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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 28.04.2025 vom

Amtsgericht Daun
Berliner Straf3e 3
54550 Daun

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von
Neunkirchen [Eifel], Blatt 1232 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus
und einem Nebengebdude bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Neunkirchen, Flur 5, Flurstiick 27/2, Gebdude--und Freifldche,
Wohnen: "Amselweg 2" in der GréBe von 414 m?,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Montag, den14.07.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- Herr Mieter.

Anléasslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen. Zerstorende
Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt.
Baubehordliche Unterlagen lagen der Verbandsgemeinde Daun und dem
Kreis Vulkaneifel jeweils lediglich iiber den 6stlichen Wohnhaus-Anbau
(ohne Grundrisszeichnungen) vor.

Es wurden unmaBstibliche Grundrisszeichnungen angefertigt.

Das Objekt ist vermietet.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 54550 Daun-Neunkirchen
Amselweg 2

Eigentiimer It.

Grundbuch am
Amtsgericht : Daun
Grundbuch von :'Neunkirchen [Eifel], Blatt 1232, Bestandsver-

zeichnis 1fd. Nr. 1

Gemarkung : Neunkirchen
Flur 40

Flurstiick 2 27/2

Grofle : 414 m?

Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches?

! Definition geméB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

2 Grundbuch von Neunkirchen [Eifel], Blatt 1232, Gesindert am 19.02.2025, Abdruck vom
12.05.2025

3 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Baulasten : gemil Bescheinigung des Kreises Vulkan-
eifel vom 22.05.2025:
Baulast-Nr. 0968:
Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes
in der Gemarkung Neunkirchen, Flur 5, Par-
zelle-Nr. 27/2 gestattet, dass von seinem
Grundstiick eine Teilflache, welche an der
Grenze zu Parzelle Nr. 61/28 liegt, und zwar
die an das Garagengebédude angrenzende Frei-
flache auf der Parzelle Nr. 27/2 in einer.Tiefe
von 3,00 m und in der Breite dieser Frei-
flache, dem Nachbargrundstiick Flur 5, Par-
zelle Nr. 61/28 bei der Bemessung des Bau-
wichs zugerechnet wird; er ist-verpflichtet,
mit seinen Gebauden von dieser Teilflache
den vorgeschriebenen Abstand einzuhalten.
Falls der vorstehend beschriebene Abstand im
Falle einer Bebauung nicht eingehalten wird,
so ist der Eigentlimer der belasteten Parzelle
verpflichtet, unmittelbar.an das an der Grenze
zum begilinstigten Nachbargrundstiick errich-
tete Gebdude anzubauen.

Die Parzellen Nr. 61/28 und 27/4 wurden in
die neue Parzelle Nr. 28/1 fortgefiihrt. Par-
zelle Nr. 28/1,ist jetzt die begiinstigte Par-
zelle.!

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Daun, im
landlich/dorflichen Ortsteil Neunkirchen, am "Amselweg", ca. 3 km von
der Kernstadt entfernt. Der "Amselweg" ist als wenig befahrene
Anliegerstrae anzusprechen. Es handelt sich um eine durchschnittliche
Wohnlage.

! Da ausdriicklich das Anbauen an das Nachbargebiude zuléssig ist, ist eine Beeintrachtigung der
baulichen Ausnutzung des zu bewertenden Grundstiicks nicht vorhanden. Diese Eintragung wirkt
sich daher m.E. nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
Anmerkung: Die betreffende Flache ist derzeit mit einem Holzschuppen (siche Punkt 4.4)
bebaut.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Die Verbandsgemeinde Daun hat einschlief8lich aller Ortsteile ca. 24.200
Einwohner. Die Stadt Daun hat ca. 8.300 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in Piitzborn
(ca. 1,5 km) vorhanden. Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind im
Stadtzentrum von Daun vorhanden.

An Bildungseinrichtungen kann die Kindertagesstétte Neunkirchen/Stein-
born in ca. 500 m besucht werden. Die Grundschule ist in Daun in ca. 3 km
Entfernung vorhanden. Eine Realschule plus und zwei Gymnasien konnen
ebenfalls in Daun besucht werden.

