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Der Verkehrswert des Grundstiucks wurde zum Stichtag
12.06.2025 ermittelt mit rd.

276.000,00 EUR

Ausfertigung Nr. 2

Die Wertermittlung wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt. Davon eine fiir unsere Unterlagen.

Die Wertermittlung umfasst 60 Seiten inkl. 6 Anlagen mit 22 Seiten.
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1 Allgemeine Angaben
Art des Gutachtens:

Zweck des Gutachtens:
Art des Bewertungsobjektes

Objektadresse:

Auftraggeber:

Az des Gerichts:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin:

Besichtigungsumfang:

Anfertigung von Bildmaterial:

11

Grundbuch. von:

vorliegender Grundbuchauszug:

Bestandsverzeichnis:

Herrschvermerk:

Eigentimer gem. Abt. I:

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

Az.: 1495-25

Verkehrswertgutachten gem. § 194 BauGB
Zwangsversteigerungsverfahren
Zweifamilienhaus mit Garagen

54317 Gusterath
Gehsteeg 7

Amtsgericht Trier
-Versteigerungsgericht-

Justizstr. 2,4,6

54290 Trier

23 K 64/24

12.06.2025

12.06.2025

12.06.2025

Zu dem Ortsterminiam 12.06.2025 wurden die
Prozessparteien durch Einschreiben mit
Rickschein vom 08.05.2025 fristgerecht

eingeladen.

die Sachverstandige Johanna Weber und
Gunther Weber

Innen- und AuRenbesichtigung

Die Anfertigung von Bildern wurde gestattet

Grundbuch- und Katasterangaben

Gusterath
Blatt 1377
Amtsgericht Trier

Es lag kein Grundbuchauszug vor.

Gemarkung Flur  Flurstick Grolke
Gusterath 7 1819 579m?
nicht bekannt
dem Gericht bekannt

Seite 4|60
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Abteilung Il

Abteilung IlI:

Az.: 1495-25

ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs bestehende
wertbeeinflussende Rechte sind in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren findet § 6
Abs. 2 ImmoWertV in Ansehung der Grundbuch-
rechte keine Anwendung. Es ist stets der lasten-
freie Wert des Grundstlicks zu ermitteln.

nicht wertrelevant

1.2 Auskiinfte aus den 6ffentlichen Registern, herangezogene Unterlagen

vom Auftraggeber zur Verfiigung
gestellt:

Vom Eigentimer zur Verfiigung
gestellt:

beim Bauamt angeforderte
Unterlagen:

Angaben aus dem Baulasten-
verzeichnis:
Auskunft aus dem

Denkmalkataster:

Auskinfte zum
Bauplanungsrecht:

Auskiinfte zu Abgaben- und
ErschlieRungsbeitragen:

Bauordnungsrecht:

-Liegenschaftskarte

- Grundrisse

- Schnitt

- Antrag auf Baugenehmigung
- Baubeschreibung

wurden nicht-ergdnzend angefordert

gem. telefonischer Auskunft der Kreisverwaltung
Trier vom 10.07.2025 besteht keine Baulastein-
tragung

nicht angefordert, aufgrund des Baujahrs
vermutlich kein Eintrag als Denkmal

Darstellungen im Flachennutzungsplan
-Wohngebiet

Festsetzungen im Bebauungsplan

Fur die Lage des Bewertungsobjekts besteht ein
rechtskraftiger Bebauungsplan ,Ober Olk II*
Letzte Anderung vom 10.04.1998

Das Bewertungsgrundstiick ist beztglich der
Beitrage fur Erschliefungseinrichtungen nach
BauBG und KAG beitragsfrei

Baugenehmigung von 1974

Bauschein Nr. 806/74

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Die  Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung und dem
Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft.

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 5|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7

Altlastenkataster:

Energieausweis:

vom Sachverstandigen
beschaffte Unterlagen:

Az.: 1495-25

Die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen wird daher vorausgesetzt.

Vorliegend sind keine Altlasten zu erwarten; das
Altlastenkataster wurde nicht eingesehen

Energiebedarfsausweis lag nicht vor

- Auskiinfte zum Bauplanungsrecht

- Bodenrichtwert vom 01.01.2024

- Marktdatenableitungen des oértlich zustandigen
Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilien-
werte

- Landesgrundsticksmarktbericht- RLP 2025

- vdp Research

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 6|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7 Az.: 1495-25

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lagebeschreibung

Grolraumige Lage: Gusterath
Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landkreis: Trier-Saarburg
Verbandsgemeinde Ruwer

Entfernung nach Trier-Innenstadt: ca. 12 km,
Entfernung nach Universitat ca. 6 km

Stadt Trier diverse Einkaufsméglichkeiten,
Krankenh&user, Apotheken und Arzte;
Grundschule, weiterfihrende Schulen und
Stadtverwaltung

Grenzibergang Wasserbillig/ Lux.: 24 km
Flughafen: Luxemburg ca. 51 km

kleinraumige Lage: Im Bereich des noérdlichen Ortsrandes gelegen,
ruhige Lage; Anwohnerstralle,
Umgebungsbebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern offene, meist 1 bis 2-
geschossige Bauweise, teils offen, teils
geschlossene Bauweise

Einwohnerzahl: 1.974 Einwohner (Stand: 31.12.2023)
Bevolkerungsdichte: 449 Einwohner je km?

