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Heinz-Gunter Jakoby

zertifizierter Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Hinter Herich 7
54689 Daleiden

Telefon:  +49 6550929230
Telefax: +49 6550929231
Internet:  www.heinz-jakoby.de
eMail; sv@heinz-jakoby!de

Datum: 19.08.2025
Az.: GA“W—08-01-2025

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das’'mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 54673 Waldhof-Falkenstein, Ginsterweg 5

5ot

.10, Juni 2025 1512 4

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
19.08.2025 ermittelt mit rd.

102.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Ginsterweg 5
54673 Waldhof-Falkenstein

Grundbuch von Waldhof-Falkenstein, Blatt:294

Gemarkung Waldhof-Falkenstein, Flur, 2;Flurstick 11/3, Flache
1259 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin und Eigentlimerin:

Eigentimer:

Erbengemeinschaft

Auftrag vom 18.05.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Erbengemeinschaft

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung etc.:
Teilnehmer.am-Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen;.Informationen:

Erbauseinandersetzung
19.08,2025
10.06.2025
10.06.2025

Das,Objekt wurde am Ortstermin vollumfanglich besichtigt

> Herr Heinz-Glnter Jakoby, der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung

gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenausbau:

Anschiliisse‘an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Rheinland-Pfalz
Eifelkreis Bitburg-Prim

Waldhof-Falkenstein (ca. 75 Einwohner)

Ortsrand;

Geschafte des taglichen-Bedarfs’ca. 15 km\entfernt;
Schulen und Arzte ca; 15 km entfernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 45km entfernt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend-aufgelockerte; Tgeschossige Bauweise

von der-Stralle ansteigend;
Leichte ' Hanglage;
Garten:mit Stdausrichtung

Strallenfront:
ca, 5.m;

mittlere Tiefe:
ca. 35 m;

GrundstucksgroRle:
insgesamt 1259,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Fahrbahn aus Schotterweg

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-

sichtlich Verdachtsflache gehéren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden vereinbarungsgemaf nicht vorgenommen.
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2.4 Privatrechtliche Situation

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde aufiragsgemaly nicht eingese-
hen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende “Eintragungen sind
deshalb zusétzlich zu dieser Wertermittiung.zu berutcksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des'Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W)‘dargestellt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf.der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl.:§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Einfamilienhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

AuRenansicht:

Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;

nicht ausgebautes Dachgeschoss

1979

Die Wohnflache betragt rd. 69,9 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt 129 m?;

die BGF-Berechnung wurde Uberprift

Energieausweis liegt nichtvor

insgesamt verputzt

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Wohn-Kiiche. Schlafrdume und ein Badezimmer

3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

Mauerwerk

tragende’lnnenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Mauerwerk

Holzbalken;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

Eingangstlr aus Holz

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Welleternit, asbesthaltig

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial);

Dachflachen gedammt
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3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Grundleitungen aus Steinzeug

je Raum ein bis zwei Steckdosen;
Zahlerschrank, Starkstromanschluss

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 1979,
Holzofen sonstigen Holzerzeugnissen
Die Gasheizung ist auer Betrieb und muss ersetzt werden.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 AuBenanlagen

Uberdachte Terrasse
gut bis.ausreichend

Im Wesentlichen erkennbar und ist’in den Bauschaden und Bau-
mangeln aufgefuhrt.

Asbestbelastetes Dach.

Defekte Heizung.

Zuwegung, muss wieder hergestellt werden.

Bearbeitung der AuRenanlagen etc.

keine
Diese sind:in der Alterswertminderung berticksichtigt

Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Terrasse, Garten-
anlagen und Pflanzungen; Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 54673 Waldhof-
Falkenstein, Ginsterweg 5 zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Waldhof-Falkenstein 294
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Waldhof-Falkenstein 2 11/3 1.259 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)-Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWert\V-21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des /Grundstticks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen-Anlagen und dem vorlaufigen:Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B-Abweichungen von.der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte-und:Belastungen;

e Nutzung des GrundstucksfurWerbezwecke und

e Abweichungen in der.Grundsticksgré3e; insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt' (einfache Lage)-35,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck istwie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher’Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundstucksflache (f) = 900 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.08.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Anbauart = freistehend
Grundstucksflache (f) =  1.259 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.08.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage x 1,000
Anbauart freistehend freistehend X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 35,00 €/m?
Flache (m?) 900 1.259 X 0,912
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier-Bo-| = 31,92 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 31,92 €/m?
Flache x 1:259 m?
beitragsfreier Bodenwert = /40.187,28 €

rd. 40.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt-zum Wertermittlungsstichtag. 19:08.2025 insgesamt 40.200,00 €.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 717,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 129,70 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche (Herstellungskosten’ der baulichen Anlagen| = 92.994,90 €
imBasisjahr 2010

