eigentiimer: 1. Franz-Josef Hubo, Asternweg 4, 54550 Daun-Rengen,
2. Angelika Hubo, Wiesenstr. 24, 54634 Bitburg-Métsch
3. Inge H. McDermaid, 4000 Wedge Ct. Mount Airy, MD 21771 USA
- in Erbengemeinschaft-

a) Antragsteller:

Franz-Josef Hubo Angelika Hubo

Asternweg 4 Wiesenstr. 24

54550 Daun-Rengen 54634 Bitburg-Mbtsch
b) Antragsgegnerin:

Inge H. Mc Dermaid

4000 Wedge Ct

USA-21771 Mount Airy Maryland

Prozessbevollméchtigte:

Rechtsanwilte S-E-S Schiutius u. Partner, Spitalerstr.4, 20095 Hamburg

-681/08BU-Bu/st —

c) Grundbuch beteiligte:

1. Landesbank Girozentrale Rheinland-Pfalz — Landestreuhandstelle-
Léwenhofstralie 4
55098 Mainz
Az.: Grundbuchberechtigte Ab. 1l Nr. 3, 4

2. Landesversorungsamt Rheinland-Pfalz
Baedekerstralle 2-10
56073 Koblenz
Az.: Grundbuchberechtigte Abt. 1l Nr. 6




Sehr geehrte Damen und Herren, \(z(
Durch das Amtsgericht Bitburg wurde ich mit Schreiben vom 09.09.2008 zur Erstattung
eines Gutachtens Uber den Wert des im Grundbuch von Bitburg Blatt 1856, N

Ifd. Nr. 4 Gemarkung Bitburg, Flur 4 Flurstick 1/16 aufgefihrten Gebaude-und Freiflache,
Messenweg 21, GroRRe 2286 qm, der festen Bestandteile und des Zubehors, beauftragt.

Der hierfur notwendige Ortstermin (Besichtigungstermin) findet
am Mittwoch, den 08.10.2008 um 10:00 Uhr statt.
Treffpunkt:  vor dem zu besichtigenden Objekt
Gebaude und Freiflfachen
Messenweg 21
54634 Bitburg

Fur die Gutachtenerstellung werden zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2008 folgende

angekreuzte Unterlagen benétigt: Q

X Katasterkarte

<] Grundbuchauszug

X Baubeschreibung aus der Bauakte und Angabe des Baujahres

X] Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten und Schnitte)

<] Berechnung der Wohn- und Nutzflachen und des Brutto-Rauminhalts

X} evtl. bestehende Mietvertrage und Aufstellung der tatsachlichen Mieteinnahmen

X sonstige Unterlagen (Fotos, Unterlagen von evtl. nachtraglichen Umbauten und
Modernisierungen)

[] Sonstiges




-3-

Ich bitte die Parteien um Ubersendung der v.q. Unterlagen bis spéatestens
07.10.2008, bzw. um Aushandigung am Ortstermin.

werden die fehlenden Unterlagen erforderlichenfalls von mir bei den zustandigen
Behdrden beschafft.

Ich bitte die Parteien weiterhin, dafur Sorge zu tragen, dass das Bewertungsobjekt
zum anberaumten Ortstermin besichtigt werden kann.

Sollte ich bis zum v.g. Termin diesbeziglich keine Mitteilungen erhalten haben, \&

Sollte die Besichtigung aus dringenden Griinden zu diesem Termin nicht méglich
sein, bitte ich um sofortige Benachrichtigung.

Fur Ihre diesbeziiglichen Miuhen bedanke ich mich im voraus.

Mit freundlichen Gruen/

Durchschrift zur Kenntnisnahme Amtsgericht BitburgHerr/Kranz/Amtsgericht/54634
Bitburg Telefon 06561 913 131

Gerichtsstralle 2-4
54634 Bitburg
(Az.:Aktenzeichen 10 K52/08)

Gleichzeitig wird der Eingang der Gerichtsakte bestéatigt und mitgeteilt, d_ass. das
Gutachten voraussichtlich innerhalb von zwei Wochen nach der Ortsbesichtigung
erstellt und dem Gericht Ubersandt wird.

Seite 3von 3




Amtsgericht
Gerichtsstralle 2-4
54634 Bitburg

ep

AMmtsgericht;
Bitburg

Eing.. -6, Okt. 2008

Ihre Zeichen
Unsere Zeichen

Zwangsversteigerungssache ./. Hubo, Franz-Josef ./. Mc Dermaid, inge H.

AZ: 10 K 52/08

06131 13-3468
06131 13-3035

Datum
E-Mail

Telefon
Telefax

Sehr geehrte Damen und Herren,

29.09.2008

caccesiresbandstelle Remian

Telefon 06131 13-01
LTH@LTH-RLP.de
www.LTH-RLP de

Inr/fe Gesprachspartner/in
Romana Muller

Aktenzeichen

9110745

Bitte stets angeben

romana.mdller@Ith-rip.de

in vorbezeichneter Angelegenheit teilen wir fur die Landestreuhandstelie mit, dass gegenuber der
Eigentimerin keine Forderungen mehr bestehen. Die Akten sind bereits vernichtet.

Soliter von den Berechtigten im noch zu bestimmenden Zwangsversteigerungstermin ein Antrag
auf abweichende Versteigerungsbedingungen hinsichtlich des Erldschens der Rechte Abt. I

Ifd. Nr. 3 und 4 gestellt werden, erheben wir keine Einwénde.

Wir weisen schon jetzt darauf hin, dass im Falle des Bestehensbleibens der Rechte zum
Erlosverteilungstermin auf alle Zuteilungen verzichtet wird.

Mit freu\ dlichen Grilen

\

LF\T/LNL /

LTH Landestreuhandstelle Rheinland-Pfalz

- Geschaftsbereich der Rheinland-Pfaiz Bank,
unselbststandige Anstalt der

Landesbank Baden-Wirntemberg —
Léwenhofstrale, 55098 Mainz

Amitsgericht Stuttgart HRA 12704

LTH Lan‘\destreyhandstelle Rt:écland-
|

i

Kontonummer: 110 050 002
Bankleitzahi 550 500 00
BIC/SWIFT-Adresse
MALADE

Steuer-Nr. 2899/014/09009
Ust.-Id-Nr. DE 147 800 343

Vorstand der

Rheinland-Pfalz Bank:

Hubert Sthr (Vors.)
Stefan Zeidler

Vorstand der Landesbank
Baden-Waurttemberg:

Dr. Siegfried Jaschinski (Vors.)

Michael Horn (stv. Vors )
Dr. Peter A. Kaemmerer
Joachim €. Schielke
Hans-Joachim Strader
Dr. Bernhard Walter
Rudoif Zipf

LTH &

Plaiz

<




lh—wT-—-q Architekt Dipl.-Ing. PrijmzurlayerstraBe 11
— Hans-Joachim Heck 54666 Irre|

Freier Sachversténdiger fur die Bewertung
_ bebauter und unbebauter Grundsticke
QUAL:TATSS!CHERUNG

& geprft &
uberwacht

WerternitiungsF orym
Akacemie, Sinzig ¢ Rh
Reg.-Nr.: S 00403-09

Datum: 10.11.2008
Az.:10 K 52/08 Hubo, Bitburg

Amtsgericht Bitburg ;I:; 82252:83:35?0

GerichtsstraRe 2-4 Email: heck@architekten-h-s de

54634 Bitburg

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i S d. § 194 Baugesetzbuch
fUr das mit einem
Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
in 54634 Bitburg, Messenweg 21

im Zwangsversteigerungsverfahren betreffend den Grundbesitz, eingetragen im
Grundbuch von Bitburg Blatt 1856, Gemarkung Bitburg, Ifd. Nr. 4, Fiur 4, Flurstuck 1/18,

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
02.10.2008 ermittelt mit rd.

285.000,00 €

Ausfertiqgung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 84 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 35 Seiten.

Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Verfahren %

Zwangsversteigerungsverfahren
Hubo, Franz-Josef; Hubo, Angelika ./. Mc Dermaid, Inge H.