Wohnlage: gute Wohnlage

Geschaftslage: als Geschaftslage nicht geeignet
Beeintrachtigungen / keine wesentlichen vorhanden
Immissionen:

2.2 Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Topographie: von der Strafde aus ansteigende Topographie
Zuschnitt: unregelmafige Grundsticksform,

gut nutzbar, Garten mit Nord-Ausrichtung
Grundstiicksbreite stral’enseitig: ca. 15,7m

ruckseitig  :ca. 27,7m
Grundstickstiefe  max. ;ca. 26,5m
Bebauung: Das Flurstick ist mit einem Zweifamiliendoppel-

haus und 2 Garagen bebaut

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 7|60
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2.3 Entwicklungszustand des Grundstiicks

Entwicklungszustand des Baureifes Land
Grundstiicks: gem. § 3 Abs 4 ImmoWertV 21

2.4 derzeitige Nutzung und Nachfolgenutzung

derzeitige Nutzung: Zweifamilienhaus mit 2 Garagen
derzeit leerstehend

Vermietungssituation: nicht bekannt
Mietvertrage: nicht vorhanden
Nachfolgenutzung: Zweifamilienhaus mit 2. Garagen

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 8|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7 Az.: 1495-25

3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

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

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung.im:Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift;-im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt, sofern nicht anders angegeben.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen-zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende:-Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

3.2 Zweifamilienhaus

Gebaudeart: nicht unterkellertes, 2-geschossiges Wohnhaus,
Flachdach
-- rechtsseitig angebaut—
Baujahr: 1974 gem. Bauakte
Modernisierungen: ca. 1993 Erneuerung Heizungsanlage
ca. 2010 teilw. Erneuerung FuRbodenbelag
0oG
ca. 2015 Erneuerung Brenner
2023 Erneuerung Heizdéltanks

sowie kleinere Malnahmen im Bereich des
Innenausbaus (Maler- und Anstricharbeiten);
dariber hinaus wurden keine restnutzver-
langernden MalRnahmen durchgeflihrt

Wohnflache: 135m?2

gem. WoFIV'

Bruttogrundflache (BGF) 240m? (Wohnhaus)
gem. DIN 277 (1987)

Ausbauverhaltnis (BGF/Wil) rd. 1,78

Bauweise: Massivbauweise

1 Gem. Angaben aus der Bauakte

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 9|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7

Fundament:
Unterkellerung:

Dachausbau:

Erweiterungsmoglichkeiten:

Aulenwande:
Innenwande:
Deckenkonstruktionen:
Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:
AuRlenwandflachen:

Fenster:

Treppen:

TuUren:

Bodenbelage:

Wandbelage:

Deckenbelage:

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

Az.: 1495-25

Stampfbeton

nicht unterkellert

nicht ausgebaut

nicht geprift
Mauerwerk

Mauerwerk

EG-0OG Stahlbeton
Flachdach

Holzbalkendecke mit Isolierung aus Bj. des
Hauses

Bitumenbahn mit Bekiesung
Aulenputz mit WDVS und Anstrich

Fenster aus Aluminium alteren Baujahrs
Rollladen manuell
Keller Stahlfenster:mit Einfachverglasung

EG-0OG Betontreppe mit Kunststein

Eingangstiir aus Aluminium mit Lichtausschnitt
und seitlichem feststehendem Element mit
Lichtausschnitt, ohne zeitgemé&Ren Warme- und
Einbruchschutz

Innentiren als Fullungstiren bzw. einfache
Holztiren

EG: Zimmer Estrich ohne Belag
Bad Estrich mit Kunststein
OG: Estrich mit Fliesen

EG: Putz teils ohne Belag, teils mit Tapete

OG: Putz mit Tapete

Sanitar Bad EG ca. 2m hoch farbig gefliest
Bad OG ca. 2m hoch farbig gefliest
Gaste-WC ca. 1,4m hoch farbig gefliest

EG: Putz mit Tapete und Anstrich
ein Zimmer Betondecke

OG: Putz mit Tapete und Anstrich,
Holzpaneele

Seite 10| 60
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Sanitar: EG Bad mit Wanne, Dusche, WC und
Waschbecken, farbige Sanitarobjekte
in nicht mehr zeitgemaler Qualitat

OG Gaste-WC mit Waschbecken in nicht
mehr zeitgemaler Qualitat und
Ausstattung
Bad mit Wanne, Dusche WC und
Waschbecken

farbige Sanitarobjekte

in nicht mehr zeitgemaler Qualitat und

Ausstattung

Elektroinstallation: Unterputzinstallation, in mittlerer Ausfithrung aus
Bj. des Hauses

Heizung: Olzentralheizung Bj.ca 1993
Brenner Bj. 2015
2 x 1.000 Itr. PVC Tanks; Bj..2023
Warmeabgabe Uber-Stahl-Radiatoren
Warmwasseraufbereitung tber teils Uber
Heizung, teils Uber Durchlauferhitzer

