Dipl.-Ing. Joachim Low

Amtsgericht Schleiden
Marienplatz 10
Stadtteil Gemind

53937 Schleiden

Von der Industrie und Handelskammer
offentlich  bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Niedertiefenbacher Weg 11 d
65594 Runkel — Dehrn
Telefon: 06431 /97 38 57

Fax: 06431 /97 38 58
eMail j-loew@buero-loew.de
Az. 10/24-jl-zv-agsle /gr
Datum: 08.07.2024

| Az. des Gerichts: 21 K 10/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)i. S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

in 53925 Kall, Auf dem Knoppen 23

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 17.06.2024 ermittelt mit rd.

198.000,00 €
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Auf dem Knoppen 23

53925 Kall
Grundbuchangaben: Grundbuch von Kall

Blatt 3386, laufende Nummer 1

Katasterangaben: Gemarkung Kall
Flur 6, Flurstiick 53/3 Flache 627 m2

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Schleiden
Marienplatz 10
53937 Schleiden (Stadtteil Gemind)

Auftrag vom 16.05.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 17.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 17.06.2024, entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 17.06.2024
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herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen,
Informationen:

Gutachtenerstellung unter

Mitwirkung von

1.1

Zum Auftrag

Mit div. Schreiben und Telefonaten wurden die
Gutachtenerstellung bendbtigten Objektunterlagen
angefordert.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.05.2024

Vom Antragsgegner wurden folgende Unterlagen zur
Verfligung gestellt:
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Brandversicherungsschein

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:
o Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 vom

e Bodenrichtwert
e Auskulinfte von Behodrden

Durch die Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den
zustandigen Amtern

o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
Uberprift, wo erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten
verwendet.

1.1.1 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlichen-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise muindlich eingeholt.
Da diese Angaben letztendlich nicht abschlieBend auf ihre
Richtigkeit Uberprift werden koénnen, muss aus
Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermogenswirksamen Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und von den Eigentimern schriftliche

Bestatigungen einzuholen.
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1.2

Zum Objekt / Besonderheiten / MaBgaben

Das um 1960 errichteten Gebdude wurde teilweise
modernisiert.

Baugenehmigungen wurden nicht vorgelegt und waren
auch bei der Gemeinde Kall und der Bauaufsichtsbehérde
des Kreises Euskirchen nicht erhéltlich. Es wurden im
Ortstermin Bauzeichnungen vorgelegt. Es handelte sich
um originale Zeichnungen auf Transparentpapier ohne
Genehmigungsvermerke.

Der ermittelte Verkehrswert unterstellt daher ungepruft die
formelle und materielle Zul&ssigkeit der der vorhandenen
baulichen Anlage.

Das Kellergeschoss befindet sich Gberwiegend noch in
einem dem Baujahr entsprechenden Zustand. Hier sind
teilweise vermutlich baualtersbedingte Feuchtigkeits-
schaden vorhanden.

Nach dem Einbau neuer Fenster sind kleinere
Restbauarbeiten zu leisten.

Die Eingangstreppe weist Feuchtigkeitsschaden auf.

Der Kamin ist versottet.

Die ursprunglich vorhandene Raumluftheizung fir
Festbrennstoffe ist nach Einbau einer neuen Brennkammer
nach Auskunft im Ortstermin wieder funktionsfahig und
erganzt die vorhandene Gaszentralheizung.

Es ist kein zweiter Sanitarraum vorhanden.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Das Gebaude
entspricht vermutlich nicht in allen Bereichen heutigen

Anforderungen an Energieeffizienz.

Der ermittelte Verkehrswert bertcksichtigt keine Belange
des Brand- und Schallschutzes.