Herr

Franz-Josef Hubo
Asternweg 4

54550 Daun-Rengen

Frau

Angelika Hubo

Wiesenstralle 24

54634 Bitburg Antragssteller

gegen

Frau
Inge H. Mc Dermaid
4000 Wedge Ct

21771 Mount Airy Maryland Antragsgegnerin
Az. des Gerichts: 10 K 62/08
Grundbuchbeteiligte: Landesbank Girozentrale Rheinland-Pfalz

- Landestreuhandstelle -
Léwenhofstrafe 4
55098 Mainz

Landesversorgungsamt Rheiniand-Pfalz

BaedekerstralRe 2-10
56073 Koblenz

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienwohnhaus

Objektadresse: Messenweg 21
54634 Bitburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Bitburg, Blatt 1856, Ifd. Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Bitburg, Flur 4, Flurstiick 1/16 (2286 m?)
Architekt Dipl.-ing. Sachverstandiger (WF), Primzurlayerstr. 11
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

S

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Bitburg vonﬁ
01.09.2008, soll zur Ermittlung des Verkehrswertes

(§ 74a, Abs. 5 ZVG), betreffend den Grundbesitz
eingetragen im Grundbuch von Bitburg Blatt 1856,
Ifd. Nr. 4, Gemarkung Bitburg, Flur 4, Fiurstuck 1/16,
ein schriftliches Gutachten durch ginen
Sachverstandigen erstellt werden

08.10.2008 (Tag der Ortsbesichtigung)

Zu dem Ortstermin am 08.10.2008 wurden die
Beteiligten am Verfahren durch Einschreiben mit
Ruckschein vom 24.09.2008 fristgerecht eingeladen.
Die Antragsgegnerin, Fr. Inge H. McDermaid, teilte
dem Sachverstandigen durch Email am 23.09.2008
mit, dass sie dem Sachverstandigen den Zutritt zum
Grundstiick verweigere. Hierdurch bedingt konnte
lediglich eine AuRenbesichtigung stattfinden, auf
Grundlage derer u. a. die Gutachtenerstellung
erfolgt.

Herr Franz-Josef Hubo, Frau Angelika Hubo
sowie der Sachverstandige

Herr Franz-Josef Hubo
Asternweg 4
54550 Daun-Rengen

Frau Inge H. Mc Dermaid
4000 Wedge Ct
USA 21771 Mount Airy Maryland

Angelika Hubo
Wiesenstr. 24
54634 Bitburg-Motsch

Rechtsverhaltnis: in Erbengemeinschaft

Mit Schreiben vom 24.09.2008 an die Beteiligten am
Verfahren wurden die fur die Gutachtenerstellung
benétigten Objektunterlagen angefordert.

Von den Antragstellern wurden fur diese
Gutachtenerstellung im  Wesentlichen folgende
Unterlagen und Informationen zur Verfagung gestelit:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom;

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte).
e Fotos Uber den Bauzustand im Inneren des

Objektes

Architekt Dipl.-Ing.
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Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

. Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 vom:;

* Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn
und Nutzflachen:

* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis:

* Auszug aus der Bodenrichtwertkarte;

e Auszug aus der StraBenkarte:

e Auszug aus dem Stadtplan:

* Auskunft Gber Wohnmieten (geoport, Dortmund).

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Laut Auftraggeber soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:

a) Welche Nutzungsberechtigten (z.B. Mieter, Pachter — jeweils mit Vor- und Zunamen
sowie ggfls. abweichender Anschrift) vorhanden sind,

b) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber),

¢) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind,
die nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang),

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob behérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

211 GroBraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Bitburg-Priim

Ort und Einwohnerzahl: Bitburg (ca. 14000 Einwohner)
Uberortliche Anbindung / nachstgelegene gréRere Stadte:
Entfernungen: KéIn (ca. 135 km entfernt)

Trier (ca. 31 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 164 km entfernt)

BundesstraRen:

B50 (Luxemburg ~ Rhein-Main-Gebiet)
B51 (Trier - Kain)

B257 (Luxemburg — Bonn)

Architekt Dipl.-Ing. Sachverstandiger (WF), Pramzurlayerstr. 11
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Autobahnzufahrt:

AB0, Anschiuss bei FlieRem/Nattenheimer Barriere
(ca. 10 km entfernt)

Bahnhof: @

Bitburg-Erdorf (ca. 4 km entfernt)

Flughafen:
Luxemburg (ca. 46 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Stadtrand;
(vgl. Anlage 2) Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger
& Entfernung;

- Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche  Verkehrsmittel ~ (Bushaltestelle) in
fuBlaufiger Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in  fuBlaufiger
Entfernung;

sehr gute Wohnlage; als Geschéaftslage nicht
geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

in der Strafle und im Ortsteil: uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige
Bauweise
Beeintrachtigungen: gering (durch Flugverkehr, Strallenverkehr)
Topografie: eben;
o~ Garten mit Stidausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
(vgl. Anlage 3) ca. 35m;

mittlere Tiefe:
ca. 65 m;

Grundsticksgrole:
Flurst.Nr.: 116 GroRe: 2.286 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Architekt Dipl.-Ing. Sachverstandiger (WF), Prumzurlayerstr. 11
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Anliegerstralle; ,
Strale mit maBigem Verkehr '
StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen:;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein

Anschlisse an elektrischer  Strom, Wasser aus oOffentlicher
Versorgungsleitungen und Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Bauwichgarage;
Gemeinsamkeiten: eingefriedet durch Mauer, Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten Die Untersuchung und Bewertung des
Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlast gehéren nicht
zum Gutachtenauftrag und werden

vereinbarungsgemal nicht vorgenommen.
In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt
als altlastfreie Flache unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittiung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemal nicht

angestellt.
2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Belastungen: Grundbuchauszug vom 09.10.2008 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Bitburg, Blatt 1856 folgende wertbeeinflussende
Eintragungen:

Zwangsversteigerungsvermerk.

e Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (10 K
52/08); eingetragen am 09.04.2008

Architekt Dipl -Ing. Sachverstandiger (WF), Prumzurlayerstr. 11
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Anmerkung: Schuldverhaitnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden | ]
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf.  valutierende
Schulden bei einer Preis(ErIés)aufteilung
sachgeman bericksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung I des Grundbuchs  kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prifung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere

Lasten: Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft
der Eigentimer nach Befragung im Ortstermin nicht
vorhanden.
Diesbeziglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbeztigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
Zu dieser Wertermittiung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Der Inhait des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Baulastenverzeichnis: Sachverstandigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine

wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebdudeart und Bauweise wird ohne weitere
Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht

besteht.
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts  ist im
Flachennutzungsplan: Fléchennutzungsplan als  Wohnbauflache W)
dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB zu beurteilen.

Architekt Dip! -Ing. Sachverstandiger (WF), Pramzurlayerstr. 11
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrtén
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 4 Abs. 4 WertV)

(Grundstuicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick st bezlglich der
Beitrage und Abgaben far

ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitrags- und abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und
Abgabensituation wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3):

Das Grundstick ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Stellplatze/Garagenplatze.

Das Objekt ist z. Z. leerstehend.

Architekt Dipl.-Ing. Sachverstandiger (WF), Pramzurlayerstr. 11
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung éQ

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der uiblichen Ausfuihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der agf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

3.2 Zweifamilienwohnhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss:
freistehend;
mit Anbau als Garage

Baujahr: 1968 (geman Bauakte)

Modernisierung: Das Objekt wurde fortwahrend renoviert und
modernisiert

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Erweiterungsmaglichkeiten: Der Dachraum ist nicht ausbaufahig.

Aul3enansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Edelputz;

Sockel glatt verputzt und gestrichen:;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Heizungsraum, Waschkiiche, Kellerraume, Flur/Treppenhaus

Erdgeschoss:
Flur/Treppenhaus, Garderobe,

Bad, Kiche, Esszimmer,

Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Terrasse:

Obergeschoss: -
Treppenhaus, Kinderzimmer (der

Wohnzimmer,

Wohnung im EG zugeordnet), Flur, Garderobe, Bad,
Kiche, Esszimmer, Wohnzimmer, Schiafzimmer, Balkon

3.2.3 Gebiaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

Schwemmsteinmauerwerk, Mauerwerk:

Lichtschachte massiv

einschaliges Mauerwerk ohne
Warmedammung

tragende Innenwénde Mauerwerk,
Schwemmstein mauerwerk:

nichttragende Innenwénde
Schwemmsteinmauerwerk

Stahlbeton
gepflegt;

KellerauRentreppe: Beton

Kellertreppe: Beton mit Kunststein

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein:
einfaches Eisengelander

Eingangstur aus Holz, Hauseingang g

Dachkonstruktion:
Holzdach chne Aufbauten

zusatzliche

epflegt
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Dachform:
Sattel- oder Giebeldach /
Dacheindeckung: , O

Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial)

1

Dachflachen ungedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das
ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass:
je Raum zwei bis drei Steckdosen:
bessere Beleuchtungskérper, Gegensprechanlage,
Telefonanschluss, Satellitenantenne,
Starkstromanschluss

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flussigen
Brennstoffen (Ol), Baujahr 1987:
Thermostat-Regelung;
Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen:
Stahltank im Gebaude, TankgroRe ca. 9000 Liter,
Baujahr 1968

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterluftung)
Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in
einer Ausstattungsbeschreibung Zusammengefasst.
Die Beschreibung basiert Uberwiegend auf der Grundlage von Fotos, welche durch die

Antragsteller zur Verfligung gestellt wurden, bzw. durch Angaben der Antragsteller zum
Ortstermin.
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3.2.5.2 Wohnungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

Erdgeschoss: C)
Bad, Kuche: Fliesen auf Estrich:

Flur, Esszimmer, Schlafzimmer: PVC-Belag auf
Estrich:

Wohnzimmer: Parkett auf Estrich;

Obergeschoss:

Bad, Kiiche: Fliesen auf Estrich;

Flur, Esszimmer, Schlafzimmer. PVC-Belag auf
Estrich;

Wohnzimmer: Parkett auf Estrich;

Erdgeschoss:

Bad: Fliesen ca. 2,00 m hoch, dariber Putz und
Anstrich;

Kiiche: Fliesenspiegel an Objektwand, ansonsten
Tapete,

Schiafzimmer, Esszimmer, Wohnzimmer: Tapete;
Obergeschoss:

Bad: Fliesen ca. 2,00 m hoch, daruber Putz und
Anstrich;

Kuche: Fliesenspiegel an Objektwand, ansonsten
Tapete;

Schlafzimmer, Esszimmer, Wohnzimmer: Tapete;

glatt verputzt und gestrichen

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung:
Glasbausteine;

bessere Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke aulen aus Kunststein

Eingangstur:
Holztur

Zimmerturen:

bessere Turen, aus Holzwerkstoffen, mit
Naturholzfurnier;

tiw. mit Glasflllungen;

einfache Schlésser und Beschiage;

Holzzargen

einfache  Wasser- und  Abwasserinstallation,
ausreichend vorhanden;

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken;
Uberalterte  Ausstattung und Qualitat, weiRe
Sanitdrobjekte
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besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

keine vorhanden
nicht in Wertermittlung enthalten

Angaben kénnen auf Grund der untersagten
Innenbesichtigung nicht gemacht werden.

zweckmalig

keine

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Garage;

Baujahr: 1982;

Bauart: massiv;

Aulenansicht: KS-Sichtmauerwerk;
Dachform: Flachdach:

Tor: Stahlschwingtor;

Boden: Beton;

Fenster: Metallrahmen

3.4 AuBenanlagen

Eingangsiiberdachung, Balkon
gut

Aullenansicht:

Der bauliche Zustand ist gut.

Innenbereich:

Angaben koénnen auf Grund der untersagten
Innenbesichtigung nicht gemacht werden.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, befestigte
Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun,

Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts /
4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke Lb
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute
Grundstuck in 54634 Bitburg, Messenweg 21 zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2008 im

Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als ein als Einfamilienhaus genutztes
Grundstiick ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bitburg 1856 4

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Bitburg 4 1/16 2.286 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke
aufgeteilt. Bei diesen Teilgrundsticken handelt es sich um selbststandig veraufierbare
Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunachst
eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefuhrt. D.h. es wird jeweils eine
eigenstandige Verfahrenswahi getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den
Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefend auch der Verkehrswert
des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Zweifamilienwohnhaus 1.175m?
B unbebaut 1111 m?
Summe der Teilgrundstucksflachen: 2.286 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundsticks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Zur  Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wert-
ermittlungsvorschriften (insbesondere die Wertermittlungsverordnung 1988 - WertV)
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall
alle gleichermallen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist
deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die konkret anstehende
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Bewertungsaufgabe  geeignetste  (oder  besser  noch: die  geeignetesten)
Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der WertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

*» das Vergleichswertverfahren, éc
» das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 7 Abs. 1 Satz 1 WertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung, unter Beriicksichtigung der im
gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstinden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 7 Abs. 2 WertV).

Die in der WertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und
3 noch ausgefiihrt wird - grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittiungsergebnisse.
Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der
Beschreibung und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittiungsverfahren
verfugbaren Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten
Vergleichsdaten fur marktkonforme Wertermittiungen) sowie der Erlauterung der auf dem
Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiuck gehort, im gewohnlichen
(Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen und
der Begrundung des gewahiten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden
Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittiungsverfahren
dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

4.2.1.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wah! der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

« Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preis-
bildungsmechanismen) entsprechen.

« Zur Bewertung bebauter Grundstiicke soliten mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite
Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige
Rechenprobe; Reduzierung der Risiken bei Vermogensdispositionen des
Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

« Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es. den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
BauGB, d.h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
maoglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung ink!. Verfahrenswabhl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem néachsten (notigenfalls fiktiv zu
unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip:  Orientierung  am “gewohnlichen
Geschaftsverkehr” im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel
zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am
plausibelsten aus fur vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten
ist, sind die 3 klassischen deutschen Wertermittiungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmafige Umsetzungen des Preisvergleichs.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten und Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. § 193 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 1 Satz 2
WertV) am_ zuverldssigsten aus dem Grundstucksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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Fir die 3 klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den
Preisvergleich (d.h. die Marktkonformitat ihrer Ergebnisse) garantierenden Gréen sowie
die in dem jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmende
Einflussfaktoren benannt. 1{
* Vergleichswertverfahren: é)
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Verfugbarkeit von diesbeziiglichen
Umrechnungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder
Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren:
* Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
Einflussfaktoren: ortstbliche und nachhaltig erzielbare Mieten:;
* Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,

Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (ledoch nachrangig) ein plausibles System der
Herstellungswertermittlung.

Hinweis:  Grundsatziich sind  alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und
Sachwertverfahren) gleichwertige verfahrensmaRige Umsetzungen des
Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermaRen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie
zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend groe Zahl von geeigneten
Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.

4.2.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.1.2.1 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewodhnlichen
Geschaftsverkehr  vorrangig an  den  allen Marktteilnehmern  (z.B.  durch
Vergleichsverkiufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und
Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen tber Quadratmeterpreise fir
unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke
- dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichspreisverfahren: §§ 13 und 14 WertV) zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 15 Abs. 2
und § 21 Abs. 2 WertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergieichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung (im Vergleichsfaktorverfahren; § 13 Abs. 2
Satz 1 WertV herangezogen werden).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhaltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

* der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und
* der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt
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hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 13 Abs. 2 Satz 2 WertV).

Bodenrichtwerte werden als “zonale” oder als “punktuelle” Bodenwerte mitgeteilt. Der
zonale Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen (§ 196 BauGB).
Punktuelle Bodenrichtwerte gelten fur eine in der Karte (i.d.R. grundstiucksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven
Grundstiickseigenschaften.” Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten
aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutacherausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundsttcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstuck bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie
ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstucke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert.

Fur die durchzufuhrende Bewertung liegt ein i.S5.d. § 13 Abs. 2 Satz 2 WertV geeigneter,
d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren
definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen,
auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat iberpruft und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts (Vgl. § 14 WertV und den
nachfolgenden Abschnitt "Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).

4.2.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das

Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist

insbesondere darin begrindet, weil

« die Anwendung dieser Verfahren in der WertV vorgeschrieben ist (vgl. § 7 Abs. 1 Satz 1
WertV i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB); und demzufolge

 (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fur marktkonforme
Wertermittiungen  erforderlichen  Erfahrungswerte  (“erforderliche Daten” der
Wertermittlung i.S.d. § 193 Abs. 3 BauGB i.V.m. dem Zweiten Teil der WertV) durch
Kaufpreisanalysen abgeleitet verfugbar sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen “erforderlichen Daten” ist ein
Wertermittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte)
und erfullt die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie
an Verfahren zur Verkehrswertermittiung gestelit werden.

1) “Punktuelie” Bodenrichtwerte werden auch als “lagetypische” Bodenrichtwerte bezeichnet.

&Y
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Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur
Anpassung deren Ergebnisse an den deutschen Grundstucksmarkt aus. lg

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstlcksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke)

existiert ein hinreichender Grundstickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den

Marktteilnehmern sind zudem die fur vergleichbare Objekte gezahiten oder (z.B. in

Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im

gewdhnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen

Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das

Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzah! wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fur in allen
wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend  Ubereinstimmender  Vergleichsgrundsticke aus der Lage des
Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte

oder

c)i.S.d. § 13 Abs. 2 WertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss
abgeleitet und veréffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren flr
Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften
der zu bewertenden Grundstucksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor
abgeleitet wurde, auf den Wertermittiungsstichtag

gegeben sind.

e hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar
ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen
Grundstiicksmarkts zur Bewertung zur Verfugung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu
erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium “Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewshnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes
Verfahren angesehen.?

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches

Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie
folgt begrindet:

2) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB 3.1),
BGH, Urteil vom 16.06.1977 - Vil ZR 2/76 (WF-BIB 3.1) und
BGH, Urteil vom 02.02.1990 - Ill R 173/86 (WF-BIB 3.1)
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* Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiucken Kkalkuliert \der
Erwerber die Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingespa
Steuern oder die moglichen Fordermittel.

e Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fur
marktkonforme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (nachhaltig erzielbare
Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfiigung.

« Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur
Ergebnisstutzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 15 - 20 WertV) ist durch die Verwendung des aus
vielen  Vergleichskaufpreisen abgeleiteten  Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage:
Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die
iiblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen
Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, deshalb ist es als Sachwertobjekt
anzusehen.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks (mittiere Lage)
80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2008. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache = 700m?
Grundstuckstiefe = 35m

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2008

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der Nutzung = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 1175 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 08.10.2008 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Teilgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
tatsichlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 80,00 €/m?

bla-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere = 80,00 €/m?

Anpassung)

il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuc Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
k
Stichtag 01.01.2008 08.10.2008 X 1,02 EO3

ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage l mittlere Lage sehr gute Lage x 1,10 EQ4
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag = 89,76 €/m? EO4a
Flache (m?) 700 1.175 X 0,85 EQ7
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W W (Wohnbauflache) x 1,00
(Wohnbauflache)
Tiefe (m) 35 0 x 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 76,30 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 €m?
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 76,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 76,30 €/m?
Flache % 1175 m?
b/a-freier Bodenwert = 89.65250€
rd. 89.653,00€

Der bla-freie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2008 insgesamt
89.653,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO03

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittiungsstichtag erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss
mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

EO04

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des
stralRenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes
Zustandsmerkmal zu beriuicksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke
eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraufert

M ,
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wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundsticke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmanig zuerst veraullert werden.

Bei der ggf. durchzufuhrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von folgenden

Wertrelationen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:
Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,0%

SSW = 1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

EO4a

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert® ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaRstab fir die
Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlcken in
dieser Lage). Die danach ggf. noch bericksichtigten Einflussfaktoren gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge uber die Héhe des vorlaufigen
Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

EO7

Grundsatzlich gilt: Je gréRer eine Grundsticksflache ist, umso héher ist der absolute
Bodenwert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen
niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem
funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstucksflache des BRW-Grundsticks auf die
Grundstiicksflache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1],
Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

4.2.3 Sachwertermittiung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Wertermittiungsverordnung

Das Modell firr die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 21 - 25 WertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf
dem Grundstiick vorhandenen Gebaude und AuBenanlagen sowie gof. dem Werteinfluss
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen id.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiuck unbebaut ware.

Der Wert der Gebaude (Normgebiude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte  unter
Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

* Objektart, ;

» Ausstattungsstandard,

» Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

» Baumingel und Bauschaden und

» sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

abzuleiten.
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Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung
mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf d
Grundlage von iblichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen abgeleitet. 1

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Auflenanlagen ergibt, ggf.
nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittiung der (Zeit\Werte der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht bericksichtigter
besonderer wertbeeinflussender Umstdnde, den vorldufigen Sachwert (=
Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. [.d.R. ist zur
Beriicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert
anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des
Grundstiicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Marktanpassungsfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz
(Boden + Gebaude + Aufkenanlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungswert (§ 22 Abs. 1 WertV)

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m?3)
oder der Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch
der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -
Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur
die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moéglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der  Einordnung des jeweiligen  Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Rauminhalt des
Gebaudes* und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittiung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgebé&ude" bezeichnet. Zu diesen bei
der Rauminhaltsberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, ggf. auch Balkone
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und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fur das Normgebaude

ermittelten Wert (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw.
Flache") durch Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit -
wie der Name bereits aussagt - normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten Herstellungswert (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu
berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene
Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen,
die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht
bei der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und deshalb bei der Ableitung
der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Prifung und Genehmigungen sowie fur die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung” definiert
sind.

lhre Hohe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfihrung und der Ausstattung der Gebéaude ab. Sie werden als
Erfahrungs(Prozent)satze in der ublicherweise entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 WertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird ublicherweise
nach dem Abschreibungsmodelil von Ross auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundséatzlich kénnen
auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. eine lineare
Alterswertminderung.

Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die
baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom
Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich
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langer sein kann. Nach der vorherrschenden Meinung, wird die wirtschaftliche GND von
Wohngebauden auf 60 bis 100 Jahre begrenzt. ~

Baumingel und Bauschaden (§ 24 WertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.

durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mange! durch die Weiterentwickiung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche

aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfoigt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es st ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser

Verkehrswertermittlung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt

sind.

Besondere wertbeeinflussende Umstiande (§ 25 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umsténden versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der nachhalitig erzielbaren Miete).

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick festverbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis
zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insb. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fur
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
eines Marktanpassungsfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor ist zwar weder in den §§ 21 -25 WertV (Beschreibung des
Sachwertverfahrens), noch in den §§ 8- 12 WertV (Beschreibung der erforderlichen
Daten) genannt, jedoch ergibt sich die Notwendigkeit der Marktanpassung zwingend aus
§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV.
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Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierte
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorldufigén
Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV ermittelten
.vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach der Objektart (er ist
z.B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der
Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte

abgeleiteten  Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein  echtes
Vergleichspreisverfahren.

4.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Zweifamilienwohnh Garage

aus
Berechnungsbasis
o Brutto-Rauminhalt (BRI) 1.134,14 m* 121,96 m®
Baupreisindex (BP!) 08.10.2008 (2000 = 100) 116,2 116,2
Normalherstellungskosten (ohne BNK)
e NHK im Basisjahr (2000) 205,00 €/m® BRI 86,00 €/m® BRI
o NHK am Wertermittlungsstichtag 238,21 €/m* BRI 99,93 €/m* BRI
Herstellungswert (chne BNK)
« Normgebaude 270.163,49 € 12.187 46 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile 6.500,00 €
e besondere Einrichtungen
Gebiudeherstellungswert (ohne BNK) 276.663,49 € 12.187.46 €
Baunebenkosten (BNK)
¢ prozentual 15,00 % 10,00 %
¢ Betrag 41.499,52 € 1.218,75 €
Gebiudeherstellungswert (inkl. BNK) 318.163,01 € 13.406,21 €
Alterswertminderung nach Ross nach Ross
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 83 Jahre 50 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 43 Jahre 24 Jahre
e prozentual 35,71 % 39,52 %
* Betrag 113.616,01 € 5.298,13 €
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebaude (bzw. Normgebaude) 204.547,00 € 8.108,08 €
e besondere Bauteile
+ besondere Einrichtungen
Gebiaudewert (inkl. BNK) 204.547,00 € 8.108,08 €
Gebaudewerte insgesamt 212.655,08 €
Wert der Auflenanlagen + 11.500,00 €
Wert der Gebaude und AuBenanlagen = 224.155,08 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 89.653,00 €
vorlaufiger Sachwert = 313.808,08 €
Marktanpassungsfaktor X 0,80
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marktangepasster vorldufiger Sachwert = 251.046,46 €
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstinde - 20.000,00 €
Sachwert = 231.046,46 €

rd. 231.000,00 €

4

4.2.3.4 Erliuterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Geb&uderauminhalts (Bruttorauminhalts - BR!) wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnung weicht teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 -
Ausgabe 1987) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl.
[2], Teil 1, Kapite! 16 und 17), z.B.

« nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;

e nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tiw. b bzw.

Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone).

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2000 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus (11,
Kapitel 3.01.1 .entnommen, bzw. wurde nach den BKI-Baukosten 2008(Statistische
Kostenkennwerte fiir Gebaude -Baukosteninformationszentrum Stuttgart) in Ansatz
gebracht.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK
2000 nach Sprengnetter) fiir das Gebéude: Zweifamilienwohnhaus

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebaudeteil Ausstattungsstandard- | Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebdudes standardstufe (allgemein)
Fassade einfach einfacher, glatter Putz, Sichtmauerwerk

gefugt
(rel. Anteil 4,00 %)

Innenwand- gehoben Putz/Trockenputz mit hochwertigem
bekleidung Farbanstrich, Tapete (mittlere
in Nassrdumen Preisklasse), Wandvertafelungen

(einfach), Fliesen wandhoch
(rel. Anteil 4,00 %)

Decken- mittel Deckenputz gefilzt mit
bekleidung Binderfarbenanstrich, Gipskartonplatten

(rel. Anteil 1,00 %)

Bodenbelage mittel Linoleum, PVC-Boden und Textilbelag
Treppenbeldge ) (mittlere Preisklasse), Buchenparkett,
in Nassriaumen Fliesen (mittlere Preisklasse)

(rel. Anteil 5,00 %)
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(rel. Anteil 5,00 %)

Gebéiudgteil Ausstattungsstandard- | Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebaudes standardstufe (aligemein)
Dachdeckung mittel mehrlagige Deckung aus Dachbahnen,