Raumaufteilung: EG._ . Treppenhaus, Flur, 2 Abstellraume,
Waschkiiche, Heizungsraum mit Ollager
Wohnung: ' Diele, Kiiche, Wohnen/Schlafen,
2 Abstellraume, Bad
OG Treppenhaus
Wohnung: Diele, Kiiche, 2 Schlafzimmer,
Wohnzimmer, Bad, Gaste-WC, Terrasse

besondere Einrichtungen: - Eingangsuberdachung
- KellerauRentreppe

besondere Bauteile: Balkon und Gelander
Barrierefreiheit: nicht gegeben
Baumangel und Bauschéaden: soweit bei nicht-invasiver Untersuchung

beurteilbar sind folgende Baumangel /
Bauschéaden ersichtlich

- Bodenbelage EG fehlen

- Deckenbelag ein Zimmer EG fehlt

- Putzrisse im Bad OG

- Abdichtung Balkon schadhaft

- Hauszuwegung Waschbetonplatten abgesackt

baulicher Zustand: der bauliche Zustand ist normal
bestehender Es besteht ein allgemeiner
Instandhaltungsstau: Modernisierungsruckstand

- Heizung Uberaltert

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 11|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7 Az.: 1495-25

- Fenster und Eingangstir entsprechen nicht
dem energetischen Standard

- Bader Uberaltert

- Elektroinstallation veraltet

Schadstoffmessungen: wurden nicht durchgefihrt
Feuchtigkeitsmessungen: wurden nicht durchgefihrt
Sonstiges: -

3.3 Garagen

linksseitig an das Zweifamilienhaus angebaut, jeweils eine Doppelgarage und eine
Einzelgarage, Massivbauweise, nicht unterkellert, 1-geschossig, Pultdach in Holz-
konstruktion mit Welleternit, Rohbeton ohne Belag, Sektionaltore mit elektrischem Antrieb,
Strom

teils aufsteigende Feuchtigkeit

Der bauliche Zustand ist unterdurchschnittlich.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen: . _Kanalanschluss, Wasseranschluss,
Stromanschluss, Telefonanschluss

stralRenseitige AuRenanlagen: Hauszuwegung, in Waschbetonplatten
Vorgarten mit Strauchbestand
Zufahrt Garagen mit Betonsteinpflaster

rickseitige AuRenanlagen: KellerauBentreppe, Grinflache mit Baum — und
Strauchbestand,
Zustand: leicht verwahrloste Auf3enanlagen

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 12|60
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4 Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) und der Wohnfldchen

Aus der Bauakte lagen uns die Berechnungen zum umbauten Raum sowie die Grundrisse
VOr.

Aus diesen Angaben wurde die Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an die

DIN 277 ermittelt, welche die Grundlage des Sachwertmodells bildet.

Die Wohnflache wurde aus den vorliegenden Grundrissplanen in Anlehnung

an die wohnwertabhangige Wohnflachenberechnung, welche auch dem
Wertermittlungsmodell zugrunde liegt, ermittelt.

Beide Berechnungen wurden nur uUberschlagig durchgefuhrt, sie kdnnen-daher im Detail
fehlerbehaftet sein und sind somit nur im Rahmen dieser Wertermittlung-verwendbar.

4.1 BruttoGrundflache (wertrelevante BGF)

Einfamilienhaus

EG/OG 12,00 x 10,00 x 2 240,00m?
Garagen
(6,00 x ((10,90 + 8,20) / 2)) + (6,00 x 6,00) 93,30m?

rd. 93,00 m?
4.2 Wohnflachenberechnung
EG ca. 54,50m?

oG ca. 80,50m?
Gesamt 135,00m?

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 13|60
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5 Ermittlung des Verkehrswertes
5.1  Die Verfahrenswahl bei Verkehrswertgutachten

5.1.1 Einleitung

Die Erstellung von Verkehrswertgutachten (auch Marktwertgutachten) ist ein zentraler
Bestandteil der Immobilienbewertung. Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) beschreibt den
Preis, der am Markt fur eine Immobilie oder ein Grundstick im gewohnlichen Geschafts-
verkehr zu einem bestimmten Zeitpunkt zu erzielen ware. Dabei wird die Wahl des
Bewertungsverfahrens durch gesetzliche Vorgaben, die Art der Immobilie, den
Bewertungsanlass sowie die verfiigbaren Daten bestimmt.

5.1.2 Bewertungsverfahren im Uberblick

In Deutschland bilden die drei standardisierten Verfahren gemaf der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung21 (ImmoWertV21) die Grundlage der Verkehrswertermittlung:
1. Vergleichswertverfahren (§ 24 - § 26 ImmoWertV21)
2. Ertragswertverfahren (§ 27 — § 34 ImmoWertV21)
3. Sachwertverfahren (§ 35 - § 39 ImmoWertV21)

Jedes Verfahren hat spezifische Anwendungsbereiche und methodische Ansatze, die im
Folgenden erlautert werden.

1. Vergleichswertverfahren (§ 24 - § 26 ImmoWertV21)

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der’Auswertung von Kaufpreisen vergleichbarer
Immobilien, die unter:vergleichbaren -Marktbedingungen verkauft wurden. Die
Grundannahme lautet, dass ahnliche Immobilien bei ahnlichen Bedingungen vergleichbare
Preise erzielen.

