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Gutachten

Uber den Verkehrswert gemaR § 194 BauGB Gutachten=Nr. 25-000002

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

PLZ, Ort 54584 Feusdorf
Stralke Poststr. 11
Bundesland Rheinland-Pfalz
Auftraggeber Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstralle 2/4

54634 Bitburg

Gutachter/in Rainer Tures

Wertermittlungsstichtag ~ 07.04.2025

Qualitatsstichtag 07.04.2025
Besichtigung: Nur
AuRenbesichtigung!

Gutachten erstellt am 15.06.2025

Verkehrswert

§ 194 Baugesetzbuch

375.000 €

2.010 €/m> WNFI.

Dieses Gutachten umfasst inklusive Deckblatt 55 Seiten ohne objektbezogene Unterlagen und wurde 5-fach in Papierform ausgefertigt,
wobei 1 Ausfertigung bei unseren Akten verbleibt. Zusatzlich wurde dieses Gutachten im Digitalformat zur Verfligung gestellt.
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Literatur, Hilfsmittel und rechtliche Grundlagen

Verwendete Wertermittlungsliteratur
IFS - Immobilienbewertung in der Zwangsversteigerung, Rechtliche Grundlagen, 1. Auflage, 2011

Kleiber Fachliteratur/Arbeitshilfen/Entscheidungen/Rechtsgrundlagen, Digital, 2023

Marktdaten
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

OnGeo-Marktdatendienste

Verwendete fachspezifische Software
GeoPortal: Zentrale Stelle Geodateninfrastruktur

Software LORA 3.0 / Hersteller: on-geo GmbH, Miinchen

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB (Baugesetzbuch)

WoFIV (Wohnflachenverordnung)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken)

ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung)

DIN 277 (Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau)

Die Berucksichtigung-der Rechtsgrundlagen erfolgtin der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung.
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Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf
1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse
Grundbuchiibersicht
Eigentimer/in
Grundbuchauszug vom 03.12.2024
Amtsgericht Prim
Grundbuch von Feusdorf
Lfd. Nr.: Flur: Flurstick: Flache:
2 1 42 2.290,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2:. - rentierl.
m2 x €/m? + m2 x €/m? + m2 x €/m? Anteil: Bodenwert:
Gebaude-
und
Freiflache 1.600 34,00 Ja 54.400 €
Grin- und
Erholungsfi
ache 690 8,50 Ja 5.865 €
Grundstticksflache It. Grundbuch 2.290,00 m?
davon zu bewerten 2.290,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal} / Anzahl:

Einfamilienwohnhaus mit

Einliegerwohnung 1995 80'Jahre 50 Jahre 387,62 m? BGF
Doppelgarage 1995 80 Jahre 50 Jahre 88,87 m? BGF
Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung 186,32 m?
Doppelgarage 38,68 m?2
¥ 186,32 m? > 38,68 m?
WNFI. (gesamt) 186,32 m?

Bdro fur Immobilienbewertung
Zertifizierter Gutachter
Rainer Tures
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Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Verfahrenswerte Bodenwert 60.265 €
Sachwert 416.936 €
Abschlage Abschlag wg. Risiko einer
fehlend. Innenbesichtigung 10,00 % 41.694 €
Verkehrswert .
gemiR § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 375.000 €
Vergleichsparameter WNFI. 2.010 €/m?
Mietflache Wohnflache 186,32 m?
Nutzflache 38,68 m?
> 186,32 m?

Bdro fur Immobilienbewertung
Zertifizierter Gutachter
Rainer Tures
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2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Aufgrund eines Zwangsversteigerungsverfahrens bittet das Amtsgericht/Vollstreckungsgericht mit Sitz in
Bitburg um eine Verkehrswertermittiung bzgl. des betreffenden Grundbesitzes.

Auftraggeber/in: Amtsgericht Bitburg
Gerichtstr. 2/4, 54634 Bitburg

Auftrag vom: 16.12.2024

Eigentimerin:

Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus mit ELW, Garage u. Carport

Poststr. 11, 54584 Feusdorf

Wertermittlungsstichtag: 07.04.2025

Qualitatsstichtag: 07.04.2025

Begriffserlduterung Wertermittlungs-= und- Qualitétsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV) ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der.allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist. Dies kann ein gegenwartiger, aber
auch im Falle einer:sog: retrograden. Verkehrswertermittiung ein zurickliegender Zeitpunkt sein.
Der Wertermittlungsstichtag muss grundsatzlich vom Zeitpunkt der An- und Ausfertigung eines Gutachtens,
sowie dem Zeitpunkt der Ortsbesichtigung, unterschieden werden.

Der Qualitétsstichtag(§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Erentspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen odersonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgebend ist.

Dem Sachverstandigen wurden Seitens des Auftraggebers keine anderen malfigeblichen Vorgaben bzgl. des
Grundstickzustandes-am Bewertungsstichtag gemacht. Ebenso sind nach Prifung des Auftragsinhaltes keine
rechtlichen Gegebenheiten bekannt, die eine Abweichung notwendig machen.

Der Wertermittlungsstichtag und der Qualitatsstichtag sind in diesem Gutachten somit identisch.

Bdro fur Immobilienbewertung Seite 8 von 55
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3 Grundlagen der Wertermittlung

Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Ermittlung des
Verkehrswertes erfolgt.

Begriffserlduterung Verkehrswert/Marktwert

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 BauGB wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich-die Ermittlung bezieht,
im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewohnliche oder persoénliche Verhaltnisse-zu erzielen ware".

Im Zuge der Anpassung der Wertermittlungsrichtlinie an internationale Begrifflichkeiten wurde-gleichbedeutend
mit dem Begriff des Verkehrswertes der Begriff des Marktwertes in das BauGB eingefihrt: Die international
gebrauchliche Bezeichnung lautet Market Value und ist im englischen'Original wie folgt definiert:

.Market Value is the estimated amount for which an asset should exchange on the date of valuation between a
willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing wherein the parties had
each acted knowledgeably, prudent and without compulsion”.

Die hierfiir gebrauchliche Ubersetzung lautet:

.Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fir welchen-ein Vermoégensgegenstand. am Tag der Bewertung
zwischen einen verkaufsbereiten Verduferer und. einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr, (ibertragen werden sollte,
wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Daraus ergibt sich, dass der Verkehrs- bzw. Marktwert der Wert einer Immobilie ist, der von umfassend
informierten Marktteilnehmern unter Berlicksichtigung der tatsachlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten
am Bewertungsstichtag im Rahmen einer freien Transaktion bezahlt werden wiirde. Der Marktwert ist damit ein
stichtagsbezogener Wert, der so lange ' Gultigkeit -hat, wie die-"den Stichtag bildenden Objekt- und
Rahmenbedingungen Gultigkeit haben.

Bdro fur Immobilienbewertung Seite 9 von 55
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3.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 07.04.2025
Besichtigungsumfang: AuRenbesichtigung

Das Objekt konnte seitens des Sachverstandigen nur _von auBen (Gebaudefront ohne Rickseite des
Gebaudes) besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung, sowie eien Besichtigung der Aulienanlagen hat nicht
stattgefunden.

Abschlag wg. fehlender Innenbesichtiqung:

Da eine fehlende Innenbesichtigung mit Risiken, betreffend:

- den Zustand der Innenraume

- moglicher Baumangel oder Bauschaden

- der Aussage zum Ausbaugrad des Dachgeschosses

- Aussagen zur Heizungsanlage und technischen Ausstattungsmerkmalen des Gebaudes

verbunden ist, wird nach sachverstandiger Abwagung der Gegebenheiten-vor Ort, dieser Umstand mit einem
zusétzlichem Sicherheitsabschlag in H6he von 10 % auf den (lastenfreien) Verkehrswert gewiirdigt. Die
Darstellung des Abschlags ist u.a. auf Seite 6/7 des‘Gutachtens unter"Ubersicht der Ansatze und Ergebnisse"
ersichtlich.
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3.2 Bebauung und Grundlagen

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um Ein bebautes Grundstick.

Auf dem Grundstiick befinden sich folgende Gebdude oder Anlagen:

- 3-geschossiges Einfamilienwohnhaus (UG, OG, DG) mit Einliegerwohnung im Untergeschoss
- 2-geschossige Doppelgarage (UG, OG)

- Carport mit 2 Stellplatzen (angrenzend vor dem Garagengebaude)

- Holzschuppen

- Garten Geratehauser (nicht einsehbar)

- Teichanlagen

Das Objekt konnte eindeutig anhand des Grundbuchauszuges, der. Flurkarte, sowie der Situation vor Ort
identifiziert werden. Die Bewertung erfolgt im IST-Zustand.

Holzschuppen/Gartengeratehaus:

Aufgrund Gebaudeart, Bauweise und der Beschaffenheit der.Gebaude erfolgt fir-die.Objekte kein separater
Wertansatz im Gutachten.

Neben dem Zustand sieht der Sachverstandiger auch aus Vermarktungsgriinden keinen Bedarf, den Gebauden
einen zusatzlichen Wert beizumessen.
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3.3 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeber/in wurden zur Erstellung dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt
beziehungsweise seitens Sachverstandigen im Auftrag bei Behérden angefordert oder im Auftrag durch den
Sachverstandigen erstellt:

Art der Unterlage: Status: Zusatz: angefordert: erhalten: Dokument vom:
Bauantragsunterlagen vorhanden B 11.06.2025 14.07.1994
Bauplane vorhanden B 11.06.2025 14.07.1994
Bodenrichtwertkarte vorhanden B 11.06.2025 10.01.2025
Details Bodenrichtwertzone vorhanden B 11.06.2025 01.01.2024
Flurkarte vorhanden B 11.06.2025 10.01.2025
Flachenaufstellung/-berechnung vorhanden B 11.06.2025 14.07.1994
Grundbuchauszug vorhanden B 11.06.2025 03.12.2024
Luftbild Mikrolage vorhanden B 11.06.2025 10.01.2025
Maklerexposé vorhanden B 16.06.2025 31.07.2024
Makrolage vorhanden B 11.06.2025 10.01.2025

Erlduterung Zusatz: A = vom Auftraggeber/in zur Verfligung gestellt
B = im Auftrag angefordert bei Behorde
S =im Auftrag erstellt durch Sachverstandigen

Offizielle Baugenehmigungsunterlagen konnten trotz schriftlicher Nachfrage bei der zustandigen Baubehorde,
nicht zur Verfiigung gestellt werden.