Der ermittelte Verkehrswert unterstellt ein geraumtes und
besenreines Gebaude.
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1.3

Allgemeine MaBgaben

® Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei

einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine
Marktwertermittlung handelt. Das heif3t, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen  Wertermittlungsstichtag ein
Marktteilnehmer vermutlich unter Berlcksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware flir ein solches
Objekt zu zahlen. Einer solchen Wertermittlung kommt es
im Wesentlichen darauf an, den Ausstattungsstandard und
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(boG) zutreffend zu ermitteln. Der Ausstattungsstandard
bestimmt die H6he der Normalherstellungskosten (NHK)
und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei
dem Ausstattungsstandard nicht auf die tatsachlich
vorhandenen Ausstattungen an, sondern um vergleichbare
oder ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der
Gebaudeteile in 1 bis 5 (einfach, mittel, gehoben, stark
gehoben und Luxus) unterteilt.

Die ,boG* sind als Wertminderungen zu verstehen und
keinesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der
Wertermittlung in der Regel nicht darauf an einzelne
Kostenwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in
Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen
Abschlagen ein wirtschaftlich verninftiger Marktteilnehmer
auf vorhandene boG reagiert. Wird Uber Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der
Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierte
Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt flir einen
abweichenden Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist
sicherlich zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B.
defekte Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau bzw. Modernisierungen zu
unterscheiden. Ohne eine funktionierende Heizung ist ein
Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Also wird ein
Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige
Erneuerung der Heizungsanlage in voller Hbéhe
berlcksichtigen. Eine veraltete, aber noch nutzbare
Ausstattung, die aber den Gebrauch des Objektes noch
moglich macht, wird in der Regel mit einem Abschlag
berlicksichtigt und nicht mit tatsachlich aufzuwenden
Kosten (die ohnehin je nach Standard unterschiedlich hoch
sein kénnen).
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* Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Normalobjektes (ohne besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale - boG) im Sinne eines
Substitutionsgebdudes  mittels NHK in  einem
Wertermittiungsmodell ermittelt (da nur Normalobjekte
untereinander vergleichbar sind). Das angewendete
Modell bestimmt die anzuwenden Parameter. Das
Korrekturglied zwischen dem Normalobjekt und dem
jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG. Daher werden
diese gemaB ImmoWertV auch zwingend nach der
Marktanpassung (Sachwertfaktor) berlcksichtigt. Nur so
kann sich dem der Marktwert genédhert werden.

e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert® darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von + 10 bis
15% noch immer in einem fir Wertermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

* Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgeflihrten besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die = Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand der
Gebaude vermutlich vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es
ist vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen
unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte Ursachen-
erforschung und Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Uber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschéaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgefliihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem MaBe wertmindernd (nicht
tatsachlich) berticksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich vernlnftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wiirden.
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1.4  Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten
Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos ergédnzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundsticksdaten
Ort: 53925 Kall

StraBe und Hausnummer: Auf dem Knoppen 23

Amtsgericht: Schleiden
Grundbuch von: Kall
Blatt 3386
Katasterbezeichnung: Gemarkung Kall
Ifd. Nr.1  Flur6  Flurstiick 53/3 GroBe: 627 m?
Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Brandversicherungswert: Versicherung: WGV-Versicherungs AG
Bewertungsstichtag:  nicht bekannt
Wert Wohnhaus: 15.700 M
aktueller Wert: 262.000,00 €

2.2 Tatsachliche Eigenschaften
Gemeinde Kall': Einwohnerzahl: ca. 11100

Kernort Kall: Einwohnerzahl: ca. 5.100

2.2.1 Lage des Grundstuicks innerhalb der Gemeinde

Lage: Ortskernrandlage

Entfernungen: zum Ortszentrum: ca. 800m
zu einer HauptstraBe: ca. 800m
zum Bahnhof: ca. 800 m

Verkehrslage des
Grundstiicks: mittelgute Verkehrslage

Wohn- und Geschaftslage: gute Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet

Nachbarschaft: Wohnen
Ausblick: Es ist ein Ausblick Richtung Stden vorhanden.
1 23 Ortsteile
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2.2.2 Lage der Gemeinde