Anwendungsbereich:
. Besonders geeignet fur standardisierte Objekte wie Eigentumswohnungen,
Reihenhauser oder Baugrundstiicke, bei denen eine ausreichende Anzahl
vergleichbarer Transaktionen vorliegt.

Vorteile:
v Hohe ‘Marktbezogenheit und Nachvollziehbarkeit, da tatsachliche Marktdaten
verwendet werden.
. Besonders prazise, wenn eine gute Datenbasis vorhanden ist.

Herausforderungen:
. Erfordert eine umfassende Sammlung und Auswertung aktueller Kaufpreisdaten.
* Nicht geeignet fur individuelle oder auRergewohnliche Objekte, fur die keine
Vergleichsdaten existieren.

Die Wahl des Vergleichswertverfahrens ist insbesondere bei einem transparenten und
aktiven Immobilienmarkt naheliegend.
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2. Ertragswertverfahren (§ 27 - § 34 ImmoWertV21)

Das Ertragswertverfahren wird angewendet, wenn der Wert einer Immobilie primar durch
die erzielbaren Ertrage (z. B. Mieteinnahmen) bestimmt wird. Es unterteilt den Gesamtwert
in den Bodenwert und den Gebaudewert. Der Gebaudewert wird auf Grundlage des
kapitalisierten Reinertrags der Immobilie ermittelt.

Anwendungsbereich:
. Geeignet flr Renditeobjekte wie Mehrfamilienhauser, Burogebaude oder
Gewerbeimmobilien, bei denen der Fokus auf den erzielbaren Einnahmen liegt.

Vorteile:
. Berucksichtigt die Wirtschaftlichkeit der Immobilie und die Renditeerwartungen der
Marktteilnehmer.
. Ermadglicht die Abbildung von spezifischen Marktbedingungen wie Mieten und
Kapitalisierungszinsen.

Herausforderungen:
. Erfordert prazise Daten zu Mieteinnahmen, Bewirtschaftungskosten und
Marktzinssatzen.
*  Abhangig von der Stabilitdt und Prognosegenauigkeit der Marktentwicklung.

Die Verfahrenswahl fallt auf das Ertragswertverfahren, wenn die Einnahmeerzielung im
Vordergrund steht und die Immobilie nicht zur Eigennutzung bestimmt ist.

3. Sachwertverfahren (§ 35 - § 39 ImmoWertV21)

Das Sachwertverfahren berechnet denVerkehrswert aus der Summe des Bodenwerts und
den Herstellungskosten:des Gebaudes abzuglich einer alters- oder zustandsbedingten
Wertminderung. Es wird primar fur Objekte verwendet, deren Nutzung im Vordergrund
steht und deren Ertragswert keine dominante Rolle spielt.

Anwendungsbereich:
. Haufig angewandt bei Ein-und Zweifamilienhausern oder Spezialimmobilien wie
Schulen, Kirchen oder Fabriken.

Vorteile:
. Unabhangig von Marktschwankungen, da es auf physischen und reproduzierbaren
Werten basiert.
« - Gut geeignet fur Objekte, die schwer vergleichbar oder nicht zur Renditeerzielung
bestimmt sind.

Herausforderungen:
*  Weniger marktorientiert, da es nicht direkt die Preisbildung am Markt widerspiegelt.
. Gefahr der Abweichung vom tatsachlichen Verkehrswert bei unzureichender
Anpassung an Marktgegebenheiten.

Die Wahl des Sachwertverfahrens bietet sich an, wenn keine ausreichenden Vergleichs-
oder Ertragsdaten vorliegen oder die Immobilie zur Eigennutzung genutzt wird.
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5.1.3 Kriterien fiir die Verfahrenswahl

Die Wahl des geeigneten Verfahrens hangt von mehreren Faktoren ab:
1. Immobilienart: Renditeobjekte erfordern meist das Ertragswertverfahren, wahrend
Standardobjekte vom Vergleichswertverfahren profitieren.
2. Markttransparenz: In Regionen mit zahlreichen Vergleichsdaten ist das
Vergleichswertverfahren oft am prazisesten.
3. Nutzungsart: Objekte zur Eigennutzung (z. B. Einfamilienhduser).eignen sich fur
das Sachwertverfahren, wahrend Ertragsimmobilien das Ertragswertverfahren
verlangen.
4. Bewertungszweck: Steuerliche Zwecke, Verkaufswertbestimmungen oder
gerichtliche Auseinandersetzungen konnen unterschiedliche Anforderungen an die
Verfahrenswahl stellen.
5. Datenverfiigbarkeit: Die Wahl des Verfahrens ist stark von der:Qualitat und
Verflgbarkeit relevanter Daten abhangig.

5.1.4 Fazit

Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist ein.zentraler Schritt in der Erstellung eines
Verkehrswertgutachtens und hat mafgeblichen Einfluss auf dessen Aussagekraft.
Wahrend das Vergleichswertverfahren bei entsprechender Datenlage oftmals den
Marktwirklichkeiten am nachsten kommt, ermdglichen das Ertragswert- und das
Sachwertverfahren eine adaquate Bewertung von Objekien mit spezifischen Eigen-
schaften.