Die Wohn- und Nutzflaichenangaben im Gutachten wurden den Architektenunterlagen entnommen. Eine
detaillierte Uberprifung der Flachen bzw. eine-Nachmessung der Wohnraume durch den Sachverstandigen
hat, aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht stattgefunden.

Die Herkunft der Planunterlagen: . erscheint: —plausibel. Die seitens des Sachverstandigen
berechnete Bruttogrundflache (BGF)- dient als- Basisgroe. zur Ermittlung des Verkehrswertes im
Sachwertverfahren und wurde.nach-den Vorgaben der DIN 277 erstellt.

Ein Energieausweis lag dem Sachverstéandigen zum Zeitpunkt der Bewertung nicht vor.
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4 Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks
dargestellt.

41 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
03.12.2024.

Das zu bewertende Grundstlick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Prim im-Grundbuch-von Feusdorf
gefuhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. [ Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m2
539 2 Feusdorf 1 42 2.290,00
Gesamtflache 2.290,00 m?
davon zu bewerten: 2.290,00 m?

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist. gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet 'sich- gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band/ | Lfd. Nr. | Lfd.'Nr..|. Flurstiick- |- Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV €

Verfugungsbeschrankung - Konkurs- [ Nicht  wertmin-
/Insolvenz-/Zwangsversteigerungs- dernd; siehe Er-
vermerk, Uber das Vermdgen von | lduterungen zu

AN 2 42 ist das Insol- | Abt.ll
venzverfahren eréffnet. (Amtsgericht
Bitburg, 9 IN 54/23).
Verfugungsbeschrankung - Konkurs- [ Nicht  wertmin-
/Insolvenz-/Zwangsversteigerungs- dernd, siehe Er-
539 2 2 42 vermerk, Angeordnete Zwangsver- | lduterungen zu
steigerung (Amtsgericht Bitburg, 10 K | Abt.II
84/24)

Zu Ifd. Nr. 1: Eréffnung Insolvenzverfahren

Bdro fur Immobilienbewertung Seite 13 von 55
Zertifizierter Gutachter
Rainer Tures



Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Der eingetragene Eréffnungsvermerk des Insolvenzverfahrens wird bei der Ermittlung des Verkehrswertes in
einem Verkehrswertgutachten grundsatzlich aufler Acht gelassen und seitens des Amtsgerichts bei der
Festsetzung des Verkehrswertes entsprechend mitberlcksichtigt.

Zu Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk

Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk bzw. die Tatsache der anstehenden Zwangsversteigerung
wird bei der Ermittlung des Verkehrswertes in einem Verkehrswertgutachten grundsatzlich auRer Acht gelassen
und seitens des Amtsgerichts bei der Festsetzung des Verkehrswertes entsprechend mitbericksichtigt.
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4.2 Baulasten

Begriffserlduterung Baulast

Eine Baulast ist eine Offentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstiickseigentimers gegenlber der
Baubehérde, bestimmte das Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Uber
Baulasten wird bei der zustandigen Baubehdrden ein Baulastenverzeichnis gefiihrt. Baulasten sind
grundsatzlich nicht im Grundbuch verzeichnet. Die Baulast wird im Baugenehmigungsverfahren wie eine
baugesetzliche Verpflichtung beriicksichtigt. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast nicht im Einklang steht,
darf nicht genehmigt werden. Eine Baulast kann aus dem Baulastenverzeichnis wiedergeldéscht werden, wenn
kein oOffentliches Interesse mehr an der Verpflichtung besteht. Baulasten bilden: unter Umstanden
wertbeeinflussende  Tatsachen. Die Minderung des  Verkehrswerts aufgrund.~ einer, —.Eintragung
einer Baulast Iasst sich auf der Grundlage der i.d.R. damit einhergehenden Einschrankungen:der. Nutzbarkeit
nach Art und Umfang, sowie der voraussichtlichen Dauer der Einschrankungen ermitteln.

Prifung der Baulast:

Lt. telefonischer Auskunft der zustédndigen Kreisverwaltung, Baulastenauskunft Frau vom 13.01.2025
sind auf dem Grundstiick keine Baulasten eingetragen.

4.3 Altlasten

Begriffserlduterung Altlast

Unter Altlasten versteht man Beeintrachtigungen der-Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder Beldstigungen fur den Einzelnen .oder die Allgemeinheit- herbeizufihren. Sie sind i.d.R.
physikalisch, chemisch oder biologisch messbar.‘Altlasten sind im Wesentlichen Grundsticke, auf denen
Abfalle beseitigt, behandelt oder gelagert worden sind oder auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen worden ist, z.B. ehemalige Chemie- oder Miilldeponien, Tankstellen, oder stillgelegte Betriebe
(Altstandorte), auch Ristungs- oder militarische Altlasten Altlastenverdachtige Flachen fallen gem. § 2 Abs. 6
BBodSchG unter den Schutz des Gesetzes. Fur den Eigentimer eines Grundstiicks kénnen sie erhebliche
finanzielle Risiken bedeuten, die im-Einzelfall den-Bodenwert tibersteigen oder ihn zumindest mindern oder
Investitionen hemmen. Im Mittelpunkt steht dabei das Risiko, als Grundstiickseigentimer durch behdrdliche
MaRBnahmen zur Sanierung-des Grundsticks; zur Verhinderung der Ausbreitung oder zur Abfallbeseitigung in
Anspruch genommen zu werden. Auch Auflagen bei 'spaterer Nutzungsanderung, Abbruch von Gebduden,
Gewinnausfalle wegen erzwungenem Produktionsstillstand oder Mietausfallen wegen Nutzungsuntersagung
stellen Kostenrisiken dar: Ein bloRerVerdacht kann bereits ein hdheres Marktrisiko darstellen. Nicht jede
Altablagerung oder Altstandort ist-auch eine Altlast. Eine Einstufung als Altlast setzt voraus, dass durch Boden-
und/oder Grundwasseruntersuchungen eine Kontamination eindeutig nachgewiesen wurde. Sofern Hinweise
auf Altlastenrisiken-vorliegen, sollte ein Bodengutachten eingeholt werden.

Prifung derAltlast:

Nach Besichtigung wurden keine Auffalligkeiten festgestellt. Aufgrund der Art des Baugebietes (gemischte
Bauflache, ohne ehemalige industrielle oder militérische Ansiedlung) ist von einer bestehenden Altlast hier nicht
auszugehen. Auf.die Einsicht in das Altlastenkataster wird deshalb verzichtet.

Grundsatzlich: gilt allerdings, dass eine Altlast ohne eine generelle Bodenprifung vor Ort oder durch ein
entsprechendes Bodengutachten vom Grundsatz her, nie ausgeschlossen werden kann.
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4.4 ErschlieBungszustand

Laut E-Mail-Auskunft der zustadndigen Gemeindeverwaltung (Verbandsgemeinde Gerolstein) vom 13.01.2025,
Herr , sind keine offenen ErschlieRungskosten bekannt.

Des Weiteren wurde die Erschliefung des Grundstiicks bestatigt.
4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

In Abt. Ill des Grundbuches sind diverse Grundschuldeintragungen vorhanden. Etwaige daraus resultierende
Schuldverhaltnisse werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.
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5 Lagebeschreibung

Lageeinschatzung des Ortes: gut
Lage im Ort: Zentrumsnahe Lage
Hochwassergefahrdung: GK 1 - sehr geringe Gefahrdung

Begriffserlduterung Hochwassergefdhrdung

Der GDV (Gesamtverband der deutschen Versicherungswirtschaft) hat fir die Versicherungswirtschaft eine
Risikoeinstufung, ein sog. Zonierungssystem fiir Uberschwemmungen, Riickstau und Starkregen (ZURS)
entwickelt. Dafir wurden Hochwasserereignisse mit aufsteigenden Wiederkehrperioden (Jahrlichkeiten)
simuliert und vier Gefahrdungsklassen (GK) ermittelt.

GK 4 — statistisch einmal in 10 Jahren ein Hochwasser

GK 3 — statistisch einmal in 10-50 Jahren ein Hochwasser

GK 2 - statistisch einmal in 50—-200 Jahren ein Hochwasser

GK 1 — statistisch seltener als einmal alle 200 Jahre ein Hochwasser

Eine gegebenenfalls negative Wertauswirkung auf die Immobilie (z.B. bei GK"3-und GK 4) wird im Gutachten
Form eines Abschlags unter ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale“ (b.0.G.) dargestellt.

Gesamteindruck Wohnlage

Nach Beurteilung der innerortlichen Grundstiicks- und-Verkehrslage, der umliegenden Nachbarschaft, sowie
ggf. bestehender Immissionen, wird der Gesamteindruck: der Wohnlage, nach Besichtigung und Abwagung
vorhandener Tatsachen, als GUT eingestuft.
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5.1 Makrolage

Die Makrolage bezieht sich auf die grofiraumige Umgebung der Immobilie, sie gibt u.a. Auskunft tber die
Standortattraktivitat und wird wie folgt dargestellit:

Allgemein

Ort: Feusdorf

Lage: Vulkaneifel (Rheinland-Pfalz)
Verbandsgemeinde: Gerolstein

Einwohnerzahl: ca. 550

Geographie:

Die Gemeinde Feusdorf liegt im-Grenzgebiet zu Belgien und

Nordrhein-Westfalen.