Landkreis: Euskirchen
Regierungsbezirk: Kéln
Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Entfernungen zu zentralen
Orten in der Region: zur Kreisstadt Euskirchen
zur Landeshauptstadt Disseldorf
nach Kéln
nach Bonn
nach Mechernich
nach Schleiden
nach Gemind

nachste Anschliisse an

eine Bundesautobahn: A 1 von Oldenburg nach Saarbriicken
Anschluss Mechernich
Anschluss WiBkirchen

2.2.3 Infrastruktur

Alle Geschafte mit Waren des

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

taglichen

24 km
90 km
60 km
50 km
11 km

8 km
6 km

13 km
19 km

Bedarfs,

Verbrauchermarkte und Tankstellen befinden sich am Ort. Die
nachsten gréBeren Einkaufsorte sind Euskirchen, Kéln und

Bonn.

Kindergarten und Grundschule sind in Kall vorhanden. Die
nachsten Gesamtschulen befinden sich in Mechernich und
Schleiden. Gymnasien sind in Steinfeld und Schleiden

vorhanden.

Arzte, Zahnarzte und Apotheken befinden sich am Ort Die
nachsten Krankenhauser sind in Mechernich und Schleiden

vorhanden.

Bankzweigstellen und eine Postfiliale befinden sich am Ort.
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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung: W Wohnbauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,,Auf dem Knoppen*
Datum: 19.03.1999
Art der baulichen Nutzung: WR - reines Wohngebiet

MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl GRzZ 04
Geschossflachenzahl: GFZ 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il

Bauweise: offen

Anmerkung: Bezuglich weiterer, evtl. Verkehrswert beeinflussender
Festsetzungen ist der rechtskraftige Bebauungsplan bei der
Gemeinde Kall einzusehen.

2.3.3 Bodenordnung

Das zu bewertende Grundstiick ist geman Grundbuchauszug
vom 17.06.2024 in kein  Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand
(Grundstiicksqualitat)

Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
geman § 3 ImmoWertV21: baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

ErschlieBungsbeitrag: Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstiicks als
erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Gebihren
anfallen kdnnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation aus-
driicklich ausgeschlossen werden.
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2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht abschlieBend
Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

2.4 Grundsticksbeschaffenheit

Topografische
Grundstuckslage:

Gestalt und GroBe:

Grundstucksform:
Hoéhenlage zur StraBe:

Grundstuckslage:

2.5 ErschlieBung
StraBenart:

Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschliisse an Versor
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

hangig

StraBenfront: ca.16 m
mittlere Tiefe: ca. 40 m
GrundstlcksgréBe: 627 m?

regelmanige, rechteckige Grundstlicksform
leicht abfallend

Grundstiick in StraBenreihe

AnliegerstraBe, 30 km/h-Zone

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ohne nennenswerten
Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, beiderseitig Gehwege,
keine Parkstreifen oder Parkbuchten, jedoch sind im
Offentlichen StraBenraum ausreichende Parkmdglichkeiten
vorhanden

vorhanden

Strom, Wasser und Gas aus o6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss an éffentliche Entsorgung, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

keine
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2.7 Baugrund und Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragféhiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden oder Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen und storende nachbarliche Betriebe; Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit)
unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuches bestehen zum 17.05.2024
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit schrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumaéngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1 Wohnhaus

Nutzung: Wohnnutzung

Gebaudestellung: freistehend

Ausbau: Das Gebaude ist komplett unterkellert. Das Dachgeschoss ist
ausgebaut.