Diese in der Praxis bewahrten Wertermittlungsverfahren ergeben in der Regel jedoch
erst Zwischenwerte, die unter Berucksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen
Grundstucksmarktes an den Verkehrswert heranzufuhren sind.

Das anzuwendende Verfahren ist.unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.

Der Gutachter muss dabei stets die individuellen Gegebenheiten der Immobilie, die
Marktsituation-und den Zweck der Bewertung berucksichtigen, um ein transparentes,
fundiertes und nachvollziehbares Ergebnis zu erzielen.

5.1.5 vorliegend anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Zweifamilienhaus mit Garagen,
welches Ublicherweise zur Eigennutzung aber auch zur Renditeerzielung verwendet
werden kann.

Aufgrund der vorliegenden, individuellen Objektgegebenheiten liegen fur das Ver-
gleichswertverfahren nicht hinreichend verfligbare Vergleichskaufpreise vor.

Bei einem Zweifamilienhaus spielen in der Wertuberlegung Ublicherweise primar
Eigennutzungen eine Rolle. Eine Vermietung der beiden Einheiten ist alternativ
moglich, so dass auch die in die Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren
wertbildend sind. Vorrangig wird daher das Sachwertverfahren und unterstitzend das
Ertragswertverfahren angewandt.
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5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert 130,00 €/m? (Stichtag: 01.01.2024)
Der Bodenrichtwert ist wie folgt bestimmt.
Baureifes Land, beitrags- und abgabenfrei, Wohnen, offene,
1-geschossige, Grundstlcksgrofe bis 750m?

Der Bodenrichtwert gilt flr die Lage des Bewertungsobjektes.

Ermittlung des Bodenwertes gem. Bodenrichtwertdefinition

Anpassungen Anpassung des Stichtages 1,032
Lage 1,00
Zuschnitt 1,00
Ausrichtung Nord 0,95
GrundstlcksgroRe (579m3) 1,023
Anpassungen gesamt rd. 1,00
vorlaufiger
Bodenwert 579m? x 130,00 €/m?x'1,00 = 75.270,00 EUR
besondere wertbeeinflussende
Umstande A 0,00 EUR
keine
Bodenwert 75.270,00 EUR

rd. 75.000,00 EUR

2 Bodenpreissteigerung vom Richtwertstichtag zum Wertermittlungsstichtag
3 Gem. LGMB RLP 2025 GrundstiicksgréBen-Anpassung
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5.3 Sachwertermittiung

5.3.1 Ablaufschema des Sachwertverfahrens
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5.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs 2 ImmoWertV21)

Zur Ermittlung des. Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den Herstellungskosten
auszugehen, dieunter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter
Beriicksichtigung ' abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?*) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen
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Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex)

verwenden.
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Die Kostenkennwerte der NHK 2010
beziehen sich auf den Quadratmeter
Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF
ist die Summe-der.bezogen auf die
jeweilige Gebaudeart marktublich
nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.
In Anlehnung an die DIN
277-1:2005-02 sind-bei den
Grundflachen-folgende

Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a:“Uberdeckt und allseitig in
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Far die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen:der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der
Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn“sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢

zuzuordnen.

Far die Ermittlung der BGFsind die duReren Malie der Bauteile einschliellich Bekleidung, z. B. Putz und
Auflenschalen mehrschaliger-Wandkonstruktionen, in-Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehéren z,B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der
Wartung, Inspektion und-Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B.-iber abgehangten Decken.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1 1 Abs 3 ImmoWertV21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.Die Baunebenkosten
sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis.der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen- die:-durchschnittlichen
Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36:Abs. 3 ImmoWertV 21
ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in-~denen_eine:bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs 5 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre;.in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden-kanh. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings-dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiuhrt wurden oder
in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar-erforderliche Arbeiten zur -Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits-durchgefiihrt.unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden.Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere(Betriebs-)Einrichtungen-und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungs-kosten berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb-der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver--und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs 3 ImmoWertV21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-sprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhaus-grundsticke anders als fir
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie. Durch die sachrichtige Anwendung des
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aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs 2 InmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des ~Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und'Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von-Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder “asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtragliche duere Ein-wirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden-die:diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-lage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden-sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i;'d. R. die-wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebguden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von-Auftraggeber, Mieter etc.-und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche: differenzierte. Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen,
Vorplanung und. Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3.3 Ableitung der Normalherstellungskosten (NHK2010)

Objekt : Gusterath, Gesamtnutzungsdauer:
Gehsteeg 6 80 Jahre
Baujahr: 1974 Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Modernisierungsgrad: lineare Alterswertminderung:
2 Punkte 63,0 %

Standardstufe \ ,
Wégungsanteil %

Standardmerkmal 1 2 3 4 5

Aullenwande 1,0 23

Dacher 1,0 15

AuBentlren und Fenster 1,0 11

Innenwénde und Tiiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und

1,0 1

Treppen

FuRbdden 1,0 5
Sanitéreinrichtungen 1,0 9

Heizung 1.0 9

Sonstige technische 10 6

Ausstattung ’