Verkehrsanbindungen:

nachstgelegene groRere Ortschaft/Stadt:

nachstgelegene BundesstralRenzufahrt:
nachstgelegene Autobahnzufahrt:
nachstgelegener Bahnhof:
nachstgelegener Flughafen:
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Hillesheim
Gerolstein
Priim
Daun

B 421./B 51
A1
Junkerath
Kaln

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

10.km
17 km
27 km
32 km

4./ 9 km
20:km
5km
85 km
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5.2 Mikrolage

Nachfolgende Eigenschaften charakterisieren die Mikrolage ("kleinraumige Lage") des Objekts:

Lagedetails

innerortliche Lage: Zentrumsnahe Lage, landliche Rdume
Verkehrslage: normale Durchgangsstrale

Nachbarschaft: 1-2-geschossig; wohnwirtschaftlich
Gebietscharakter: Gemischte Bauflachen; Gberwiegend Wohngebaude

Immissionen:

Verkehrsaufkommen: eher wenig
Grundgerauschpegel: eher ruhig
Sonstige Immissionen: keine festgestellt vor Ort

Néachstgelegene Moglichkeiten / Nahversorgung

Arzt: in JUinkerath; Lissendorf
Apotheke: in Junkerath

Krankenhaus: in Prim;-Daun
Kindergarten: in Junkerath, Lissendorf
Grundschule; in Junkerath, Lissendorf
Weiterfihrende Schule: in-Gerolstein, Blankenheim
Taglicher Bedarf: in‘Junkerath

Backerei: in Jinkerath

Metzgerei: in Junkerath
Hotel/Gastronomie: im Ort

Offentlicher Personen- und Nahverkehr

Haltestelle Bus: fuRlaufig erreichbar

Taktung OPNV: ehermaRig, KFZ wird empfohlen

Haltestelle Bahn: Junkerath
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6 Grundstiicksbeschreibung

Das Grundstuick, bestehend aus 1 Flurstick, ist It. Grundbuch 2290 gm grof und weist folgende Merkmale

auf:

Gestalt und Form

Topografie:
Hoéhenlage zur Stralle:
Stralenfront:

Mittlere Tiefe:
Grundsticksform:

leichte Hanglage

Von der Strale nach hinten fallend
ca.28 m

ca.70m

nahezu rechteckig

ErschlieBung, Zuwegung, Sonstiges

Erschlossen an:
StralRenausbau:
Grenzverhaltnisse:

Baugrund (soweit ersichtlich):

Strom, Wasser, Kanal, Telekommunikation
Fahrbahn asphaltiert, Gehweg beidseitig vorhanden
keine Grenzbebauung

normal tragfahiger Baugrund

AuBenanlagen

Hof, Einfahrt:
Stellplatze:
Gartenanlage:
Aufwuchs:
Einfriedung:

Gesamteindruck:
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hintere Einfahrt-geschottert, VVorderer Bereich gepflastert

2 Stellplatze. im Carport;-3-AulRenstellplatze seitlich am Grundstick
nicht einsehbar

Hecken;-Straucher; Baume

teils Holz-Sichtschutzelemente; teils Maschendrahtzaun, teils hochwertige
Holz-Metallzaunelemente, teils Hecken und Straucher

eher héherwertiges Gesamt-Erscheinungsbild
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7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
7.1 Bauplanungsrecht / Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache (M) dargestellit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist nach Einsicht in das Geoinformationssystem der
Verbandsgemeinde Vulkaneifel kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die., Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Dem Gutachter lagen folgende Unterlagen vor:

- Bauplane des Wohnhauses
- Bauantragsunterlagen

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und dem:Bauordnungsrecht
konnten u.a. wg. fehlender Innenbesichtigung, sowie nicht vorhandener Bauakte nicht im Detail gepriift werden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche aufgrund des Baucharakters und der nachbarschaftlichen
umliegenden Gebaudearten wurden jedoch nicht festgestellt. Von'einer materiellen Legalitat der baulichen
Anlagen kann deshalb ausgegangen werden. Es wird dennoch:- ausdriicklich “darauf hingewiesen, dass
verbindliche Aussagen nur seitens der zustandigen Baubehdérde getroffen werden kénnen.

7.2 Denkmalschutz

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts,-der Gebaudeart-und der Bauweise wird unterstellt, dass ein
Denkmalschutz nicht besteht. Zur Uberpriifung wirde dennoch die Einsicht in das Nachrichtliche Verzeichnis
der Kulturdenkmaler des Landkreises Vulkaneifel genommen: Lt. Denkmalliste besteht fir das Gebaude kein
Denkmalschutz.
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8 Gebdudebeschreibung
8.1  Vorbemerkung und Begriffserlauterungen

Diese Wertermittlung ist kein Bausubtanzgutachten. Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf einer
Objektbegehung und reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand. Grundlage fir die
Gebaudebeschreibungen sind somit die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, sowie die vorliegenden
Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. In einzelnen Bereichen-kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Zubehor (wie z.B. PV-Anlage, Mdbelstlicke oder ahnliches Inventar, transportabler-Whirlpool, Fahrzeuge,
Gartengerate, Kleintieranlagen, etc.) werden grundsatzlich nicht mitbewertet.  Auf Wunsch ‘kénnen hierzu
weitere Fachpersonen durch den Sachverstandigen mit hinzugezogen werden; um etwaigen-Gegenstanden
einen aktuellen Zeitwert beizumessen. PV-Anlagen kdnnen auf ausdricklichen Wunsch mitbewertet werden,
und sind in diesem Falle als zusatzlicher Wert in den b.0.G.’s incl.:einer! Anlage im-Gutachten dann mit
aufgefihrt.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. der
Beteiligten (z.B. Eigentimer, Mieter). Andernfalls wird die Ubliche-Ausfiuihrung des Baujahres unterstellt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Anlagen, sowie technischer Ausstattungen.(z.B. Heizung, Durchlauferhitzer,
Solaranlage, Entkalkungsanlage, sonst. Haustechnik) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die vollstandige
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen bezlglich Feuchte-, Schall- und Warmeschutz, wurden nicht vorgenommen. Es wurden keine
Prifungen hinsichtlich der Anforderungen der mdglicherweise aus-der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder
Gebaudeenergiegesetz (GEG) resultierenden Nachrustverpflichtungen vorgenommen. Dies betrifft sowohl die
aus den Vorschriften resultierenden Nachristverpflichtungen-als auch-die, bei Neubau, Umbau, Erweiterung
und Sanierung einzuhaltenden Standards. | Es wird -unterstellt,'‘dass hinsichtlich Instandhaltung und
Modernisierung die gesetzlichen Vorschriften eingehalten wurden und die daraus entstehenden Kosten bei
einem ggf. im Gutachten getatigten Instandhaltungskostenansatz mit abgedeckt sind. Eine Haftung fir die
Richtigkeit der Annahme kann nicht ibernommen werden. Fir die Richtigkeit der Auskinfte von Behérden und
anderen Informationsgebern kann seitens des Gutachtenerstellers keine Haftung ibernommen werden. Der
Nutzer des Gutachtens ist gehalten, sich . selbst von. der. Richtigkeit der im Gutachten nur nachrichtlich
wiedergegebenen Angaben zu-iiberzeugen.

Begriffserlduterung und-relevante Hinweise.zur Einschdtzung vorhandener Bauméngel / Bauschédden

Ein Baumangel ist ein Fehler;-der bei der. Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder
Bauausflhrung “einschlieBlich- der Verwendung mangelhafter Baustoffe entstanden ist, z.B.: konstruktiv
ungenugende- Dimensionierung von Abwasserleitungen oder Dachrinnen/ fehlende Warmedammung und
dadurch entstehende Warmebriicken / fehlerhafte statische Berechnung

Bauschéaden entstehen regelmafig durch duflere Einwirkungen (z.B. Sturm, Regen, Frost, Brand). Sie kénnen
jedoch auch:durch unsachgeméafe Nutzung des Gebdudes (unzureichende Bellftung oder fehlendes
Heizen) entstehen. Auch unterlassene InstandhaltungsmaRnahmen kdnnen Ausldser von Bauschaden sein,
z.B. Zerstorung eines HolzfulRbodens durch Wassereintritt eines nicht gewarteten Fensters.

Entsteht ein Bauschaden infolge eines Baumangels, z. B. aufgrund fehlerhafter statischer Berechnungen -
Rissbildung in Mauerwerk, wird dies als ,Mangelfolgeschaden bezeichnet. Die Berticksichtigung von
Baumangeln und Bauschaden soll nach der Immobilienwertermittlungsverordnung durch
"marktgerechte Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden“ In der Regel werden die
Abschlage auf Basis der geschatzten Schadens- bzw. Mangelbeseitigungskosten ermittelt. Sofern es sich bei
der Schadensbeseitigung um die Reparatur ganzer Baugruppen (z.B. neue Dacheindeckung) handelt, ist zu
prifen, ob neben dem Abzug fir die Schadensbeseitigung eine erhthte Restnutzungsdauer fir das
Objekt anzusetzen ist oder die Schadens- oder Mangelbeseitigungskosten alterswertgemindert anzusetzen
sind. Ob eine Alterswertminderung bzw. eine verlangerte Restnutzungsdauer anzusetzen ist, hangt von den
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"Gepflogenheiten des Marktes" und vom Umfang der Reparaturen ab. Kleinere Schaden (z. B. Ausbesserung
eines Putzschadens) werden in der Regel in voller Héhe angesetzt. Schaden, die den Austausch ganzer
Baugruppen erfordern (z.B. komplett neues Dach) sind alterswertgemindert oder mit einer hdéheren
Restnutzungsdauer des Gebdudes zu bericksichtigen.

Der Gutachter kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen (siehe Kostenansatz unter "b.0.G." im Gutachten)
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei und
augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine detaillierte Bauschadensbegutachtung erfolgt, denn
dazu ist die Beauftragung eines Bauschaden-Sachverstandigen notwendig.

Es wird deshalb nochmal ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in diesem Gutachten allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a. Funktionsprifungen-angesetzt
sind. Untersuchungen bezlglich einer Standsicherheit, Befall durch tierische ‘oder pflanzliche Schadlinge,
Rohrfrall, oder Schadstoffe, die in alteren und jingeren Baumaterialien verwendet wurden und ausdiinsten
kénnen (z.B. Kleber, Holzschutzmittel, 0.4.) wurden nicht vorgenommen.

Eine Haftung seitens des Gutachters fiur die Einschatzung von Baumangel/Bauschdden wird deshalb
grundsatzlich ausgeschlossen. Um eine verbindliche Bezifferung, sowie einen Ausschluss fir ggf. nicht
augenscheinlich erkennbare vorhandene Schaden/Mangel oder. Schadstoffe-:zu:gewahrleisten, sind ggf.
Fachfirmen, Bauschadensachverstandige oder weitere Experten heranzuziehen. Auf Wunsch des
Auftraggebers kann der Gutachter die Beauftragung entsprechender “Fachpersonen/Fachfirmen mit
Ubernehmen und in einem Abschlussbericht das Ergebnis im Gutachten:mit.dokumentieren.