Vollgeschosszahl: 1

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss

Baujahr: nicht bekannt, vermutlich um 1960

Modernisierung?: + 2018 Fenster

+ 2018 Erneuerung Heizung
» 2018 Innenausbau inkl. Sanitar Gberwiegend modernisiert
» 2018 Haustechnik erneuert (Elektro, Abwasser)

2 gemaB Auskiinften im Ortstermin
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Konstruktionsart:

Grindung:

Kellerwande:

AuBenwande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

KellerauBentreppe:

Treppe zum Dachraum:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:
Warmedammung:

Dachentwasserung:

AuBenansicht:

Sockel:

soweit ersichtlich Massivbau

nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente aus Beton oder
Bruchstein

nicht bekannt, vermutlich Schwerbetonsteine
d = 30 cm gemaf Bauzeichnungen

nicht bekannt, vermutlich Hohlblockmauerwerk oder
Bimsstein
AuBenwandstéarke gemaf Bauunterlagen 24 cm

Warme- und Schallschutz nicht bekannt, vermutlich dem
Baujahr entsprechend

Uberwiegend vermutlich massiv, Material nicht bekannt, im
Dachgeschoss teilweise Leichtbauweise

Kellergeschoss: massive  Tragerdecke aus grobem
Bimsbeton (unverputzt)

Erdgeschoss: geman Bauzeichnungen Holzbalken
Dachgeschoss:  Holzbalken

zweilaufige Treppe aus Holz mit Zwischenpodest,
einfaches Holzgelander, Zustand der Treppe dem Baujahr
entsprechend

massiv

Einschubtreppe aus Holz

Holzdach ohne Dachaufbauten

Satteldach
Betondachsteine
Dach mit einfacher Warmedammung

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

zweiseitig (Ost und Nordfassade) verputzt und gestrichen
Sid- und Westfassade: vorgehangte Fassade aus
Faserzementplatten

verputzt und gestrichen
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Heizung:

zuséatzlich:

Brennstofflagerung:
Warmwasserversorgung:

Kamin:

Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile:

Zustand des Gebaudes

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaéngel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Zentralheizung

Brennstoff: Gas
Fabrikat: Viessmann
Baujahr: 2018
Leistung: 19 kW

Warmluftheizung fir feste Brennstoffe (urspringlich aus dem
Baujahr) ca. 2020 Kassette erneuert

keine
zentral Uber die Heizung

nicht bekannt, vermutlich aus Mauerwerk

durchschnittliche bis zeitgemaBe Ausstattung

Vorsorglich  wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektroinstallation, etc.) vorgenommen wurden.

einfache  Eingangstreppe mit  einfacher

Uberdachung

Eingangs-

Uberwiegend normal
Es besteht ein Unterhaltungsstau

fr das Baujahr zeittypisch

ausreichend

- teilweise kleinere Feuchtigkeitsschaden im Keller
» kleinere Restbauarbeiten Fenster AuBenfassade
» Eingangstreppe mit Feuchtigkeitsschaden
 Aaltere Dacheindeckung

+ dltere Fassade

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.
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Wirtschaftliche

Wertminderung:

Nebengebéaude:

AuBenanlagen:

keine bekannt

keine vorhanden

Die AuBBenanlagen sind in ortstublichem Umfang vorhanden

Versorgungs- und  Entwédsserungsanlagen  bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz
(nicht bekannt).

Wegebefestigung aus Naturstein

befestigte Stellplatze aus Betonverbundsteinpflaster
Terrasse

keine wesentlichen Gartenanlagen

Baum- und Strauchpflanzungen, tGberwiegend Rasenflachen

kleine Gartenhitte aus Holz

3.1.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung

FuBbodden:

Keller:

Wohn- und Schlafraume:

Dusche / WC:
Kiiche:

Flure:

Innenansichten:

Dusche / WC:

Kiiche:

Deckenflachen:

Fenster:

Rollladen:

Estrich, gestrichen
Laminat
Feinsteinzeug
Fliesen

Erdgeschoss: Fliesen
Dachgeschoss  Holzdielen

Uberwiegend glatt verputzt und gestrichen
Fliesen ca. 2,00 m hoch, dartber glatt verputzt mit Anstrich