Kostenkennwerte in €/m? fiir

die Gebaudeart 2.33 772 861 987 1192 1486

Gebaudestandardkennzahl 25

AuRenwéande

1x23% x 861

198 €/m? BGF

Dacher

1 x 15% x 861

129 €/m? BGF

AufRentiiren und Fenster

1 x 11% x 861

95 €/m? BGF

Innenwande und Tlren

1.x.11% x 987

109 €/m? BGF

Deckenkonstruktion-und

1'x 11% x 987

109 €/m? BGF

Treppen

FuRboden 1 x 5% x 987 49 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 987 89 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 987 89 €/m? BGF
Sonstige technische 1 x 6% x 861 52 €/m? BGE
Ausstattung

Kostenkennwert aufsummiert 919 €/m? BGF

NHK Grundwert Garagen

Einzelgaragen /Mehrfachgaragen (Massivbauweise) Typ

14.1
485,00 €/m? BGF
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5.3.4 Beschreibung des Gebaudestandards fiir Ein- und Zweifamilienhduser
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ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7

5.3.56 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010

Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache (BGF)

Zuschlag-/Abschlag

Zu-/ Abschlag fir nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Herstellungswert)

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (2010 = 100)

durchschnittliche Herstellungskosten
der Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor

Alterswertminderung

- Modell

- Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Restnutzungsdauer (RND)

- prozentual

- Faktor

alterswertgeminderte. durchschnittliche
Herstellungskosten

Zu-["Abschlag fiir nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der Halle

Gebaudebezeichnung

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010

Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache (BGF)

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

Az.: 1495-25

Zweifamilienhaus

919,00 EUR/m?BGF

240,00 m?
- EUR
9.500,00— EUR

230.060,00. EUR

187,2 1100

430.672,32 - EUR

1,00

linear
80 Jahre
30 Jahre
62,5%
0,375

161.502,12 EUR

500,00 EUR

162.002,12 EUR

Garage

485,00 EUR/m?BGF

93,00 m?
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Zuschlag-/Abschlag
keine

Zu-/ Abschlag fir nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Herstellungswert)

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (2010 = 100)

durchschnittliche Herstellungskosten
der Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor

Alterswertminderung

- Modell

- Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Restnutzungsdauer (RND)

- prozentual

- Faktor

alterswertgeminderte durchschnittliche
Herstellungskosten

Zu-/ Abschlag fir nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der Garage

vorlaufiger-Sachwert der baulichen Anlagen

2-FH, Garagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3en-
anlagen.und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (gem. Bodenwert-
ermittlung

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

45.105,00

187,2

84.436,56

1,00

linear
60

10
83,3%
0,16667

14.072,76

14.072,76

176.074,88

7.043,00

183.117,88

75.000,00

258.117,88

1,13

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

Az.: 1495-25

EUR

EUR

EUR

/100

EUR

Jahre
Jahre

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR
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Marktanpassung durch markttbliche - - EUR
Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 291.673,20 EUR

besondere objektspezifische Grundstlicks-

merkmale

Wertabschlag fir Baumangel / Bauschaden - 17.607,49 EUR
Wiederherstellung Decken- und

Bodenbelage - 4.560,00 EUR
Sachwert = 269.505,71 EUR

rd. 270.000,00. EUR

5.3.6 Erlauterungen zu den Anséatzen der Sachwertermittiung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von:mir.anhand der vorliegenden
Grundrisse durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise:von der diesbezuglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieserWertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere.in'wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile.c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber:nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den-Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen-auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Zu- und Abschlage
keine

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Herstellungswert)

Eingangsuberdachung 2.000,00 €
Balkon 650 €/m? x 4,00m? 2.600,00 €
Kelleraulentreppe 4.000,00 €
Balkongelander 6lfm x 150,00 €/Ifm 900,00 €

9.500,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Es wird der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex verwendet. Als Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde
gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche
Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

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
Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Die Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre
fur das Wohnhaus und 60 Jahre fir die Garagen.

Restnutzungsdauer

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

Das 2- Familienhaus und die Garagen wurden:gem. vorliegenden Unterlagen 1974 genehmigt und errichtet.
Am 2-FH wurden kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt. Bei der Garage sind
ebenfalls kleinere Modernisierungen erkennbar.

2-FH
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre EFH).und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2025 — 1974 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre —'51 Jahre =) 29 Jahren. Aufgrund der unterstellten
durchgefiihrten Modernisierungen (2 Modernisierungspunkte) verlangert sich die Restnutzungsdauer auf
30 Jahre.

Garagen

e der Ublichen:Gesamtnutzungsdauer-(60 Jahre Garage) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1974 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische).Restnutzungsdauer-von (60 Jahre — 51 Jahre =) 9 Jahr. Es wurden Modernisierungen im
Rahmen der.Instandhaltung durchgefiuhrt. (1 Modernisierungspunkt) Aufgrund der durchgefiihrten
Instandhaltungen wird eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren unterstellt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Vorliegend wird die lineare Alterswertminderung
angesetzt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)
Einbaukiche OG 500,00 €
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und prozentual in
Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Vorliegend wurden die Zeitwerte AuRenanlagen mit 4 % des vorlaufigen Sachwertes:der baulichen Anlagen
geschatzt.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ aufgrund der Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, 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.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.