Neben den ublicherweise bei alteren Gebauden auftretenden: Bauschdden wie Putzrisse und
Feuchtigkeitsschaden sind hier, aufgrund fehlender Innenbesichtigung, substanzielle Schadensbilder
nicht bezifferbar oder lokalisierbar. Ggf. auBerlich erkennbare notwendige Schadensbehebungen
werden in den b.0.G.’s dokumentiert und im Gutachten somit wertmindernd beriicksichtigt.

Einschétzung bzgl. Objektzustand

Nicht immer sind konkrete ModernisierungsmaflRnahmen hinreichend bekannt, um lber das in der Anlage 2
ImmowertV vorhandene Punktewertmodell fir Wohngebaude eine Restnutzungsdauer (RND) fir das Objekt zu
ermitteln. So kann sich der.Sachverstandige-hilfsweise-auch an dem zum Bewertungsstichtag festgestellten
Objektzustand orientieren, um.die Restnutzungsdauer (RND) zu ermitteln. Dies trifft ebenso zu, wenn der
tatsachliche Gebaudezustand von einem Ublichen Zustand, aufgrund Alters und rechnerisch bestimmten
Modernisierungsgrades abweicht. Anpassungen der RND aufgrund des Objektzustandes missen stets
begrindet sein. Ausgehend von-einer linearen. Alterswertminderung nach ImmoWertV lassen sich so z.B.
Zustandsstufen (katastrophal, schlecht, maRig; mittel, gut, sehr gut) in gleiche Intervalle aufteilen, die jeweils
20 % der Gesamtnutzungsdauer des Objektes umfassen. Die Zustandsstufe ,katastrophal® wird z.B. mit einer
Restnutzungsdauer von 0 %:belegt. Das Objekt ist nicht mehr nutzbar. Die Zustandsstufe ,sehr gut® mit einer
Restnutzungsdauer von 80— 100 %.
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8.2 Objektangaben und Baubeschreibung

1 Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Gebaudeart nach NHK
Dachgeschoss
Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Bauweise

Baujahr

Zustand
Ausstattungsstufe
Gebaudemaly

1.02 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erdgeschoss

Keller (100% unterkellert)
Massivbauweise

1995

gut

mittel (3,17)

388 m2 BGF

Ausfiihrung und Ausstattung des Gebaudes

Bauweise/Konstruktionsart:
Geschosse:

Anzahl Vollgeschosse:
Besonderheiten Keller:
Fundament:

Dach
Dachform/Dachkonstruktion:
Dacheindeckung/Dammung:
Besonderheiten:

Zustand Dach:

AuBenwiande und DAmmung
Fassade:

Warmedammung:

Zustand AufRenwande:

Fenster und Aufentiir
Rahmen und.Verglasung:
Sichtschutz/Sonnenschutz:
Haustur:

Zustand Fenster.und AuRentir:

Besondere Bauteile Gebdude:

Massivbauweise

Untergeschoss, Obergeschoss,-Dachgeschoss, Spitzboden
1

Einliegerwohnung vorhanden

Streifenfundamente

Satteldach; Holzbalkenkonstruktion
Dachziegel

Zwerchdachgaube

ohne ersichtliche:Schaden

verklinkert
nicht bekannt
nicht.umfassend prifbar

Kunststofffenster; doppelt-verglast

Rollladen

Holztlr, massiv, mit Glaseinsatz, doppelt verglast
nicht umfassend prifbar

Uberdachter Eingangsbereich, Balkon, Terrasse, Zwerchgaube

Innenausstattung des Gebaudes

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht beschreibbar

Zustand Gebaude

Bdro fur Immobilienbewertung
Zertifizierter Gutachter
Rainer Tures

Seite 24 von 55



Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Modernisierungsbedarf: nicht prifbar
Instandhaltungsstau: nicht erkennbar

Zustand im Vergleich zu vergleichbar, bis etwas besser
Nachbarimmobilien:

Fehlende Fertigstellungsmalinahmen: nicht prifbar

Baumaéangel/Bauschaden

Innen: Nicht prifbar aufgrund Nur-AuRenbesichtigung.

Aulden: Nicht vollstandig prufbar, Ruckseite Gebaude nicht besichtigt.
AuRerlich erkennbare kleinere Witterungsschaden an Holz-
elementen.

2 Doppelgarage

Gebaudeart nach NHK 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
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Baujahr

Zustand
Ausstattungsstufe
Gebaudemaly

1995

gut

eher gehoben (4)
89 m2 BGF

Ausfiihrung und Ausstattung

Bauweise/Konstruktionsart:
Geschosse:

Fundament:
Dachform/Dachkonstruktion:
Dacheindeckung/Dammung:
Innen- /Aufienwande:
Fenster:

Boden:

Tdren:

Tore:

Besondere Einrichtungen:

Massivbauweise

2-geschossig (UG, OG)
Streifenfundamente

Satteldach; Holzbalkenkonstruktion
Dachziegel

Aulenwande verklinkert
Kunststofffenster; doppelt verglast
nicht ersichtlich

nicht ersichtlich

2 Garagentore (Art: nicht-ersichtlich)
nicht ersichtlich

Gebaudetechnik

Heizung:

Stromanschluss:
Wasseranschluss:

Beleuchtung:

besondere technische Ausstattung:

Nicht bekannt
vorhanden
Nicht-bekannt
Vorhanden
Nicht bekannt

Modernisierungen (Details)

nicht bekannt

Baumaéangel/Bauschaden

Innen/Auflen:

3 Doppel-Carport
Bauweise
Bdro fur Immobilienbewertung

Zertifizierter Gutachter
Rainer Tures

Nicht vollstandig prifbar aufgrund Nur-AufRenbesichtigung.

Holz-Massiv
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Baujahr 1995
Zustand gut
Gebaudemal} 1 Stk.
Ausfiihrung und Ausstattung
Bauweise/Konstruktionsart: Holzkonstruktion

Fundament:
Dachform/Dachkonstruktion:
Dacheindeckung/Dammunag:
Tore:

verankert mit Betoneinzelfundamenten (geschraubt)
Pultdach; Holzkonstruktion
Trapezblecheindeckung; nicht gedammt
Holzschiebetorelemente

Baumaéangel/Bauschaden

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurden keine offensichtlichen-Baumangel oder.Bauschaden festgestellt.

9 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Bdro fur Immobilienbewertung
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Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

In der Wertermittlungslehre bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer (GND) gem. § 4 Abs. 2 ImmoWertV die
Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung vom Baujahr an,
gerechnet, dblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (RND) ist gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV in erster Naherung die Differenz aus Ublicher
Gesamtnutzungsdauer und dem tatsdchlichen Alter am Wertermittlungsstichtag, wobei wesentliche, die
Nutzungsdauer verlangernde oder verkirzende bauliche Besonderheiten des Anwesens, zu berlcksichtigen
sind. Bei wohnwirtschaftlich genutzten Objekten, die vor allem der Eigennutzung dienen, fliet so z.B. neben
bestimmbaren Modernisierungen, auch der zum Bewertungsstichtag festgestellie Gebaudezustand in die
Festsetzung der Restnutzungsdauer mit ein. So koénnen durchgefihrte | Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalfinahmen oder unterlassene Instandhaltung die Restnutzungsdauerdes Objekts-verlangern
bzw. verkirzen. Von entscheidender Bedeutung ist fir die weitere Differenzierung der Restnutzungsdauer
jedoch auch die Frage anzusehen, wie lange fir die zu bewertende Immobilie eine gentugend grofie Anzahl von
Nachfragern besteht.

Zur Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer kénnen in einer ersten'Naherung die' Angaben der Anlage 1,
ImmoWertV beigezogen werden. Dort wird fiir Wohnhauser mit Mischnutzung (z.B. EFH; ZFH, MFH) eine Dauer
von 80 Jahren zu Grunde gelegt.

Im vorliegenden Falle wurde die GND der Garage (60 Jahre) und Doppel-Carport (40 Jahre), aufgrund des
unmittelbaren baulichen und wirtschaftlichen Zusammenhangs-an die GND des Hauptgebaudes mit 80 Jahren
angeglichen. Eine entsprechende Lebensdauer bei ordnungsgemaler-Instandhaltung kann, aufgrund der
verbundenen Nutzbarkeit mit dem Hauptgebdude (Dachterrasse und-Kellerzugang), dabei unterstellt werden.

Das Objekt befindet sich duerlich in einem augenscheinlich guten:Bau- und Unterhaltungszustand und ist von
der Gebaudekonzeption nutzungs- und nachfragegerecht aufgebaut.

Die Restnutzungsdauer (RND) wurde rechnerisch mit 50 Jahren ermittelt. Ggf. getatigte Modernisierungen
sind aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht-bestimmbar..Die RND basiert auf der prognostizierten
restlichen Lebensdauer des Gebaudes und wurde insbesondere Aufgrund Baujahr, Bauweise und dul3erlichem
Zustand eingeschatzt. Bei der Festsetzung werden angesetzte Reparaturen als "bereits erfolgt"
mitberutcksichtigt.

Die RND der unterkellerten-Garage und Doppel-Carport.wurden aufgrund des unmittelbar baulichen und
wirtschaftlichen Zusammenhangs an die, RND des' Hauptgebaudes mit 50 Jahren angeglichen. Eine
entsprechende Lebensdauer, ‘bei ordnungsgemalier. Instandhaltung kann, aufgrund der verbundenen
Nutzbarkeit mit dem Hauptgebaude, dabei unterstellt werden.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND):und die: Restnutzungsdauer (RND) entsprechen somit dem aktuellen
Gebaudezustand und-den Erfahrungssatzen fur-die Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Begriffserlduterung Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbare Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel/Bauschaden oder Abweichungen von der
marktiblich erzielbaren Miete, besondere negative oder positive Beeinflussungen in Bezug auf Larm, Geruch,
Verkehrsanbindung, etc.) Nach § 8 Abs. 1 (ImmoWertV) sind im Rahmen der Wertermittlung deshalb die
Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Nach § 8 Abs. 3, sowie geltender Rechtsprechung bei der Wertermittlung,~ missen die
Schadensbeseitigungskosten auch marktgerecht bericksichtigt werden. Die Berucksichtigung-erfolgt hierzu
anhand der Ableitung von Marktanpassungsfaktoren, Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht. 2019 und 2017,
Tab. 6.11-1: Marktanpassungsfaktoren fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten. Die These,
dass die Sachwertfaktoren sich héufig gegenldufig zu den ~Marktanpassungsfaktoren der
Schadensbeseitigungskosten verhalten, konnte verifiziert werden. :Ebenso wurde eine Abhéngigkeit vom
Bodenwertniveau hier nachgewiesen.