Fliesenspiegel an der Objektwand

teilweise einfache Holzverkleidung, teilweise Gipskarton

aus Kunststoff mit Isolierverglasung, Fensterbanke au3en aus
Terrazzo

keine Rollladen vorhanden, teilweise einfache Klappladen aus
Holz
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Innentiiren:

Eingangstiire:

Sanitare Installation

Dusche / WC:

sonstige Ausstattung

Kiichenausstattung:
Beheizung:
Elektroinstallation:

Kommunikationstechnik:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objekts/
Gesamtbeurteilung:

Stellplatz / Garage:

3.1.2 Raumliste

Landhaustiiren, teilweise mit Lichtausschnitt, einfache
Beschlage, Holzzargen, im Keller einfache Holztlren aus dem
Baujahr

aus Holz mit isolierverglasten Lichtausschnitten

barrierefreie  Dusche, WC, Waschbecken, normale

Ausstattung und Qualitat, weiBe Sanitérobjekte

nicht in der Wertermittlung enthalten

Uber Stahlradiatoren mit Thermostatventilen
durchschnittliche, zeitgeméaBe Ausstattung

DSL

keine vorhanden

normal

Das Objekt erflllt heutige Anforderungen an Wohnraum.

Zum Objekt gehdrt ein Stellplatz

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen

1. Kellergeschoss Raumhohe i.L. ca. 1,90 m

1.1 Flur mit Kellertreppe und kleinere Feuchtigkeitsschaden
Waschmaschinenanschluss

1.2 Keller | mit AuBentUre, 2 kleine Differenzstufen tiefer als 1.1, teilweise
Ausgussbecken und Feuchtigkeitsschaden in den AuBBenwandecken
Bodeneinlauf

1.3 Keller Il Gber 1.2 mit 1 kleine Differenzstufe hoher als 1.2, kleinere
Heiztherme Feuchtigkeitsschaden

1.4 Keller Il mit Gashaupt- kleinere Feuchtigkeitsschaden
anschluss
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2. Erdgeschoss Raumhéhe i.L. 2,54 m
2.1 Hauseingang mit Flur und
Treppenhaus
2.2 Kuche
2.3 Raum | Gber 2.2
2.4 Raum Il offen zu 2.3 mit Feuerungsoffnung fur Warmluftofen
Tire zu 2.1
2.5 Dusche / WC
3. Dachgeschoss Raumhéhe i.L. 2,34 m
3.1 Flur mit Treppenhaus und
Zugang zum Dachboden
3.2 Raum |
3.3 Raum Il Gber 3.2
3.4 Raum Il
4, Dachraum / Dachboden Raumhdéhe unter First ca. 2,00 m
Lange unter First ca. 7,54 m
FuBboden Holzdielen, Schragen Glaswolle mit
PVC-Bahnen, teilweise schadhaft, Giebelwande
unverputzt, Kamin versottet
Anmerkung: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in

dem vorstehenden Gutachten nur diejenigen
Schaden aufgefihrt sind, die zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung  fir den  Sachverstandigen
einsehbar waren. Ewvtl. durch
Einrichtungsgegenstédnde, Maschinen, gelagerte
Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden
sind im Rahmen dieses Sachverstandigen-
gutachtens nicht erfasst.
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4, Ermittlung des Verkehrswerts

4.2 Bodenwertermittiung

Ermittlung des Bodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 95,00 €/m?

Flache (m?2) X 627 m?

beitragsfreier Bodenwert = 59.565,00 €
rd. 60.000,00€
4.3 Sachwert
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 208.567,56 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €3
Sachwert = 193.567,56 €
rd. 194.000,00 €
4.4 Ertragswert
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 222.136,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €*
Ertragswert des Grundstiicks = 207.136,14 €
rd. 207.000,00 €

4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Es erhalten
das Ertragswertverfahren das Gewicht 04(@ x 1,0(b) =0,4und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,0(c) x 1,0(d) =1,0.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [194.000,00 € x 1,0 + 207.000,00 € x 04] + 1,4 = rd.198.000,00 €.