In Anlehnung an den Landesgrundstucksmarktbericht RLP 2025 wird der Sachwertfaktor mit 1,13
festgestellt.

Gusterath Marktsegment 4
Marktiibliche Zu- und Abschlidge

Es standen aktuelle Untersuchungsergebnisse zur:Verfigung. Eine Anpassung vom Wertermittlungsstichtag
zum Stichtag der Datenableitungen ist daher nicht erforderlich:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

1.) Werteinfluss der unter Punkt 3.2.und 3.3 beschriebenen Baumangeln und Bauschaden;
geschatzt % der Gebdudezeitwerte des EFH

176.074,88 € x 10% =-17.607,49 €

2.) Wiederherstellung Decken-und-Bodenbelage EG

Boden ca. 48m?x 70,00 €/m? 3.360,00€
Decke ca.12m?x 100,00 €/m? 1.200.00 €
4.560,00 €
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Ablaufschema des Ertragswertverfahrens

[ allgemeines Ertrapswertverfahren versinfachtes Ertragswerteerfahren ] [nrrl-:l:::'.nhr:. Ertragsweriverfabren =
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertermittiung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs 2 ImmoWertV21)

Der Rohertrag: umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiucks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstucksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoéglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstucken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
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sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§29 und § 34 ImmoWertV21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am  Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend  seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.- Die - Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmagig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs 2 ImmoWertV21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. [Erist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechendenReinertrage fur mit dem- Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach:den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § (21 ,Abs. 2-ImmoWertV (21), Der Ansatz des (marktkonformen)
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein-marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz.iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl.der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaer
Bewirtschaftung.voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die- Differenz  aus. 'Ublicher-Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde-gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefuhrt wurden oder
in den-Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie-zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs 2 InmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Siehe Erlauterungen bei der Sachwertermittlung
Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Siehe Erlauterungen bei der Sachwertermittiung
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Wohnflache
(m?2)/Stk.

EG 54,50

0G 80,50

Doppelgarage 1,00

Garage 1,00

Jahresrohertrag gesamt

Bewirtschaftungskosten

der Gebaude

Verwaltungskosten EG 356,50
0G 356,50
Doppelgarage 46,00
Garage 46,00

Instandhaltungskosten Wohnen 1.890,00
Doppelgarage 105,00
Garage 105,00

Mietausfallwagnis 2% 300,06

jahrlicher Reinertrag

.. Bodenwertverzinsung die den

Ertragen

aus den Gebauden zu zuordnen ist

Liegenschaftszinssatz 2,10%

Bodenwert 75.000,00 €

Reinertragsanteil der Gebaude

Kapitalisierungsfaktor 2,10%

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Ertragswertanteil der Gebaude
+ Bodenwertanteil

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder
Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Az.: 1495-25

marktiiblich erzielbare Miete

€/m?

8,00
8,50

21,36%

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

(Nettokaltmiete)

monatlich
(€) jahrlich (€)
436,00 5.232,00
68425 8.211,00
80,00 960,00
50,00 600,00
1.250,25 15.003,00
A 3.205,06
= 11.797,94
A. 1.575,00
= 10.222,94
X 22,0915
= 225.840,47
+ 75.000,00
= 300.840,47
+ -
= 300.840,47
Seite 31|60
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Wertabschlag fur Baumangel und Bauschaden A 17.607,49
Wiederherstellung Boden- und Deckenbelage A 4.560,00
Ertragswert 287.792,98

rd. 288.000,00

5.4.4 Erlauterungen zu den Anséatzen der Ertragswertermittiung
Wohnflachen

Die Wohnflache wurde aus den vorliegenden Grundrissen ermittelt. Die Berechnungen orientieren sich an der
WohnflachenFlachenVerordnung (WoFIV), in der die von der Rechtsprechung. insbesondere fur
Mietwertermittlungen entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten-nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der.in der regionalen Praxis uUblichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziuglichen Vorschriften
(Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser-Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiickimarktiblich.erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf:den Mieter-zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von-verfugbarenVergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

o |VD Preisspiegel RLP 2025

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten-aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
e aus der Datenbank des Sachverstandigen

e aus den Angaben értlicher Hausverwaltungen und Makler

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und-angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes | hinsichtlich. der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen berlcksichtigt.

Far die Wohnung:im-EG wird ein"Mietpreis-von-8,00 €/m? pro Monat unterstellt.
Far die Wohnung im OG wird-ein Mietpreis von 8,50 €/m? pro Monat unterstellt.

Far die Doppelgarage wird ein Mietpreis von 80,00 € pro Monat und fur die Einzelgarage ein Mietpreis von
50,00-€.pro Monat unterstellt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile teilen sich auf in Verwaltungskosten* sowie
Instandhaltungskosten® der einzelnen Gebaude und Mietausfallwagnis®. Dieser Wertermittlung werden, die

in der ImmoWertV21 Anlage 3 veroffentlichten, durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.
Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

4 Fir das EFH aktuell 359,00 € p.a., fur Garage 46,00 € p.a. je Stellplatz
5 Fir das EFH aktuell 14,00 €/m? Wohnflache; 105,00 € p.a. je Stellplatz
6 2% der jahrlichen Mieteinnahmen
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Grundlage

o den Angaben aus dem Landesgrundstickmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

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

o eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen tAnpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

bestimmt.
Hiernach ermittelt sich ein Liegenschaftszinssatz fur eigengenutzte Objekte von rd:2,0%.