Folgende "Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" ‘sind-bei der. Bewertung des Objektes nach
AuRenbesichtigung zu beriicksichtigen:

Baumaéngel-/Bauschadensbehebung Gebaude/Raum/Bauteil Reparaturkosten
Austausch beschadigtes Dachfenster Wohngebaude 1.000,00 €

Wie bereits zuvor in den Begriffserlauterungen:zu Baumangel/Bauschaden-ausgefiihrt, wird hier nochmal darauf
hingewiesen, dass nur Die Kosten zur Schadensbeseitigung aufgefuhrt 'sind, die aufgrund ihrer Intensitat ein
Handeln eines Eigentimers erfordern oder zumindest stark vermuten-lassen, da bei einer Nichtbehebung die
Bausubstanz langfristig geschadigt  werden kann. Folglich werden Schaden, die nur oberflachlicher oder
kosmetischer Natur sind, hier nicht bertcksichtigt.

Quelle der Kostenansétze:
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten, Instantsetzung, Sanierung (siehe Literaturverzeichnis)

Schadensbeseitigungskosten unter Beriicksichtigung des Marktes:

Festgestellte Schadensbeseitigungskosten-1.000 € x 0,98 k(SMK) = 980 €
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11 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Allgemeine Erlauterung Wertermittlungsverfahren:

Zur Ermittlung dieses Verkehrswertes sieht die am 01.07.2010 als Fortschreibung der
Wertermittlungsverordnung (WertV) in Kraft getretene Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) drei
Verfahren vor, welche grundsatzlich als gleichwertig angesehen werden. Mit der Novellierung der
.immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV* im Jahr 2021 wurden die bisherigen Richtlinien
(Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwert-, Vergleichswert- und Ertragswertrichtlinie sowie die-nicht abgelésten Teile
der Wertermittlungsrichtlinien 2006) in eine (berarbeitete und am 01.01.2022 -in- Kraft getretene
Immobilienwertermittlungsverordnung integriert und damit verbindlich gemacht.

Das oder die zur Anwendung gelangenden Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes und der
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, auszuwahlen. Die Wahl ist zu
begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Die zur Verfugung stehenden Verfahren werden nachfolgend kurz beschrieben:

Vergleichswertverfahren (§ 24-26 ImmoWertV):

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Hierbei sind Vergleichspreise heranzuziehen, die ‘mit-dem zu ‘bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmen.

Fir bebaute Grundstiicke kénnen neben oder an Stelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des
Vergleichswertes geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Hierfir kommen insbesondere
die von den Gutachterausschissen ermittelten Vergleichspreise bezogen auf Quadratmeter Wohnflache
far Eigentumswohnungen in Betracht.

Bodenwertermittiung (§ 40-45 ImmoWertV):

Die Bodenwertermittlung sollvorrangig im Vergleichswertverfahren durchgefihrt werden. Hierbei kann
der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter.Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte
werden dann als. geeignet angesehen, wenn.. die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen. Sie sind ggf. anzupassen.

In der Praxis der:Immobilienbewertung ‘wird regelmafig auf die von den Gutachterausschiissen gem. §
196 BauGB zu ermittelnden.und zuveroéffentlichenden Bodenrichtwerte zuriickgegriffen. Diese werden
in Form von Richtwertzonen 'durch die jeweiligen Gutachterausschisse bestimmt und veroffentlicht. Sie
sind auf die Eigenheiten des Grundsticks, auch im Hinblick auf seine Lage innerhalb der Richtwertzone,
und'. insbesondere . im  Hinblick '' auf seine tatséchliche und rechtlich zuldssige bauliche
Ausnutzungsmaglichkeit hin ggf. anzupassen.

Ertragswertverfahren-(§§ 27 ff. ImnmoWertV):

Das Ertragswertverfahren stellt heute das filhrende Verfahren in der Immobilienbewertung dar. Hierbei
ergibt'sich-der Ertragswert einer Liegenschaft aus dem auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage mit Hilfe des Liegenschaftszinssatzes kapitalisierten Gebaudereinertrages zzgl. des
Bodenwertes. Der Gebaudereinertrag ergibt sich aus dem Jahresrohertrag (Summe der marktiblich
erzielbaren Einnahmen aus Mieten und Pachten) abzgl. der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungs-
kosten (§32 ImmoWertV) (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis) sowie abzgl.
der Bodenwertverzinsung.

Neben diesem allgemeinen Ertragswertverfahren bietet die ImmoWertV auch die Moéglichkeit des sog.
.vereinfachten Ertragswertverfahren® (§ 29 ImmoWertV). Hierbei wird der Jahresrohertrag lediglich um
die Bewirtschaftungskosten gekirzt und sodann kapitalisiert. Eine Berlcksichtigung des
Bodenwertanteils in Form des Abzuges der Bodenwertverzinsung entfallt an dieser Stelle. Der
Bodenwert findet jedoch im vereinfachten Ertragswertverfahren dadurch seine Berlicksichtigung, dass
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der Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierte Bodenwert dem
kapitalisierten Jahresreinertrag hinzugerechnet wird.

Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV):

Das in den §§ 35 ff. der ImmoWertV geregelte Sachwertverfahren kommt in der modernen
Wertermittlungslehre hauptsachlich noch bei der Bewertung von selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhdusern in Betracht. Dies vor dem Hintergrund, dass bei derartigen Objekten die
Eigennutzung und nicht der wirtschaftliche Ertrag im Vordergrund steht.

Bei den ibrigen Immobilienarten kommt dem Sachwertverfahren allenfalls noch eine:Kontrollfunktion zu.
So ist es in der Beleihungswertermittlung auf Grund des dort geltenden 2-Saulen Prinzips noch
anzuwenden. In der Verkehrswertermittiung hingegen wird es bei Rendite--und Gewerbeobjekten auch
nicht mehr als stitzendes Verfahren angewandt. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die zwingend
notwendigen Marktanpassungsfaktoren fir derartige Objekt nicht vorliegen und somit.letztendlich die
zwingen notwendige Marktanpassung hilfsweise am Ertragswert zu orientieren ware.

Marktanpassung (§ 6 Abs. 2 ImnmoWertV):

Bei der Marktanpassung ist nach den Vorgaben der ImmoWertV grundsatzlich zweistufig vorzugehen.

1. Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt. Da der vorlaufige
Sachwert im Wesentlichen ein Herstellungswert ist;. muss dieser auf die tatsachlichen
Marktverhaltnisse angepasst werden. Die Anpassung “des vorlaufigen Sachwertes an die
Marktverhaltnisse (Marktanpassung) erfolgt mittels Sachwertfaktoren des
Gutachterausschusses. Im Ertragswertverfahren' kommt i.d.R. diese Aufgabe bereits dem im
Ertragswertverfahren selbst marktkonform zu wahlenden Liegenschaftszinssatz zu.

2. Ausgehend von diesem marktangepassten Wert sind'' besondere objektispezifische
Grundstliicksmerkmale, welche in den . Eingangswerten der Verfahren noch keine
Berucksichtigung gefunden'haben, zu-berticksichtigen. Hierzu nennt § 8 Abs. 3 ImmoWertV
insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, einen Uberdurchschnittlichen
Erhaltungszustand sowie Baumangel und Bauschaden.

Folgerungen: Je zentraler 'der Ort liegt, desto geringer fallt ein Marktanapassungsabschlag aus, bzw.
desto  hoher der - Marktanpassungszuschlag.>~ Mit steigender BRI/BGF wachst der
Marktanpassungsabschlag; bzw. sinkt der Marktanpassungszuschlag. Je geringer der Sachwert, desto
geringer der Marktanpassungsabschlag, bzw. desto héher der Marktanpassungszuschlag. Je jinger das
Gebaude ist, desto _geringer der  Marktanpassungsabschlag, bzw. desto hdéher der
Marktanpassungszuschlag: Die Einflussgrofien der Sachwertfaktoren werden bei Anwendung der NHK
2010 bereits definiert und berticksichtigt:(z.B. Gebaudeart / Alter / Hohe Sachwert / OrtsgréRRe / Region
und weitere Besonderheiten des Gebaudes).

Verfahrenswahl

GemaR'§ 6 ImmoWertV. sind die oder das Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten unter sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere auch der zur Verfiigung stehenden
Daten zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren scheidet fur die Bewertung des bebauten Grundstiicks im vorliegenden Fall aus,
da entsprechende Vergleichswerte fur aktuelle Transaktionen vergleichbarer Objekte in statistisch
auswertbarem Umfang nicht zur Verfiigung stehen.

Derartige Anwesen werden ublicherweise im Sachwertverfahren bewertet. Hintergrund ist hier, dass die
Eigennutzung und nicht der wirtschaftliche Ertrag im Vordergrund steht.

Der Verkehrs-/Marktwert des hier zu bewertenden Anwesens ist sachgerecht im Sachwertverfahren zu
ermitteln.
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12 Bodenwertermittlung

Grundsaitzliche Ermittlung

Die Bodenwertermittlung erfolgt in der Regel im Vergleichswertverfahren.

Aufgrund einer statistisch nicht ausreichenden Anzahl aktueller Vergleichskaufpreise bedient sich der
Sachverstandige hierzu regelmafig der Bodenrichtwerte, bzw. Bodenpreisauskinften, wie sie von Stadten bzw.
Gemeinden angesiedelten Gutachterausschiissen gemaR § 196 BauGB als durchschnittliche, flachendeckende
Lagewerte zu ermitteln sind und in der Bodenrichtwertkarte verdéffentlicht werden.

Detailangaben zur ausgewiesenen Bodenrichtwertzone (Quelle: GeoPortal, Rheinland-Pfalz)

Bodenrichtwert 34,00 €/ gm
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der baulichen Nutzung nach BauNVO Gemischte Bauflache
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl (GEZ) H

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) -keine Angabe-
Wertrelevante Grundflachenzahl (GRZ) -keine Angabe-
Grundstuckstiefe (Meter) -keine Angabe-
durchschnittliche GrundstiicksgréRRe vor Ort 800

Der Bodenrichtwert ist nicht weiter- definiert, sondern setzt eine gebietstypische Bebauung voraus.
Insbesondere liegt eine Definition bezuglich der zu Grunde. liegenden Grundstlcksflachen und der
Grundstiicksausnutzung (GRZ, GFZ-Bezug), nicht vor.