Schindeln und Schablonen; mittlerer
Warmedammstandard

Deckung aus Dachziegeln, Deckung ausw%-

Fenster mittel Einfachfenster aus Holz/Kunststoff mit
Isolierverglasung; bessere Beschlage,
(rel. Anteil 5,00 %) Rollladen oder Fensterladen,
Fensterbanke aus Holz, Metall oder
Betonwerkstein
Tiiren mittel Fallungsturen/ glatte Tlren aus
Holz/Holzwerkstoffen, Holzzargen;
(rel. Anteil 6,00 %) bessere Schlésser und Beschlage
Heizung gehoben Zentralheizung als Pumpenheizung mit
Flachheizkérper, Fulbodenheizung, Elt-
(rel. Anteil 7,00 %) Speicherheizung, Regeltechnik,
Warmwasser zentral/dezentral
Sanitar etc. mittel Wasser- und Abwasserinstallation unter
Putz, Bad mit Dusche und Gaste-WC (je
(rel. Anteil 6,00 %) Wohnung), bessere Ausfuhrung
Elektro- mittel einfache Eltinstallation, je Raum 1-2
installation Lichtauslasse und 2-3 Steckdosen
bessere Beleuchtungskorper einfache
(rel. Anteil 3,00 %) Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Antennen
Insgesamt 46,00 % davon: einfach 4,00 %
mittel 31,00 %
gehoben 11,00 %

Bestimmung der
Zweifamilienwohnhaus

ausstattungsbezogenen

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe:
Gebaudeart:
Gebaudetyp:

NHK 2000 fur das

Gebiude:

Ein- und Zweifamilienwohnh&user (EFH und ZFH)
Ein- u. Zweifamilienwohnhauser, massiv
KG+EG+0G, SD (nicht ausgeb.)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes
tabellierter NHK 2000 Grundwert

Gebéaudeart:

Gebaudetyp:

Ausstattungsstandard:
(fiktives) Baujahr:
Werteinfluss wegen:

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

e vom Standardobjekt

abweichender Rauminhalt

275,00 €/m* BRI

Ein- u.

Zweifamilienwohnhéauser,

massiv

KG+EG+O0OG, SD (nicht X 1,00

ausgeb.)

gehoben X 1,00

1068 X 0,85

Zweifamilienwohnhduser X 1,05
X 0,965
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(BRI)

modifizierter NHK-Grundwert

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert

Gebaudeart: Ein- u.
Zweifamilienwohnhauser,
massiv

Gebaudetyp: KG+EG+0G, SD (nicht
ausgeb.)

Ausstattungsstandard: mittel

(fiktives) Baujahr: 1968

Werteinfluss wegen:

Zweifamilienwohnhauser

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e vom Standardobjekt
abweichender Rauminhalt

(BRI)

modifizierter NHK-Grundwert

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert

Gebaudeart: Ein- u.
Zweifamilienwohnhauser,
massiv

Gebaudetyp: KG+EG+0OG, SD (nicht
ausgeb.)

Ausstattungsstandard: einfach

(fiktives) Baujahr: 1968

Werteinfluss wegen:

Zweifamilienwohnhauser

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
o vom Standardobjekt
abweichender Rauminhalt

(BRI)

modifizierter NHK-Grundwert

Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

236,85 €/m* BRI

275,00 €/m3/8?>

X 1,00

X 0,84

X 0,85

X 1,05

X 0,965

= 198,95 €/m? BRI

275,00 €/m* BRI

1,00
0,73

0,85
1,06

0,932

166,99 €/m? BRI

modifizierter
Ausstattungs- NHK 2000-Grundwert | relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil

standard [€/m® BRI] [%] [€/m® BRI]
gehoben 236,85 11,0/46 56,64
mittel 198,95 31,0/46 134,07
einfach 166,99 4,0/46 14,52
Summe 46/46 205,24

gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. = 205,00 €/m* BRI
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK
2000 nach Sprengnetter) fiir das Gebdude: Garage

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebaude: Garage %@

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Garagen, Parkhauser etc.
Gebaudeart: Einzelgaragen
Gebaudetyp: konventionell (FD o. SD) mit oder ohne Keller

Ausstattungsstandard: mittel

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 95,00 €/m® BRI
Gebaudeart: Einzelgaragen
Gebaudetyp: konventionell (FD o. SD), mit x 1,00

oder ohne Keller
Ausstattungsstandard: mittel X 1,00
(fiktives) Baujahr: 1982 X 0,91
modifizierter NHK-Grundwert = 86,45 €/m* BRI

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag  erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und mit den
Angaben in [1], Kapitel 4.04.1 verglichen.

Zu-/Abschlige zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes bertcksichtigt.
Diese sind aufgrund zuséatzichem bzw. mangeindem Gebaudeausbau des zu
bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Geb&udeflachenberechnung nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber
pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittiche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Besonders zu veranschlagende Bauteile
Gebaude: Zweifamilienwohnhaus
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besondere Bauteile Herstellungswert (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangstreppe mit Uberdachung 1.000,00 €

KelleraulRentreppe 3.000,00 €

massive Kellerlichtschachte 2.500,00 €

Summe 6.500,00 € Y

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in
ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere
(Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der
Gesamtherstellungskosten  (einschl. der Herstellungswerte der Nebenbauteile,
besonderen Einrichtungen und Aufenanlagen) und den Planungsanforderungen
bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.01.7 veréffentlichten durchschnittlichen
pauschalisierten BNK zugrunde gelegt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in inrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

AuBenanlagen

Auflenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)

Einfriedungen 4.000,00 €

Gartenanlagen und Pflanzungen 2.000,00 €

Grundstiicksanschliusse 3.500,00 €

Terrasse 2.000,00 €

Summe 11.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebzudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.01.1 enthommen.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebiude: Zweifamilienwohnhaus
Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der

diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen
geschatzt. Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fur die gewahlte Gebaudeart
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und den Ausstattungsstandards tabellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Ausstattungs- ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] (%] [Jahre]
gehpben 100 11,0/46,0 23,91

mittel 80 31,0/46,0 53,91
einfach 60 4,0/46,0 5,22
Summe 46,0/46,0 83,04 Jahre

gewichtete, ausstattungsbezogene tibliche GND rd. 83 Jahre

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebaude: Garage

Ausstattungs- ibliche GND relativer Geb&udeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] (%] [Jahre]
mittel 50 100,0/100,0 50,00
Summe 100,0/100,0 50,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 50 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Bericksichtigung von
durchgefiihrten oder Zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen
Modernisierungsmalnahmen wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der von Ross entwickelten Funktion;
vgl. [1], Kapitel 3.02.1.

Wertminderung wegen Baumingel und Bauschéaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt
untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur
diesbezuglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. "gedampft" unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor k wird auf der Grundlage
o der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e derin [1], Kapitel 3.03. veroffentlichten Werte sowie
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e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die aufgrund einer bundesweiten Kaufpreisanalyse abgeleiteten
Erfahrungswerte fur Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region (d.h. Bodenwertniveau) und ObjektgroBe (d.h. Gesamtgrundstiickswe
angegeben.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer
Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 20 % unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Das v.g. Sachwert-Marktanpassungs-Gesamtsystem wurde entsprechend den Angaben in
[1], Band i, Kapitel 3.03, Abschnitt 4.2 auf der Grundlage mehrerer vom
WertermittlungsForum (WF) und zahireicher Gutachterausschiusse durchgefiihrten
Kaufpreisanalysen und sonstiger mitgeteilter Sachwert-Marktanpassungsfaktortabellen
entwickelt. Allein die vom WF hierfur durchgefuhrte Kaufpreisanalyse umfasste 21
Stichproben aus unterschiedlichen Regionen verteilt Uber ganz Deutschland mit
insgesamt Uber 4.400 Kauffallen.

Die dem v.g. bundesdurchschnittlichen Uberblick zugrunde gelegten
Marktanpassungskurven stimmen im Rahmen der erzielbaren Genauigkeit fur das
jeweilige Bodenwertniveau gut tberein. D.h. bei gleichem Bodenwertniveau liegen auch
weitgehend Ubereinstmmende Marktanpassungskurven vor. Es kann deshalb mangels
verfugbarer ortlicher Auswertungen grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die
v.g. Marktanpassungsfaktoren durch den Bezug auf das durchschnittliche
Bodenwertniveau (in der Gemeinde bzw. im Baugebiet) auch auf andere Gemeinden
Ubertragen werden kénnen (vgl. hierzu ausfuhrlichen Fachbeitrag "Zur Ableitung von
Sachwert-Marktanpassungsfaktoren im NHK 95-Modell" von Sprengnetter in [4], Heft
1/2000, S. 7ff. bzw. Erfauterungen zur Anwendung der MAF-Tabellen in [1], S. 3.03/3/2)

Das Sachwertverfahren nach den §§ 21 bis 25 WertV fihrt zunéachst (nur) zu einem
Rechenergebnis, das als ‘"vorlaufiger ~Sachwert" bezeichnet wird. Diese
herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist nach der aligemeinen Markterfahrung in
aller Regel nicht identisch mit den tatsachlich gezahiten Kaufpreisen. Es kann deshalb
allein auf der Grundlage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine verantwortbare
Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden.

Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und
Anwendung sog. “"Marktanpassungsfaktoren” gewahrleistet. Diese machen das
Sachwertverfahren zu einem indirekten Vergleichswertverfahren, wobei der Substanzwert
den VergleichsmalRstab bildet.