Die Verwaltung der Verbandsgemeinde Daun und die Verwaltung des
Landkreises Vulkaneifel befinden sich ebenfalls jeweils in Daun.

Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen; Die
nichstgelegene Auffahrt auf die Bundesautobahn 1 ist ca. 8 km entfernt.
Die Bundesautobahn 1 stellt, zusammen mit der siidlich angrenzenden
Bundesautobahn 48, die Verbindung nach Trier bzw. nach Koblenz dar.
Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist in Gerolstein
ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke Kdln - Trier; in ca. 13 km
Entfernung, vorhanden. Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 250 m
Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern und
(ehemaligen) Hofstellen in offener Bauweise zusammen. Nordlich ist die

Kirche von Neunkirchen gelegen.

Wertrelevante Beeintriachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr
usw. sind nicht.vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 414 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt.

Es grenzt im Norden/Nordwesten an den "Amselweg", {iber den die
Zuwegung erfolgt.

Die Topographie des Grundstiicks ist geneigt.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Gemal Bescheinigung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Rheinland-Pfalz vom 19.05.2025 sind fiir das zu bewertende Grundstiick im
Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz keine Eintragungen
enthalten. Die Behorde weist darauf hin, dass das Altstandortkataster mit
der Erhebung ehemaliger Industrie-/Gewerbestandorte (Flachen stillgelegter
Anlagen, auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde)
fiir den Bereich bisher nicht vorliegt.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz vom 27.05.2025 ist fiir das zu bewertende Grundstiick kein
Altbergbau dokumentiert und es erfolgt aktuell kein Bergbau unter
Bergaufsicht. Fiir das in Rede stehende Gebiet liegen-der Behdrde keine
Informationen tliber Bergschédden vor.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemif der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdahrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist-mit einem Einfamilienhaus und einem
Nebengebiude (Bebauung) bebaut.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf
Bescheinigung der Verbandsgemeinde Daun vom 14.05.2025 so dar, dass
fiir das vorliegende Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) und-Anschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG)abgegolten sind.

Anmerkung: Die Stadt Daun erhebt wiederkehrende Beitridge fiir den
Ausbau von Verkehrsanlagen.

! https://hochwassermanagement.rlp.de/ bzw. GeoDatenArchitektur Wasser Rheinland-Pfalz (gda-
wasser.rlp-umwelt.de/GD AWasser/client/geoportal-wasser)

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Gemal Bescheinigung der Verbandsgemeinde Daun vom 14.05.2025 liegt
fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks kein Bebauungsplan vor.
Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist der Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks als "Gemischte Baufldache" dargestellt. Das
Grundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Es
handelt sich somit um eine Fliche, die nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)!
("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus
Einfamilienhdusern und (ehemaligen) Hofstellen in offener Bauweise
zusammen. Nordlich ist die Kirche von Neunkirchen gelegen.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist-mit einem teilweise einseitig angebauten,
teilunterkellerten, zweigeschossigen Einfamilienhaus mit nicht”
ausgebautem Dachgeschoss sowie mit einem Nebengebdude bebaut.

Das Wohnhaus besteht aus dem westlichen‘Haupthaus und einem 6stlichen
Anbau.

") Das Dachgeschoss'des Haupthauses ist ttw. wohnrauméhnlich
(Bodenbelédge; Heizkorper usw.) ausgebaut. Hierbei handelt es sich jedoch
nicht um Aufenthaltsraume im Sinne der Landesbauordnung (lichte
Raumhohen, z.T. 1,94 m, z.T. 2,18 m, fehlender zweiter Rettungsweg,
maifBige Belichtung usw.).

Im Erdgeschoss des Nebengebidudes sind eine Garage und der
Heizungsraum fiir das Wohnhaus vorhanden. Das Dachgeschoss kann als
Speicher genutzt werden.

Das Ursprungs-Baujahr von Wohnhaus und Nebengebéude ist jeweils
unbekannt; baubehordliche Unterlagen lagen wie bereits erwahnt, lediglich
zum Ostlichen Wohnhaus-Anbau vor. Dieser wurde ca. 19712 erstellt.