Plausibilisierung der GrundstiicksgroRe

Die Grundstiicksgrofie wurde mittels des.Geoportals plausibilisiert und stimmt mit den Angaben im Grundbuch
Uberein.

Manuelle Flachenaufteilung des Grundstiicks

Aufgrund der liberdurchschnittlichen GrundstiicksgroRe innerhalb der Bodenrichtwertzone, erfolgt eine
manuelle Flacheneinteilung. ‘Sie wurde in]Abwagung mit den durchschnittlichen Grundstiicksgrofen vor Ort
sowie der aktuellen Bebauung oder Bebauungsmdglichkeiten wie folgt vorgenommen und entsprechend in
Ansatz gebracht:

Die Unterteilung wird wie folgt vorgenommen:

-~1600 gm “alsbebaute Flache incl. Verkehrsflachen/Hofflachen/Zuwegung/direkte Erholungsflachen. Die
Flache entspricht der doppelten GréRe des Richtwertgrundstiicks innerhalb der Bodenrichtwertzone.

- 690 gm als Grun- und Erholungsflache (z.B. Flache fur Erholung, Spiel, Nutzgarten oder sonstige
Gartengestaltung, Flachengestaltung, Freizeitgestaltung) Der Preisansatz erfolgt je nach Grée und
Nutzungsmaoglichkeit mit 1/3 bis 1/4 des Bodenwerts. Es handelt es hierbei um eine in der Praxis tblich und
gebrauchliche sachversténdige Preisbemessung fur Fl&chen, die Teil eines Baugrundstiicks sind oder sich in
unmittelbarer Nahe dieses befinden und aufgrund lhrer Lage und Nutzungsmdglichkeit einen
Mehrwertcharakter beinhalten und bei dem von den Gutachterausschiissen zur Verfligung gestellte
Umrechnungskoeffizienten nicht angewendet werden kénnen.
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Allgemeiner Hinweis zu ausgewiesenen Umrechnungskoeffizienten des ortlichen Gutachterausschusses

GFZ-Umrechnungskoeffizienten

GFZ-Umrechnungskoeffizienten mit denen Bodenwertunterschiede, anhand abweichender Mal3e der baulichen
Nutzung erfasst werden, sind aufgrund fehlender Angaben (z.B. aus Bebauungsplanen) oder fehlender
Vergleichbarkeit von Baugrundstiicken, vor allem in [&ndlich gepragten Regionen nicht immer geeignet.

Grundstiicksgré3en-Umrechnungskoeffizienten

Der absolute Bodenwert eines Grundsticks wird i. d. R. aus dem auf die Grundstucksflache bezogenen
Bodenwert (relativer Bodenwert), multipliziert mit der Grundstlicksgréfie, ermittelt. Allerdings:ist in vielen Fallen
der relative Bodenwert selbst eine Funktion der Grundstiicksgréfe. Je geringer die Grundstiicksflache ist, umso
groéRer ist in aller Regel der relative Bodenwert und umgekehrt.

Die vom Gutachterausschuss bereitgestellten Grundstiicksgréoen-Umrechnungskoeffizienten sind nach
Prifung fur die Region ebenso nur bedingt aussagefahig, da sich diese eher-auf die GréfRenverhaltnisse von
Baugrundsticken in ballungsahnlichen Gebieten oder grofiere Stadte in Rheinland-Pfalz.beziehen.

Wertkorrekturen/Anpassungen des Bodenwertes

Anpassung Aufgrund Nutzungsart

Die Bodenwertermittlung entspricht der spezifischen Nutzung. Eine' Wertkorrektur ist nicht erforderlich.

Anpassung Aufgrund Topografie/Zuschnitt

In der Mikrolage befinden sich &hnlich strukturierte Grundstlicke, einschlieRlich entsprechender Topografie.
Eine Wertkorrektur ist aus diesem Grund nicht erforderlich.

Anpassung Aufgrund Entwicklungszustand

Eine Wertkorrektur ist nach Prifung der bestehenden Angaben und Tatsachen nicht erforderlich.

Anpassung Aufgrund Larm/Abgas/Immissionen

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt lagebezogen. Wahrend  der Besichtigung wurden keine Tatsachen
festgestellt, die das Bewertungsgrundsttick hinsichtlich"der Aspekte Larm, Abgas oder sonst. Immissionen
Uberdurchschnittlich stark beeinflussen.

Anpassung Aufgrund der Grundstilickslage

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb der Bodenrichtwertzone in einer durchschnittlichen bis leicht
bessere Lage. Eine Wertkorrektur-ist-nicht erforderlich.

Anpassung Aufgrund zeitlicher Differenz zum:Wertermittlungsstichtag

Der Bodenrichtwert der ausgewahlten Bodenrichtwertzone bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024. Da dieser
Stichtag vom Wertermittlungsstichtag im Gutachten abweicht, ist eine Uberprifung des Bodenrichtwertes
aufgrund-der zeitlichen Differenz durch den Sachverstéandigen notwendig.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses teilt mit, dass nur relativ wenige aktuelle Kauffalle vorliegen,
sodass eine statistisch fundierte Aussage Uber die Wertentwicklung der Grundstlicke nicht getroffen werden
kann. Nach Rucksprache gibt es bisher keine Hinweise auf eine Anpassung des Bodenrichtwertes seit dem
Stichtag bis zum Wertermittlungsstichtag. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes wird aus vorgenannten
Griinden nicht vorgenommen.
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Richtwertanpassung:

zu 1 Gebaude- und
Freiflache

zu2  Grun-und
Erholungsflache

Bodenrichtwert: 34,00 €/m?

Quelle: Die Grundstiickswertinformationen beruhen auf den Daten des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstliickswerte flir den Bereich des
Landes Rheinland-Pfalz zum Stichtag 01.01.2024. / Stand: 01.01.2024

Bodenrichtwert: 8,50 €/m?

Quelle: Ansatz mit 1/3 bis 1/4 des Bodenrichtertes von 34€/gm fur Grin-
und Erholungsflachen in direkt angrenzender Lage mit Mehrwertcharakter.

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich somit wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert

Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €

1 | Gebaude-und 1.600 34,00 Ja 54.400
Freiflache

o |Grun-und 690 8,50 Ja 5.865
Erholungsflache

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststéandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt

und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt)

Bdro fur Immobilienbewertung
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13 Sachwertermittiung

13.1 Wesentliche Begriffe zum Sachwert

Herstellungskosten (§36immoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (gm BGF) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK 2010) fir vergleichbare Gebaude “ermittelt. Den so
ermittelten Herstellungskosten sind noch Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die NHK basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flur Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Sachverstandiger Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet. Die NHK
besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/qm Bruttogrundflache® des Gebdudes und verstehen sich incl.
Mehrwertsteuer. Die NHK’s sind durchschnittliche Kostenkennwerte, die fiir- die gesamte Bundesrepublik
Deutschland giiltig sind. Durch z.B. ein regional unterschiedliches Lohnniveau, unterschiedliche Kosten fiir
Baumaterialien, unterschiedliche Transportkosten, ergeben sich regional-unterschiedliche Herstellungskosten
zur Errichtung eines Gebaudes. Um diese regionalen Herstellungskosten--darzustellen, kbnnen die
Normalherstellungskosten mit Regionalisierungsfaktoren multipliziert werden. - Regionalisierungsfaktoren
werden u.a. vom Baukosteninformationszentrum Deutscher-Architektenkammern (BKI) herausgegeben. In
der Verkehrswertermittlung Gber das Sachwertverfahren -ist nach ImmoWertV keine Regionalisierung
anzusetzen. Die Regionalisierung ist hier in der Marktanpassung enthalten.

Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen” werden: einige .den-. Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne:Bauteile wird-haufig auch als Normgebaude bezeichnet. Zu
diesen bei der Grundflachenberechnung-: nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen, Uberdachungen, Balkone, Dachgauben, Terrassen. Der Wert dieser
Gebdaudeteile ist deshalb zusatzlich--zu den Herstellungskosten durch Wertzuschldage besonders zu
berlcksichtigen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten, welche jals: ,Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und
Genehmigungen“ definiert.sind, sind in-den Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung beschreibt den Wertverlust eines Gebdudes, der aufgrund seines Ublichen
Verschleifles; seiner Abnutzung sowie dem Veralten der Baustoffe, sowie der wirtschaftlichen Funktionalitat
trotz regelmaRig durchgefihrter Instandhaltung entsteht. Der Wertverlust eines Gebaudes wird mathematisch
Uber verschiedene Alterswertminderungsmodelle beschrieben. In der Praxis der Wertermittiung wird
Uberwiegend die lineare Alterswertminderung angewendet. Bei der Ermittlung der Alterswertminderung flieRen
die Gesamtnutzungsdauer, die Restnutzungsdauer bzw. das Alter als mafigebliche Faktoren in die Berechnung
ein. In der Folge ergibt sich die Wertminderung der Herstellungskosten der baulichen Anlage aufgrund von
Alterung und Abnutzung.