Das Haus kann sowohl eigen genutzt als auch vermietet werden. Der Liegenschaftszinssatz wurde daher
um 0,1 Prozentpunkte auf 2,1% angehoben.

Gusterath Marktsegment 4

Kapitalisierungsfaktor / Rentenbarwertfaktor

gem. § 34 ImmoWertV21

Dem Rentenbarwertfaktor liegt folgende Berechnung zugrunde:
V=1/g"x (" =1)/(q-1))

wobei q = 1 + Liegenschaftszins; n = Restnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Vgl. die Erlauterung bei der Sachwertermittlung
Marktiibliche Zu- und Abschlage

Es standen aktuelle Untersuchungsergebnisse:zur Verfilgung. Eine Anpassung vom Wertermittlungsstichtag
zum Stichtag der Datenableitungen ist daher nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

analog Sachwertermittlung
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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Die vorstehenden Abschnitte dieses Verkehrswertgutachtens enthalten die Begrindung fur die Wahl der in
diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fur vergleichbare Grundstiicke
gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Vergleichs-wertverfahren, d. h.
verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren somit:gleichermal3en in die
Nahe des Verkehrswerts.

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

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr)-und

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

5.5.2 Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus _-den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden vorrangig als Eigennutzungsobjekte erworben.

Die Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr orientiert-sich deshalb 'vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren::Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition:auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (alternative
Nutzung als Renditeobjekt) von Interesse. Zudem stehen die fur-eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(marktublich erzielbare Mieten, . 'Liegenschaftszinssatz) < erforderlichen Daten zur Verfugung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5.56.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde ermittelt mit 270.000,00 EUR

Der Ertragswert wurde ermittelt-mit 288.000,00 EUR

5.56.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter: Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu-bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich vorrangig um ein Eigennutzungs- und nachrangig um ein
Renditeobjekt. Bezuglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a) und
dem Ertragswert das Gewicht 0,50 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(6rtliche Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (c) x 1,00 (d)= 0,5000

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[270.000,00 € x 1,000 + 288.000,00 € x 0,500] + 1,500 = 276.000,00 EUR

5.6  Verkehrswert
Der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus und Garagen bebaute Grundstiick in

54317 Gusterath, Gehsteeg 7

Grundbuch Blatt Ifd. Nr;
Gusterath 1377

Gemarkung Flur Flurstiick
Gusterath 7 1819

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 mit rd.

276.000,00 EUR

in Worten: zweihundertsechsundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen-jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder
ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Trier, den 15.07.2025

Johanna Weber
Zertifizierte Sachverstandige HypZert
DIN EN ISO 17024
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur 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
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf. Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, - bei - arglistigem
Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages-iiberhaupt erst ermdéglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafRig vertrauen darf (Kardinalpflicht).: In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fur von.ihnen durch leichte Fahrlassigkeit'verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen. und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden; -ist auf die Hohe des fur den
Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen denjeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung-ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt:

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und'Daten urheberrechtlich.geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer.anderen Nutzung zugefuhrt-werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veré6ffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf-> das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens:-veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV21:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von:immobilien und der fur

die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ZVG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.)::Immobilienbewertung —Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung; Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.):Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,

Sprengnetter-Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von

Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung
unter
Berucksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage

[4] Landesgrundstliicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 500 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Anlage 6: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 500 mit
Kennzeichnuna des Bewertunasobiekts
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitt
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Anlage 6: Fotos
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Abstellraume EG

Abstellrdaume EG / Zugang Garten
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Treppenhaus

Flur Wohnung EG

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 49|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7 Az.: 1495-25

Wohnung EG Zimmer &\-\} : {\&\0 QL\\C":-"

Wohnung EG Zimmer
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Wohnung EG Bad

Wohnung EG Abstellraum

Seite 51|60

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7 Az.: 1495-25

o,
R NN
NN
NN Y
o NS
\ 3"
% :
- . Y
N )
. N
OGNS
,i‘-\ NY
N
N
\
~
S\
L

{
\“
Al ™,
N
{ D,
N
W ON,
B
S,
DN
X
\
\
R

Treppenh_aus Zugang Wohnung OG

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 52|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7 Az.: 1495-25

‘.--
|
1
Wohnung OG Diele D & 2
\ ) N >
i 2N
S,
RS :
RN
R

Wohnung OG Kiiche

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 53|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7 Az.: 1495-25

Wohnung OG Arbeitszimmer

Wohnung OG Wohnzimmer

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 54|60



ZFH in 54317 Gusterath, Gehsteeg 7 Az.: 1495-25

Wohnung OG Bad
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Heizungsanlage
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Elektroinstallation
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Innenansicht Doppelgarage

Innenansicht Einzelgarage
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Fehlende Deckenbelige Wohnung EG
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Mauerriss Bad Wohnung OG
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