Die Marktanpassungsfaktoren werden vorrangig von den Gutachterausschissen durch
Nachbewertungen aus realisierten Kaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte
berechneten vorlaufigen Sachwerte abgeleitet. Der Marktanpassungsfaktor ist somit das
durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden nach den
Vorschriften der WertV ermittelten "vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte).

Wenngleich der Marktanpassungsfaktor in der WertV nicht explizit genannt ist, sind nach
der Rechtsprechung des BGH im Gutachten "Ausfiihrungen zur konkreten Marktsituation
erforderlich, weil nach § 7 Abs. 1 Satz 2 WertV die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
beriicksichtigen ist" (vgl. BGH-Urteil vom 12.01.2001 - V ZR 420/99; WF-Bib.).

In Gebieten, in denen keine eigenen Sachwernt-Marktanpassungsfaktoren abgeleitet
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wordep sind, kénnen mit hinreichender Zuverlassigkeit Marktanpassungsfaktoren aus
vergleichbaren Gebieten (d.h. mit vergleichbarem Bodenwertniveau) verwendet werden

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend b
rlcksichtigt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstiande

sonstige Umstande Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten -20.000,00 €
e Innenausbau, z.B. Decken und Fullbéden zu -20.000,00 €
modernisieren
Summe -20.000,00 €

4.2.4 Ertragswertermittiung
4.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 15 - 20 WertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird
als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen,
die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundsticks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuf3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafur gezahiten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als
Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen id.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
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Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks"” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund
und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsti
Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsd
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende Grundsticksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende
Umstinde), die bei der Ermittiung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt
wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert
sachgemal’ zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

4.2.4.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstucksteilen von den
iblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die
tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstlcksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags die fur eine ubliche
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemalen
Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die
Abschreibung ist gemaR § 18 Abs. 1 WertV durch Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen
entfallenden Anteils des (Grundstiicks)Reinertrags berticksichtigt.  Unter dem
Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung
bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Mietzahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 18 Abs. 5 WertV u. §
29 Abs. 1 Satz 1 |l. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden  vom Rohertrag nur  die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind,
d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.
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Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte
aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrole im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 11 Abs. 2 WertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom
Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstiande (§ 19 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umsténden versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).

Architekt Dipl.-Ing. Sachverstandiger (WF), Prumzurlayerstr. 11
Hans-Joachim Heck Reg.-Nr. S 00403-08 54666 Irrel




Messenweg 21, 54634 Bitburg 10 K 52/08 Hubo, Bitburg Seite 38 von 84

4.2.4.3 Ertragswertberechnung g\} ,

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Nutz- bzw. nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete |
Wohnflachen monatlich janhrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Zweifamilienwohnhau | Wohnung 1. OG 85,97 5,75 494 33 5.931,96
s
Wohnung EG 77,84 5,75 447 58 5.370,96

Garage Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 163,81 971,91 11.662,92

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaitmieten) 11.662,92 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(22,00 % der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.565,84 €
jahrlicher Reinertrag = 9.097,08 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,23 % von 89.653,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 2.895,79 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 6.201,29 €

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV)
bei p= 3,23 % Liegenschaftszinssatz

und n = 43 Jahren Restnutzungsdauer x 23,069
Ertragswert der baulichen Anlagen = 143.057,56 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) ' + 89.653,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 232.710,56 €
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstidnde - 20.000,00 €
Ertragswert = 212.710,56 €

rd. 213.000,00 €

4.2.4.4 Erliuterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an
der WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR) bzw. der WF-Nutzflachenrichtinie
(WF-NuR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen
entwickelten MaRgaben zur wohn- bzw. nutzwertabhdngigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1,
Kapitel 15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen
Vorschriften (DIN 277; WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich
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nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den  Mieter zusédtzlich zur  Grundmiete  umlageféhigen
Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e ggf aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden m
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf €/m?> Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als
Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des &rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebéaudes
sowie ObjektgroRe (d.h. des Gesamtgrundstuckswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v.g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze,

bestimmit.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dern Geb&dudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.01.1 entnommen.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte GND-Ermittlung in der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer am Wertermittiungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "“Ublicher
Gesamtnutzungsdauer" abzuglich “tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"”
angesetzt. Diese wird allerdings dann verléangert (d.h. das Gebéaude fiktiv verjungt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgefihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgeflhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen
ModernisierungsmaRnahmen wird eines oder mehrere der in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebenen Ermittlungsmodelle angewendet.
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Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend

berdcksichtigt. %53

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstiande

sonstige Umstande Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten -20.000,00 €
¢ Innenausbau, z.B. Decken und FuBbdden zu -20.000,00 €
modernisieren
Summe -20.000,00 €

4.2.5 Ableitung des Teilgrundstlickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren dieses Verkehrswertgutachten enthalt
die Begriindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare
Grundstucke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafliige Umsetzungen von Preisvergleichen sind.
Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der \Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt
erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb
vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des
Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und
demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine
marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und nachhaltige Mieten)

erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend
angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 231.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 213.000,00 € ermittelt.
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Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigket 0
abzuleiten; vgl. § 7 Abs. 1 Satz 3 WertV. em)/
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und
Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem
Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.
Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das
Sachwertverfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor)
und fur die Ertragswertermittiung in guter Qualitdt (ausreichend Vergleichsmieten,
Uberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (¢) x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten
Verfahrensergebnissen betragt: [231.000,00 € x 0,900 + 213.000,00 € x 0,900] + 1,800 =

rd. 222.000,00 €.

4.2.6 Wert des Teilgrundstiicks A

Auf Grund der AuBenbesichtigung mit schlechter Einsehbarkeit des Bewertungsobjekts,
mussten Fakten frei geschéatzt werden. Das berucksichtigt der Gutachter mit einem
Abschlag vom Verkehrswert von ca. 10 Prozent.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2008 mit rd.

200.000,00 €
geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung Ay'l/z/
4.3.1.1 Zu den herangezogenen Verfahren

4.3.2 Bewertung des bebauten GesamtgrundstiicksBodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage)
80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2008. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe = baureifes Land

Art der Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache = 700 m?
Grundstiickstiefe = 35m

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2008
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache = M1 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 08.10.2008 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Teilgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 80,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere = 80,00 €/m?

Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstic | Bewertungsgrundstuck Anpassungsfaktor Erlauterung
k
Stichtag : 01.01.2008 08.10.2008 x 1,02 EO3

{ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage ] mittlere Lage i sehr gute Lage x 1,10 EO4
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag = 89,76 €/m? EQ4a
Flache (m?) ) 700 | 1.111 x 0.85 E07
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Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W W (Wohnbauflache) x 1,00

(Wohnbauflache) /
Tiefe (m) 35 0 « 1,00 S
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 76,30 €/m?
beim Bewertungsobjekt nach ausstehende Beitrage u.&. - 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 76,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 76,30 €/m?
Flache ‘ x 1111 m?
bl/a-freier Bodenwert = 84.769,30€

rd. 84.769,00€

Der b/a-freie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2008 insgesamt
84.769,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO3

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt unter Verwendung der vom &rtlichen Gutachterausschuss
mitgeteilten Bodenpreisentwickliung.

E04

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des
straRenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes
Zustandsmerkmal zu berlcksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke
eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen verauflert
wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundsticke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst veraulRert werden.

Bei der ggf. durchzufuhrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von folgenden
Wertrelationen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,00;
SSW = 1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

E04a

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert” ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaRstab fur die
Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundsticken in
dieser Lage). Die danach ggf. noch bericksichtigten Einflussfaktoren gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen
Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

EO07

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstucksflache ist, umso hoéher ist der absolute
Bodenwert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen
niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem
funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache.
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Die Umrechnung von der Grundstiucksflache des BRW-Grundstiicks auf die
Grundsticksflache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1],
Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,B* sind ergéanzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z.B.
Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder sonstige wertbeeinflussende Umstande (z.B.
Pachtrechte) zu berlucksichtigen.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlur.g) 84.769,00 €
Wert der AuBenanlagen (vg!. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert = 84.769,00 €

rd. 84.800,00 €

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks B

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 84.800,00 € ermittelt.

Der Wert firr das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittiungsstichtag 08.10.2008 mit rd.

84.800,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren. ‘U

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum
Wertermittiungsstichtag:

Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundsticks
A Zweifamilienwohnhaus 200.000,00 €
B Einfamilienhaus . 84.800,00 €
Summe IR 284.800,00 €

. N i
- \/&'W/’\z‘ /) !

Der unbelastete Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute
Grundstiick in 54634 Bitburg, Messenweg 21

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bitburg 1856 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Bitburg 4 1/16

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2008 mit rd.

285.000,00 €

in Worten: zweihundertfiinfundachtzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werden kann.