AuBenanlagen

Dies sind aufterhalb des Gebaudes befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbes.
Versorgungs- und Entsorgungsanlagen, Einfriedungen, Wegbefestigungen), und nicht bauliche Anlagen (z.B.
Gartenanlagen). AuRenanlagen bzw. ihre Bestandteile besitzen funktionale und ggf. gestalterische Aufgaben
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im Sinne der Versorgung oder des Allgemeinwohls. Der Wertansatz betragt in der allgemeinen
Bewertungspraxis (siehe auch Sprengnetter Lehrbuch und Kommentar 9.2.1.2) bei 1-2-geschossigen bebauten
Grundstlicken 2-8 %. Bei 3-5-geschossigen Wohngebauden 2-6 % und bei mehr als 5-geschossigen
Wohngebauden 1-5 %. Ein Wertansatz, der Uber dem Ublichen Ansatz von ca. 5 % liegt, ist nur dann
gerechtfertigt, wenn aufwandigere Einfriedungen, Wegebefestigungen, Anpflanzungen oder Analgen Uber der
allgem. Norm (z.B. aufwendige Stiitzmauern) vorhanden sind. Ggf. marktwerterh6hende bauliche Anlagen oder
sehr hochwertige Aufwiichse werden im Allgemeinen durch eine erhéhte Marktanpassung mitberiicksichtigt
oder zusatzlich Uber die Normalherstellungskosten mit einer angemessenen Alterswertminderung hergeleitet.
Falls der Wert der AuRenanlagen bereits im Bodenwert oder im Marktanpassungsfaktor enthalten ist, scheiden
Alternativen aus, da eine Dopplung zu vermeiden ist. Flr Industrie- und Gewerbegrundstiicke gelten die
vorbeschriebenen Prozentwerte nicht, hier kdnnen auch hoéhere relative Wertanteile fiir-die AulRenanlagen
gegeben sein (z.B. bei befestigten Lagerflachen). Die generelle Zulassigkeit einer pauschalen Schatzung der
(einzelnen) AufRenanlagen ist u.a. in § 21 Abs. ImmoWertV damit begriindet.
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13.2 Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fiir das — 1 Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
— wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 1.02 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss
Kellergeschoss: Keller
Unterkellerungsgrad: 100 %
Ausstattungsstufe: 3,1
NS
1 2 3 4 5 % €/m? BGF
Aulenwande 0,5 0,5 23 150,76
Dach 0,5 0,5 15 98,32
Fenster und Auf3entlren 1,0 11 65,34
Innenwande und -tliren 0,5 0,5 11 61,10
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 65,34
FulRbdden 1,0 5 29,70
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 58,99
Heizung 0,5 0,5 9 49,99
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 35,64
Kostenkennwert fur Stufe* (€/m? BGF)| 465\ 517 | 594 717 | 897 > 615
' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0:normiert.
2 Die Ansatze fir den Wagungsanteil werden lber.alle Gewerke auf eine Summe von. 100 % normiert.
tabellarische NHK*: 615 €/m? BGF
Zu- / Abschlage: Grund Zu- / Abschlag
% €/m? BGF
Zuschlag Spitzboden 2,00 12
Korrektur fiir Objektgrofie gem.
Umrechnungskoeffizienten nach -5,00 -31
Sprengnetter

Mischung Gebaudeklasse 1.32 mit
1.02 (ca. 3/4 Wohnraume nach
Planunterlagen) Differenz ca. 60€/gm-
BGF)

10,00 61
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Zuschlag fur nicht in BGF erfasste
Bauteile:

NHK inkl. Zu- / Abschlage:
Herstellungskosten im Basisjahr*:
Indexwert zum Stichtag:

Herstellungskosten zum Stichtag*:

* ohne Baunebenkosten

Bauteil Anz. | Herstellungskosten | boG Zuschlag?®
€ €/m? BGF

Uberdachung | 4| 4 599 nein | 10

Eingangsbereich

Zwerchgaube 1 |5.000 nein | 12

Rickseite

Balkon 1 8.000 nein_| 20

Terrasse 1 3.500 nein | 9

3 Herstellungskosten je Bauteil geteilt durch BGF des jeweiligen Gebaudes

Die Herstellungskosten einzelner ,,Bauteile“:wurden dem Sachversténdigen,
nach Ricksprache mit entsprechenden Fachfirmen, bestéatigt. Zusatzlich
wurden die Kosten anhand folgender Literatur tGiberprift:
Schmitz/Gerlach/Meisel, EFH/MFH, Baukosten 2021, Neubau-22. Auflage
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel Baukosten 2021 Instandsetzung, 24. Auflage

708 €/m? BGF

708 €/m? BGF

1,8470 (Wohngebaude (Basis 2010),-Stand: 4. Quartal 2024)
1.307 €/m2 BGF

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kdnnen flir das — 2 Doppelgarage — wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp:
Ausstattungsstufe:
tabellarische NHK*:
Zu- / Abschlage:

NHK inkl. Zu- /' Abschlage:
Herstellungskosten im Basisjahr*:
Indexwert zum:Stichtag:

*

Herstellungskosten zum Stichtag*:

* ohne Baunebenkosten

Bdro fur Immobilienbewertung
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14 .1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
4,00
433 €/m>BGF

Grund Zu-/ Abschlag
% €/m? BGF

Zuschlag wg. Wohnraumanteil im
Kellergeschoss

454 €/m? BGF

454 €/m? BGF

1,8830 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 4.
Quartal 2024)
854 €/m? BGF

5,00 21
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13.3 Zusammenstellung / Berechnung der Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz. /| Geschosse* Lange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?
1 | fghnhaus, UG, 06, 3,00 7,99 3,62 86,77 86,77
1 | fghnhaus UG, OG, 3,00 524 10,99 172,76 | 172,76
1 \E’)Vgh”haus UG, OG, 3,00 5,12 8,11 124,56 124,56
1 | Ausbuchtung 3,00 0,90 1,31 3,53 3,53
Summe
Einfamilienwohnhaus 387,62
mit Einliegerwohnung
2 | Doppelgarage 2,00 7,11 6,25 88,87 88,87
Summe Doppelgarage 88,87

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor

Summe (gesamt) 476,49 m?
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13.4 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:

Gebdude | Grundstiicksteilfl. Bau- [GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK
Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl € % BNK| Ansatz % €
Einfamilienwohnh
1 | aus mit alle| 1995 |80 (50| 387,62 m*>BGF| 1.307|17,00| Linear {:37,50 370.465
Einliegerwohnung
2 | Doppelgarage alle | 1995 |80 (50 88,87 m* BGF| 854(|12,00| Linear|37,50 53.125
¥ 423.590

Folgende Nebengebaude / Stellplatze werden im vorliegenden Fall als besondere objektspezifische Grund-
stiickmerkmale (boG) (nach Marktanpassung) bericksichtigt:

| 3 | Doppel-Carport | alle | 1995 |80 50 | 1,00 Stk.|15.000]12,00|Manuell| 37,50 | 10.500

% 10.500

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 4. Quartal 2024 = 1,8470; (2).Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 4. Quartal
2024 = 1,8830

alterswertgeminderte Herstellungskosten 423.590 €

+ Zeitwert der Auflenanlagen 6,00 % 25415 €

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 449.005 €

+ Bodenwert 60.265 €

vorlaufiger Sachwert 509.270 €
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13.5 Sachwert

Marktanpassungsfaktor:

Der Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz weist im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 zur Ermittlung von
Sachwertfaktoren flir mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke eine Berechnungsformel aus.
Grundlage der Berechnungsformel ist die Marktentwicklung am Immobilienmarkt zum Zeitpunkt der Auswertung
der Kauffalle. Entsprechend ermittelt sich flir das Bewertungsobjekt zum Stichtag 01.01.2024 ein
Sachwertfaktor bei geltendem Bodenwertniveau von 0,71.

Anpassung Aufgrund zeitlicher Differenz zum Wertermittlungsstichtag

Die ausgewiesenen Sachwertfaktoren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2024. Da dieser Stichtag vom
Wertermittlungsstichtag im Gutachten abweicht, ist eine weitere Uberprifung des Sachwertfaktors-aufgrund der
zeitlichen Differenz durch den Sachverstandigen notwendig.

Die Nachfrage nach Immobilien hat sich seit dem 01.01.2024 bis zum- Bewertungsstichtag aufgrund
konjunktureller Entwicklungen (Inflation, Krisen, Zinsniveau, Unsicherheiten) weiterhin zu einem Kaufermarkt
mit sinkender bzw. mit Vorsicht gepragter Nachfrage entwickelt. Dies betrifft nicht nur landliche Regionen,
sondern auch Regionen mit héheren Bodenwerten oder Ortschaften im erweiterten stadtischen Umfeld.
Aufgrund dieser Entwicklung wird ein sachverstandiger Abschlag:in Héhe von rd. 1-3 % als angemessen
betrachtet.

Bei der Ableitung des Sachwertfaktors werden neben: der Hohe  des vorlaufigen Sachwerts, die
objektspezifischen Gegebenheiten im Folgenden dargestellt und:. ggf. Abweichungen durch einen
sachverstandigen Zu- oder Abschlag mitberiicksichtigt:

(durchschnittlich / zufriedenstellend = 0)
(Gberdurchschnittlich / unterdurchschnittlich = +/-)
(weit liberdurchschnittlich / weit unterdurchschnittlich = ++/.=-)

- Infrastruktur (-)

- Baugestaltung (+)

- Lage (Mikrolage) (+)

- OrtsgrofRe und Region (-)

- Drittverwendungsfahigkeit (++)

- Umweltrisiken (ESG-Score)-(0)

- Besonderer Nachfragemarkt.vor Ort (+)

- Objekt- und Instandhaltungszustand (0)

- Energieeffizienz / Energetischer-Zustand (0)

- Allgem. Zuganglichkeit, Gebaude und Aulenanlagen (+)

Standardabweichung Sachwertfaktoren Gutachterausschuss im Marktsegment 1 - 3 = +/- 0,13.

Die objektspezifischen Anpassungen werden nach Referenzdatenvergleich mit einem sachverstandigen
Zuschlag von10% bemessen. Sie befinden sich damit innerhalb der ausgewiesenen Standardabweichung und
werden  als. angemessen betrachtet. Gem. § 7 Abs. 1 wurden die allgemeinen Wertverhaltnisse somit
ausreichend bericksichtigt.

Der Marktanpassungsfaktor wird unter Beachtung der Modellkonformitat des
Landesgrundstiicksmarktberichtes, sowie konjunktureller Bericksichtigungen und Abwagungen
objektspezifischer Gegebenheiten vor Ort mit einer Basis von 0,70 unter Berlcksichtigung zusatzlicher
sachverstandiger Aufschlage in Héhe von + 0,10 mit 0,80 (= - 20 %) abgeleitet.
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Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 509.270 €
+ Marktanpassung -20,00 % -101.854 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 407.416 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
+ objektspezifische Nebengebaude / Stellplatze 10.500 €
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden
Bauschaden gem. Aufstellung 980 €
Sachwert 416.936 €
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14 Verkehrswert
14.1 Marktlage am Wertermittlungsstichtag

Aufgrund der eher geringen Ortsgrofie und der Makrolage des Ortes Feusdorf ist die Nachfrage nach privatem
Wohnraum kaum abschéatzbar. Ein tatsachlicher Angebots- und Nachfragemarkt ist nicht messbar. Ein
Leerstand im Ort ist nicht zu verzeichnen bzw. nicht bekannt. Aufgrund des nicht vorhandenen Leerstandes im
Ort, der Nahe zur Stadt Hillesheim und den nachstgrélReren Ortschaften Junkerath und-Stadtkyll, sowie der
relativ ginstigen Verkehrsanbindung zur B51, ist davon auszugehen, dass in einfachen:-Mikrolagen Angebot
und Nachfrage ausgeglichen sind und in guten Lagen (z.B. Ortsrandlagen) ein zumindest ein leichter bis
mittlerer Nachfrageliberhang besteht. Dies bestatigen auch die angefragten Immobilienmakler aus.der Region.