3 Es handelt sich um eine reine Schatzung um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansétzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen eine Kostenermittlung unter der Prémisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus
diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaBnahmen hdher oder niedriger ausfallen.

4 Es handelt sich um eine reine Schatzung um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermittein. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen eine Kostenermittlung unter der Préamisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus
diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mal3nahmen hdher oder niedriger ausfallen.
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder (iber dem Standard liegen,
in erhéhtem MafBe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berticksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unberucksichtigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 53925 Kall,
Auf dem Knoppen 23

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kall 3386 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Kall 6 53/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

198.000,00 €

in Worten: einhundertachtundneunzigtausend Euro
geschatzt.

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

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 08.07.2024

Dipl.-Ing. Joachim Léw
- vereidigter Sachverstandiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieB3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer
Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem
Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des
Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdérigen des Auftragnehmers fir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder lbermittelt werden, ist auf
die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von 6 Monaten.

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn



Verkehrswertermittiung 53935 Kall, Auf dem Knoppen 23 Az:21 K10/24 Seite 21

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Bauzeichnungen

Anlage 2: Berechnung der Bruttogrundfliche, Wohn- und Nutzflachen-
berechnungen

Anlage 3: Fotoanhang
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Anlage 1:

Hinweis:

Bauzeichnungen

Die Plane kénnen im Detail von der Ortlichkeit abweichen.
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RUCKANSICHT

Rickansicht
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Anlage 2) Berechnungen der Bruttogrundflache sowie Berechnungen der Wohn-

und Nutzflachen

A) Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Kellergeschoss ~ 8,32mx8,40m
Erdgeschoss ~ 8,32mx8,40m
Dachgeschoss ~ 8,32mx8,40m

Bruttogrundflache Wohnhaus insgesamt

B) Berechnung der Wohnflache

Erdgeschoss

Hauseingang mit ~ 1,24mx3,64m
Flur und

Treppenhaus

Klche ~ 3,86mx3,61m
Raum | ~ 3,58mx3,66m
Raum I ~ 359mx3,65m
Dusche / WC ~ 1,60mx2,00m

Wohnflache Erdgeschoss

Dachgeschoss

Flur mit Treppen- ~ 2,834mx1,14m

haus

Raum | ~ 397mx290m

Raum I ~ 399mx285m

Raum Il ~ 330mx335m = 11,06 m?
+~ 1,11mx206m = 2,29m?

Wohnflache Dachgeschoss

Wohnflache Wohnhaus insgesamt
(Erdgeschoss und Dachgeschoss)

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11 d

69,89 m2

69,89 m2

69 89 m2
209,66 m2

4,51 m?

13,93 m2

13,10 m2

13,10 m?

3,20 m2

2,67 m2

= 11,51 m?

= 11,37 m2

= _13,35 m?

= 38,90 m?

= 86,74 m?

65594 Runkel-Dehrn

rd. 210 m?

47,84 m?

rd. 87 m?
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C) Nutzflachen

Kellergeschoss Wohnhaus

Flur mit Kellertreppe ~ 3,60mx1,03m = 3,71 m?

+~ 1,.30mx096m = 1,25m?2

+~ 149mx222m = 3,31 m2 = 8,27 m2
Keller | mit ~ 3,84mx358m = 13,75 m2
AuBentire
Keller Il mit ~ 3,55mx3,48m = 12,35 m2
Heiztherme
Keller Il ~ 3,60mx352m = _12,67 m?

Nutzflache Kellergeschoss Wohnhaus

47,04 m? rd. 47 m
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Anlage 3) Fotos
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Bild 1: Blick in die ErschlieBungsstraBe mit Bild 2: Blick in die ErschlieBungsstrae mit
Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt

Bild 3: Gebaudeansicht Bild 4: Gebaudeansicht
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