Irrel, den 10. November 2008
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4.5 Zubehor, Sonstige Angaben zum Gutachten

a.) Das Objekt ist z. Z. leerstehend (nicht vermietet).

b.) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt

c.) Uber das Vorhandensein von Maschinen und Betriebseinrichtungen kénnen keine
Angaben gemacht werden, da nur eine AuBenbesichtigung durchgefihrt werden
konnte.

d.) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nach dem
derzeitigen Kenntnisstand nicht.

e.) Zu einem Verdacht auf Hausschwamm koénnen Aussagen nur insoweit getroffen
werden, dass er offensichtlich nicht erkennbar war. Néheres hierzu und zu einem
méglichen Befall mit Holzschadlingen etc. kénnte nur ein spezielles Fachgutachten
erbringen.

Besondere Hinweise zum Gutachten:

o Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

e Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt.

e Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

o Die auf jeder Karte enthaltenen Copyright-Vermerke durfen nicht entfernt werden.

¢ Die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt
und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung
zugefihrt werden.

e Eine Veréffentlichung des Gutachtens fur kommerzielle Zwecke ist nicht gestattet.

e Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum
Ende des Zwangsversteigerungsverfahren veréffentlicht werden, in anderen
Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten. Eine Veroffentlichung ist generell nur
als pdf-Datei gestattet.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2002)

Fir das in Bitburg, Messenweg 21 éi (3
Zweifamilienwohnhausgrundstiick
Flur 4 Flursticksnummer 1/16 Wertermittlungsstichtag: 08.10.2008
Bodenwert

Bewertungs- | Entwicklungs- b/a- rel. BW Fliche Bodenwert

teilbereich stufe Zustand [€/m?] [m?] [€]

A baureifes Land | frei 76,30 1.175,00 89.653,00

Summen 76,30 1.175,00 89.653,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebaudebe- BRI WF/NF Baujahr GND RND

teilbereich zeichnung / [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
A Zweifamilien- | 1.134,14 163,81 1968 83 43
wohnhaus

A Garage 121,96 1982 50 24
Wesentliche Daten

Bewertungste | Jahresrohertrag RoE BWK Liegenschaftszinssa | Sachwert-

ilbereich [€] [% des RoE] tz [%] faktor
A 11.662,92 2.665,84 € 3,23 0,80
(22,00

Relative Werte

relativer Bodenwert: 547,30 €/m?* WF/NF

relative besondere wertbeeinflussende -122,09 €/m? WF/NF

Umstande:

relativer Verkehrswert: 1.220,93 €/m> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 1715

Verkehrswert/Reinertrag: 21,99

Ergebnisse

Ertragswert: 213.000,00 € (92 % vom Sachwert)
Sachwert: 231.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 200.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 08.10.2008

Ergebnisse

Vergleichswert 84.800,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 85.000,00 €
Wertermittiungsstichtag 08.10.2008
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung 64/

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S.
137), zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

WertV:

Wertermittlungsverordnung ~ Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 20086)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 4. Juli 2008 (BGBI. | S. 1188)

EnEV:
Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Wérmeschutz und

energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007
(BGBI. | S. 1519)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung —~ Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. 1 S. 2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung —~ Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:
WF-Wohnflachen- und  Mietwertrichtlinie  —  Richtlinie  zur  wohnwertabhéngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Band 1a, Abschnitt
2.12.4)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar

1962); obwohl im Oktober 1983 =zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 1li 310-

14), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S.
2614)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -  Marktdaten und  Praxishilfef,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2008 , g
{2] Sprengnetter  (Hrsg.): Immobilienbewertung -  Lehrbuch und  Kommentar,

Loseblattsammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2008

[3]1 Sprengnetter (Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung,
Version 17.0 Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2008

[4] BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH Stuttgart:
Baukosten 2008, Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude

[5] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
[6] Dieterich, Kleiber: Die Ermittlung von Grundstlickswerten

[7] Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fir den Kreis Bitburg-Prim

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
entwickelten Softwareprogramms “WF-ProSa 2008, Version 22.0" (Stand August 2008) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen
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Bewertungsobjektes
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Bewertungsobjektes
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Bild 1.  Auszug aus der Stralenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjektes
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan, ohne Malstab, m:t/[9g

Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Bild 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne MaRstab, mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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Bewertungsobjektes
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne MaRstab,

mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes 0L
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Amtsgericht Grundbuch von Blatt Dritte Abteilung Bogen
dilburg githurg 1856
‘Berdnderungen L’ﬂdmmen |
Tauteade i Lautende o
nudm:u Betran ‘h‘nﬂﬁu 68 @etekipurg] €145 £ 1} 856
spatee 1 : . o _ L Spatte ) Dring Agtuilung N, / |
I T N - ) s 9 10
'
/ Zo.0, M) ploril us
—t

A
1 IH Nr. 2 eipngetragon am 2 S:PNDO{ Ay -0? | /71% 24 2. Vl{é}z /¢(’ﬂ !
R P e Y Y e el

20,000, ~0M) LdﬂcNUn&SLW__._J_I&__B_i—_w AU

Gunsten dg¢3

2 _17-°9°:‘°“; 111 Abt.Nr, 3 olngefragan am_26 .Septaber .
H - M‘/ . - L_‘_‘,_/ -

. 16,000, -DM)| Loschungevornerkung gemass §§ 1179, 3103 Aba.
" 1 Satz 1 BGB zu Gunsten des jeweiliGen Glau-
. 7.000, DM Mgers des. Post At III.Nr, .3 elngetragen am |f. } T S

y] 20.000,208) bdachu r_mgsvern:erkung gemass § 1179 BGB zu
. ] Guuatan des jewailizen Glaupigers der Poot |-
2 17.090, <B Abt,IIT Nr. & e ngelrAgen am 26.Saptembar

3 | 16.000, -Dn)| LEschungsvornerkung gemass §3 1179, 1163 #bs,
: o i 'Satz 1 866 zu Guasten des Jews1lfgen Glau-
7.000,-DM) pigars der Pogt TIT Abt.Nr. 4 aingenogan am
26.,SepteabeT 1

&
4 }.20.000,-DY Lgaghungsvorpariung gemass § 1179 BGB zu S . [P
e | Gunsten dec Jeveiligen Glgublgurs der_Poat
LY 17.000, =0R) 1T Abt.Nr. S slngotragen om JSaptexber .
S il e

2 16,030, =DM )} Loschuny svormrkun CLLER] 1379, 1163 Aos
A 1 BeE G TTEATSTIV! s
L 7.000,-0)45 er Post II1 Abt Nr, 5 eingetragen Am 26

B ~{SeptemoeT 1967, &..4_‘___ -t B

Vorstehender Eintragungsraum im Hinblick auf nachfolgende Eintragung gesperrt ‘
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Anlage 6: Wohnmieten von ImmobilienScout24

Statistische Basisdaten (Quelle: Statistische Landesamter)