Aufgrund aktueller Veranderungen am Markt (z.B. Uberproportional gestiegene Preisrate bei Neubauprojekten
und Altbausanierung, gestiegene Kreditzinsen), sind Aussagen zu Preissteigerungen und.:Nachfragen im
Immobilienmarkt derzeit sicherlich schwieriger zu treffen.

Nach aktueller Einschatzung und ersten Marktbeobachtungen wird die -Nachfrage nach-Immobilien mit guter
Drittverwendungsmaoglichkeit, bzw. bei Immobilien in stadtischem Umiland, stabil, bzw.-zumindest auf héherem
Niveau bleiben. Immobilien im hochpreisigen Sektor (ab ca. 450.000-Euro) sind derzeit generell schwieriger am
Markt zu platzieren. Immobilien unter 200.000 € Kaufpreis (ohne-gré3eren Instandhaltungsstau) werden nach
wie vor gehandelt. Dennoch ist anzumerken, dass sich der Immobilienmarkt vor-allem in l[andlicheren Regionen
mittlerweile zu einem Kaufermarkt entwickelt hat. Da es-sich hierbei-um eine eher hochpreisige Immobilie
handelt, ist von einer verlangerten Vermarktungsdauer sicherlich auszugehen.

Die Einschatzungen basieren nach Rulcksprache mit Immobilienmakiern der Stadt.Prim und angrenzender
Region, sowie auf eigenen Marktkenntnissen des Sachverstandigen im Eifelkreises Bitburg-Prim und
Vulkaneifel.

14.2 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist gesetzlich im § 194-Baugesetzbuch wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem-Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr-nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und- der Lage des Grundstliickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist somit von einer Fiktion auszugehen:

"Es ist der Preis zu ermitteln, der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bei einer freien VeraulRerung Gblicherweise
fir das zu begutachtende Grundstick-unter ‘Ausschaltung ungewdhnlicher und personlicher Verhaltnisse
erzielbar ware."
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14.3 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstiickes

Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

unter Beriicksichtigung eines Abschlages fiir die fehlende Innenbesichtigung (i.H.v.10 % = 41.694,00 €),
sowie aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroRRe, des Schnittes, der Bebaubarkeit, der
Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit-uhter der derzeitigen
Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 07.04.2025 auf:

375.000 €

(in Worten: Dreihundertfiinfundsiebzigtausend Euro)

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieBlich fur die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger:Weitergabe ist die Haftung
gegeniber Dritten ausgeschlossen.

Bickendorf, den 15. Juni 2025

LM EM IS0AEC 17024
Dotk -Kr: L FF-1 ENE-01-00

Zurtiiriener mmabilengutochter |
[AZart S

Rainer Tures
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15 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Flurkarte

Luftbild Mikrolage

Makrolage

Bodenrichtwertkarte

Bauplane
Flachenaufstellung/-berechnung
Maklerexposé
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Fotodokumentation

Objekt von vorne:

Objekt von vorne:

Objekt von vorne:
mit Blick auf Carport
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Objekt von der Seite:

Objekt von hinten:
Unterkellertes Garagengebaude

Biro fiir Immobilienbewertung Seite 47 von 55
Zertifizierter Gutachter
Rainer Tures



Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Objekt von hinten:

Unterkellertes Garagengebaude -
&
e P
{
=

Hauseingang:
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Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

AuRenanlagen:
Blick in den Vorgarten rechtsseitig

Aufenanlagen:
Blick in den Vorgarten linksseitig
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Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

AuRenanlagen:
Tor zum Garten
Blick von der Poststralle

Strallenzug rechts:
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Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Strallenzug links:

N

Strallenzug linksseitiger Landwirtschaftsweg:
Blick auf riickwartige AuRenanlage (Einfriedung)

StraRenzug IinkSseifiger Landwirtschaftswegi
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Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Strallenzug linksseitiger Landwirtschaftsweg:

Nebengebaude:
Carport vor Garage

Nebengebaude:
Carport vor Garage
mit Holzschiebetorelement
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Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Nebengebaude:
Aullenanlagen
Holzgerateschuppen

Nebengebaude:
Aulenanlagen
Gartengeratehaus mit Unrat

Zustand Dach:
Zustand Dacheindeckung Wohngebaude
seitlicher Giebel
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Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Gutachten 25-000002

Zaunelemente AulRenanlagen

AuRenanlagen:
Zustand Dach:

folfal of ol 0l O 0N N N )
Al E L i £ a4 £ & o
alﬁlli.ﬂ.ﬂ‘?.:ﬂilﬂ

Dacheindeckung Wohngebaude

vordere Seite

e,

Seite 54 von 55
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Gutachten 25-000002 Poststr. 11 in 54584 Feusdorf

Bauschéaden:
Beschadigtes Dachfenster
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Bauplane, Poststr. 11, 54584 Feusdorf
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Bauplane, Poststr. 11, 54584 Feusdorf
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Bauplane, Poststr. 11, 54584 Feusdorf
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Bauplane, Poststr. 11, 54584 Feusdorf
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Ingeniewrtlng

Bauvorhaben: Meubau eines Wennhauses mit Doppelgarage
in 54548 Fausdor!
Bauhers: Herr Architekt: Archltekiur- und
Wohnfléichenberschnung
mach DIN 283
Bezeichnung

Kellergeschol

Wohnung 1
Diele

wochen v, Essen

Wohnen

Wi
Bag

Schlafzn

Schlaten

Terrasss

Fak. Lange Breite Fliche J. 3% Teiler- Wohnen+  Hichen Neben-
raums

i Putz gebpisNSEhafRn NN
fm] fml_ [m2} [m3] [m2], " md] ]

1 4510 1,780 794 024 770
1 1510 1378 208( 008 200
1 2335 1,135 2. 003 283
1 2750 1435 312 009 3.03
| 3835 3280 1287 038 1229 12.29
1 5010 4540 225 068 21.02
1 2010 (0240 048 001 047

i 032000320 0100 000 <010 22 29
i O &EBS 1,885 i.67 00s 1.682 1,62
tou2E35 22807 586 018 578 578
10 a0 3885 1158 035 1134
1 1,000 1780 V.TE oas 1.71 15,05
1 (3010 41361245 037 12,07 12,07

025 /1,300 2900 1.01 002 098
025 51253000 384 0412 573

54,80 1z28

Wahnfliche Kellargeschof

Im2]

d 71

- 20,08

B7. 7



Erdgeschof
Waolnuing 2
Flur 1
1
i
Ciele i
Kochen 1
1
Absteliraum 1
Essan il
Wiohnen 1
1
-1
W 1
Bad 1
Schiafan 1
.1
Schlaten 1
Balkan 0,25

6,25

Wohnfliche Erdgeschol

Wahnflache Kellergeschof
Wohnfldche Erdgeschol

Wohnfliche gesamt:

4,510
1,510
2,385
1,250

3,385
1,135

1,010
3,260
5,010
2,010
0,320
0,885
2,835

3,010
1,000

4,510

1,500
5,125

1,780
1,375
1,135
2,260

1,280
1,125

2,010
3,885
4,510
0,240
0,320
1,885
2,260

3,885
1,760

2,385

2,704
3.000

7.04
2,08
271
2,83

11,04
1,28

2,03
12,67
22,60
0,48
-0,10
1,67
5,96

11,69
1,76

10,76

1.0
3,84

0,24
0,06
0,08

0,08

0,33
0,04

0,06
0,38
0,58
0,01
0,00
0,05
0,18

0,35
0,05

0,32

0,03
0,12

7.70
2 04
253
2,74

10,70
1,24

1,97
12,29
21,82

0.47
0,10

162
578

1134
1,71

10,43

088
3,73

12,28

22,29
1,62
5.78

13,06

10,43

© 6545

12,34

2,74

11,94

1,97

4,71

1194 2178

99,15

87,17
99,15

186,32



Bezelc hm.ﬁu_:_l

A

Mutzflachenberechnung

[mZ] m2} _[ma]

nach DIN 283

i & [m]__ [m]

Hellergaschal

Helzung 1 3,260 2133 6,96

Hausanschiul 1 22680 200 454

Flue 1 1135 2,280 2,57
1 2,280 1,250 2,83

Keller 1 1 2385 3435 748

Keller 2 1 3010 2135 643

Keller 3 1 2835 6,385 16,82

MNutzfliche Kallergeschol

Erdgeschol

Garage 1 8,010 &635 3988

Mat=flidche Erdgeschen

Mulzflache Kellergeschoft

Mutzfl&che Erdgeschof

Nutzfldche gesamt;

0,21
0,14

0,08
0,08

0,22
0,19
0,50

1,20

 Fak. Liange Breite Flache [ 3% Teiler-

8,75
4,41

2,40
2,74

7.25
6,23

16,32

38,68

46,19
3a,68

B4,87



= di

Bruttorauminhalt

nach DIMN 277

E]inichnung

Kellergasshol 1
-1

-1

-1

=1

Erdgeschol 1
-1

-1

-1

Dachgeschod 1
1

1

0333

Garage 1

Vordach u. Salkon

'~ Fak, Lange Breite Hohe Teiler

Volumen .

Zrutto-Raumninhalt gesamt:

Berndorf, 14.07.1994

P ey gebnis s szl
__ [m] i} fm]__ [m3] im3]
10,560 20,240 2,80 B22,83
8250 3575 280 -57.81
5125 1,000 2580 -14,35
8750 1,000 2,80 -2450
3,625 3000 280 -3045 485,71
13,990 10,890 281 43127
8750 1,000 281 -24 54
3825 3,000 2,81 -30,50
5125 1000 2808 -14.738 I8¢ A5
5125 8990 3,07 141,45
9,98 5240 2,15 112.55
7990 3825 285 78,75
5240 1250 440 B94 3358680
8250 7,115 435193 44 193 44
1,500 5620 732 BOOZ
4000 3825. (TA2 743
2080 4,000 4065 1188
2E35 1000 405 (0E3 58,73
R 154043

F-._r@ ftekt =