Baupreisindex'(BPl) 19.08.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 175.388,38 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 175.388,38 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre
e prozentual 57,50 %
e Faktor X 0,425

Seite 9 von 33



vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = ‘ 74.540,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 74.540,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.727,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 78.267,06 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 40.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 118.467,06 €
Sachwertfaktor X 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage & 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 142.160,47 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Sachwert = 102.160,47 €
rd. 102.000,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen \(BGF) oder. Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von' derdiesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur’als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen! Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16

und 17);
bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone),und

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den-Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf:der Basis der-Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01/1 enthommen.

Bestimmung-der standardbezogenen NHK'2010 fur das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein--dund Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 30,0 195,00
3 745,00 70,0 521,50
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 716,50
gewogener Standard = 2,5
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(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 716,50 €/m? BGE
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* Objektgrofie x 1,000

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 716,50 €/m?BGF

rd. 717,00/€/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen:Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt; wie dies dem-gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind-insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméafien werthaltigen-einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher:Abschlage:

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK2010) handelt es sich-um-durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um-die von-diesem-Zeitpunkt bis zum/Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen-Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdéffentlichte und fir die'jeweilige Art der baulichen Anlage’zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen-Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100"umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind-auch in [1], Kapitel'4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)-ist eine:ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. §10-Abs. 1 ImmoWertV 21) wird-bei-der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der-Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK).enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie‘sind.in 'den-angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schalinihrem vorlaufigen-Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig.geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 3.727,00 €
(74.540,06 €)
Summe 3.727,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel. 3:02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamthutzungsdauer und-der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf- der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter-Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der,Zentralen Geschaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der-bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere’ gegliedert. nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h./Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der-regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktuibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei-Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder‘in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des/marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht'in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten/des. Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren-odervom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir. die~Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flir-diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’) unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen-quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -37.000,00 €
o \\ Fehlende Heizung -10.000,00 €
e Aufrdumen und freilegen Bewuchs sowie herstellen -4.000,00 €
der Zufahrt
e  Uberalterte Leitungen und Bad -8.000,00 €
e Dachsanierung und Ruckstellung Asbestbelastung -15.000,00 €
Welleternit
Bauschaden -3.000,00 €
e  Reparatur Dachdédmmung und Rollladen etc. -3.000,00 €
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Summe -40.000,00 €

4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 102.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 54673 Waldhof-Falkenstein,
Ginsterweg 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Waldhof-Falkenstein 294

Gemarkung Flur Flurstick
Waldhof-Falkenstein 2 11/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2025 mit rd.

102.000€

in Worten: einhundertzweitausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine:Unterschrift zugleich, dass ihimkeine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden'kann.

Daleiden;. den 19. August 2025 Heinz-Gﬂntei‘ Jakoby, Saéhversténdiger
Ort, Datum Stempel, Unterschrift

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck-bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.
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In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafie Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und, Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die’von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer maéglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiirjeden Einzelfall-auf maxi-
mal 100.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten-(z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie'durfen nicht-aus:dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das’‘Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fiir.kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal’zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von.6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter/Sachwertfaktor Waldhof-Falken-
stein

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand-03.06.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Grundbuchauszug

Anlage 2: Fotos

Anlage 3: Grundrisse und Schnitte

Anlage 4: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Grundbuchauszug

























Fotos:

Bild 1. Gebaudeansicht
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Bild 3 : Anschlussraum
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10. Juni 2025 14:32

10. Juni 2025 14:45

Bild-4: Bad

Bild 5 Der Wasseranschluss mit der Uhr befindet sich im Bad
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Bild 7: Klichenbereich




Bild 8: Wohnzimmer

Bild 9: Schlafzimmer
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Grundrisse und Schnitte
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