%7 Bundeslan: o :
{:] Rhéir’iland-‘?félz | A S
- 4.052.860 82.314 906
Bevélkerung 2006 2006
18,06 17,30
- unter 18 Jahre (in %) 2006 2006
11 19,80
- ab 65 Jahre (in %) 202'005 2006
.02
- Verhiltnis Gemeinde zu ... (in %) 02‘3026 02(276
Wanderungsbewegung
L . 248.365 4.194.761
. Zuziige Uber Gemeindegrenzen 2006 2006
5,13
- Zuzugsquote (in %) 62’(;0% 2006
4. 4. 827
- Fortziige iber Gemeindegrenzen 24 3080% 187 2306
1
- Fortzugsquote (in %) 62-(9026 52,00(2
Arbeitslose
| T 6,50 9,00
- Anteil (in %) 11.2007 11,2007
Sozialhilfeempfanger
o 0,22 0,37
- Anteil (in %) 2006 2006
Auslander
- Bevdlkerungsanteil (in %) 72‘07026 82'08015
- Zuziige iiber Gemeindegrenzen 46'?&% 948'?2; !
- Zuzugsquote (in %) 12‘010% 12’01056
- Fortziige iiber Gemeindegrenzen 40.?080% 874;010%
- Fortzugsquote (in %) 12‘000% 12’(?3
- Bundesiand 9
23 Rheinfand-Pfalz : e
Krankenhéuser ;_3023 2 ;(?Dz
) 25875 541.901
- Betten 2003 2003
- Bettendichte 6,38 6,57
(je 1.000 Bewohner) 2003 2003
5 5.104 118.486
- Arzte 2003 2003
- Arztedichte 1,26 1,44
_(je 1.000 Bewohner) 2003 2003
- Pflegepersonal 20.305% 408‘;3)%
- Pflegepersonaldichte 5,09 495
(je 1.000 Bewohner) 2003 2ooﬂ
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R “Gemeinde - | .- Landkreis ~* | ‘Bundesland-. | Bund'
‘Touristik- * Bitburg, Stadt .~ | LK Bitburg-Prim | * Rneiniand-Pfalz S e
: - 11 199 3696 — A3298
Beherbergungsbetriebe 2005 2005 2005 ﬁ 005
140 2987 36.910
-davonHotels | oot 2004 2004 2004
R 1.837 9.058 156.709 2.604.341
- Gastebetten 2005 2005 2005 2005
s 21,39 24,45 31,51 34,33
- Bettenausiastung (in %) 2005 2005 2005 2005
" . 63.705 271.971 6.600.103 116.029.577
- Gasteankunfte 2005 2005 2005 2005
- 143.395 808.497 18.022.094 326.377.046
- Gastetibernachtungen 2005 2005 2005 2005
. durchschnittliche Aufenthaltsdauer 2.25 2,97 2,73 2,81
(in Tagen) 2005 2005 2005 2005
o ST T " Gemeinde . | . Landkreis ‘Bundesland *Bund
Flachenaufteilung (in %) TR " - Bitburg, Stadt ", | - LK Bitburg-Prum - "Bheiﬁlanb-Pfa'lz B
) e T 2720 937 1380 12.78
- Siedlungs- und Verkehrsfldche 2002 2004 2004 2004
. 51,16 54,25 42 .64 53,02
- Landwirtschaft 2002 2004 2004 2004
- Wald 20,32 35,63 41,48 29,82
2002 2004 2004 2004
0,76 0,59 1,37 2,32
- Wasser 2002 2004 2004 2004
) u 0.55 0,26 0,71 2,05
- sonstige Flachen 2002 2004 2004 2004
Aufteilung __ Siedlungs- _-und | Gemeinde | Landkreis | Bundesiand | - .Bund
Verkehrsfidche (in %) Ll Bitburg Staat © | LK BitburgrPrUm ) Rheiniand-Praiz TR
17,09 11,99 20,51 24,76
- Wohnen 2002 2004 2004 2004
13,15 428 6,97 8,59
- Gewerbe 2002 2004 2004 2004
5,96 10,71 11,29 6,86
- Erholung 2002 2004 2004 2004
35,58 57,74 44 43 38,24
- Verkehr 2002 2004 2004 2004
! . . 28,23 15,27 16.80 21,55
- sonstige Flachen 2002 2004 2004 2004
‘ o ‘Gemeinde . | .Landkreis .| Bundesland | - ~‘Bund -
Baufertigstellungen - . Bitourg, Stadt -+ | “LK Bitourg-Pram~"»| . - Rhéinland-Pfalz _ oo
— 1 278 | 7633 122245
- 1-Familienhauser 2005 2005 2005 2005
- " 5 42 1378 14286
- 2-Familienhduser 2005 2005 2005 2005 |
e 1 5 403 84190 |
- 3- und Mehr-Familienhduser 2005 2005 2005 2005 |
o 4 17 2384 61829
darin Anzahl Wohnungen 2005 2005 2005 2005
) R 128 1602 28.029
B Gewerbeobjekte 2004 | 2004 2004
i R 65 1.300 26.821 .
Gewerbefldche in 1.000 gm 2004 5004 | 2004 |
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Wohnmieten von ImmobilienScout24

Auswertungszeitraum: April 2008 bis September 2008 [/&
LT | ‘PLZ-Bezirk 54634.| Kreis LK Bitburg- |
. R | IR Priim

Anzahl Angebote 14 110

Durchschnitiliche Verweildauer (in Tagen) 38.0 28,0

Anzahl der Expose-Ansichten 569 17.989

Anzahl Gesuche 149 1.305

Index Verhaltnis Gesuche / Angebote (BRD = 100) 32 412

1 6

@zahl Expose-Ansichten je Laufzeittag

Marktiibersicht:
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l;;:g;@}ln whi w,‘,&/'

'emsdorl‘ »"" . o
ﬁfiﬁge!"i';? B t\. L ‘Rdhi .
“a il gmn\(m{/ '6m,funlhu
zen &2 % - )
s a‘geffmgt-f\ watlied ™ A J

dnk\w! | !
g wmmhimhu !

".‘127 athenbic i
-~ \ Pri nﬂé‘.‘%’rgs il
;. thl &

ocken

: ' T Atlae WVRY
Bezuke gefarbt und beschrlftet gemafL Nachfragemdex Durchschnittliche gm-Angebotsmiete je BeZIrk
(Bezug BRD = 100)

w03,

Legende fur den Nachfrageindex:

Stark Uberdurchschnittliche Nachfrage (Index: > 160)

D ! Kaum Angebote, kaum Gesuche (weniger als 3 Angebote und weniger als 10 Gesuche)
| stark unterdurchschnittliche Nachfrage (Index: < 40)
’E © Unterdurchschnittliche Nachfrage (Index: 40 - 80)
[ i Durchschnittliche Nachfrage-Situation (index: 80 - 120)
1| Uberdurchschnittiche Nachfrage (index: 120 - 160)
)

(bezogen auf den Durchschnitt der BRD)
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Wohnungsmieten im PLZ-Bezirk 54634:

r Angebote (asis: 10 Angebote). o , f" Gesuche'(éasis: 31 Geéucfé) . "
Wohnung | Anzahl |Kaltmie | Streuungs--| Anzahl | Kaltmie| °Streuungs-
s- groRe | Angebote |te je qm intervall (90 | Gesuche |te je qm | intervall (90 %)
bis 30 gm 0 (0,0 %) 0(0.0 %)
31 -60gm 3(30.0 %) 5,64 € 491€-710€ 8 (25.8 %) 493 € 3,57 €-6,66 €
61 -9Cgm 4 (40,0 %) 6.11€ 48B2€-688€ 9 (29.0 %) 459 € 204€-559¢€
91 -120gm 2 (20,0 %) 6,43 € 538€-748¢€ 11 (35,5 %) 463 € 3,02€-792€
grofter 120qm | 1(10.0 %) 344 € 344€-344€ 3(9.7 %) 335€ 243€-4,03€
H\ Wohnungsmieten im Kreis LK Bitburg-Priim:
1}
- L R Angebote "(Basié: :?7;Aﬁgéi§§{¢) s B :]T'Gi:esuch‘e‘ (‘Bésvis‘: 400 Gesué‘,hé)
/ Wohnung| Anzahl | Kaltmie | Streuungs- |. -Anzahl | Kaltmie ‘Streuungs-
! s- groBe | Angebote |te je qm | intervall (90 | -Gesuche |te je qm | intervall (90 %)
bis 30 gm 0 (0,0 %) 16 (4,0 %) 8,76 € 500€-1333€
31 -60agm 7 (9.1 %) 538 € 340€-710¢€ 143 (35,8 %) 6,13 € 3,04€-842€
61 -90qgm 21 (27,3 %) 5,46 € 400€-660€ 127 (31,8 %) 6547 € 294€-846 €
91 -120gm 24 (31,2 %) 484 € 316€-648¢€ 71 (17,8 %) 516 € 284€-758¢€
groRer 120 gm 25 (32,5 %) 557 € 347€-897€ 43 (10.8 %) 511€ 187€-864€

Quelle:
Aktualitit:

Wohnmieten von ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin

(;,\ September 2008
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Bild 2: Bauzeichnung-Grundriss Erdgeschoss
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Bild 3:  Bauzeichnung-Grundriss Obergeschoss
Architekt Dipl.-Ing. Sachverstandiger (WF), Primzurlayerstr. 11

Hans-Joachim Heck Reg.-Nr. S 00403-09 546686 lrrel




Messenweg 21, 54634 Bitburg 10 K 52/08 Hubo, Bitburg

Seite 76 von 84

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 6

. - — -~ g
ey PR .
2. e
i . ;
S : w,
w H LI
. 0
W " .
N . 1
.. 2
: e
N N »
- . -
Ve - by LN g
“ . .
T . .
2 I
« %"
F . T
o -
e 3{‘
St
y . " .
. :
.
R
» B P
. T
T
B
T m
oA
o 2
g . »
- r h
s

R

T - €
; N L
e e At v e B B e e

T

L . SCHNITT A-B

Sk ~ - W, e o AL B e A — e S T -t o A

Bild 4. Bauzeichnung-Schnitt

Architekt Dipl.-Ing. Sachverstandiger (WF),

Hans-Joachim Heck Reg.-Nr. S 00403-09

Prumzurlayerstr. 11
546686 Irrel




10 K 52/08 Hubo, Bitburg Seite 77 von 84

Messenweg 21, 54634 Bitburg

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 5 von 6

- VORHANDENES'
WOMNHAUS 7

[ P

Bild 5: Bauzeichnung-Grundriss Garage
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Bild 60 Bauzeichnung-Schnitt Garage

A-A

SCHNITY

1

Architekt Dipl.-ing. Sachversténdiger (WF),
Hans-Joachim Heck Reg.-Nr. S 00403-09

Primzurlayerstr. 11

54666 Irrel