! § 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2 Baugenehmigung Nr. 73/71 vom 24.03.19741 (Bauvorhaben "Anbau")

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Die folgende Baubeschreibung! fuBlt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehdrdlichen Unterlagen.

Einfamilienhaus
Rohbau
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

Déacher

Dachentwésserung

Ausbau
Installation

: in Beton

: massiv, tlw. in Bruchsteinmauerwerk,

Winde innen tlw. mit Gipskartonplatten
beplankt

: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. mit

Asbestzementschindeln verkleidet;
z.T. Buntsteinputz

: Gewolbedecke tiber dem Kellerraum,.im

Ubrigen z.T. Holzbalkendecken, z.T. Beton-
kappendecken zwischen Metalltrdgern iiber
den Geschossen

:-geschlossene Holztreppe zum Obergeschoss,

geschlossene Holztreppe mit Holzgelander
zum Dachgeschoss

:"Haupthaus: Satteldach mit Ziegeleindeckung

Anbau: Pultdach mit Wellasbestzementplat-
teneindeckung

- Dachrinnen und Fallrohre z.T. in Zink mit

Farbanstrich, z.T. in Kunststoff

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoff- bzw.
Gussrohren, Stromanschluss tiber Dach,
tlw. in die Decken integrierte Beleuchtung

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschédden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Sanitire Einrichtg.
Erdgeschoss

Obergeschoss

Heizung

Warmwasserver-
sorgung

FufB3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

-10 von 62 -

: Duschbad, mit Stand-WC, Waschtisch und

Dusche mit Glasduschabtrennung, Boden
gefliest, Wande raumhoch gefliest,
Waschmaschinenanschluss.

Noch durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen mit beigen
Sanitdrobjekten.

: Bad, mit Hange-WC, Waschtisch und

Badewanne, Boden gefliest, Wéande halbhoch
gefliest, dariiber verputzt und gestrichen.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitarobjekten.

: Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Heizkessel Bj. 1998) z.T. iibery Metallflach-,
z.T. iiber Metallplattenheizkdrper, jeweils mit
Thermostatventilen, die Heizungsinstallation
ist auf Putz verlegt (und tlw. mit FuBlleisten
abgedeckt), Anschlussmoglichkeit fiir einen
Festbrennstoffofen im:Wohnzimmer des
Erdgeschosses

7501 Heizdl-Kunststofftank

Anmerkung: Der Heizkessel und der Oltank befinden sich
im Heizungsraum des Nebengebéudes.

: dezentral/elektrisch uiber Durchlauferhitzer

. z.T. Laminatboden, z.T. Kunststeinboden-

belag, z.T. gefliest

: z.T. tapeziert, z.T. verputzt und gestrichen,

z.T. Spanplatten mit Farbanstrich,
z.T. halbhoch mit Holz verkleidet

: z.T. tapeziert, z.T. verputzt und gestrichen,

z.T. mit Holz verkleidet, mit Farbanstrich,
z.T. mit Styroporplatten verkleidet

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Fenster

Tiiren

Belichtung und
Beliiftung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile'

Zustand
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: isolierverglaste Kunststoff- bzw. Holzfenster

: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit

Isolierglasfiillung

Innentiiren als einfach furnierte Holzturen in
Holzzargen, z.T. mit Glasfiillung

: aufgrund der tlw. geringen lichten Raumhohe

ist die Belichtung bereichsweise nur maBig

: Schneefanggitter; Kellerlichtschacht mit

verzinkter Metallabdeckung

: Das Einfamilienhaus befindet sich in einem

vernachléssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden: Die
Dachziegel sind-iiberaltert.und das Dach ist
undicht; die Firstziegel sind unvollstindig.
Die Fassade weist Risse und Beschiadigungen
auf. Die Fenster und die Eingangstiir sind
nicht ordnungsgemil beigearbeitet. Die Au-
Benfensterbdnke sind z.T. schadhaft.

Im Dachgeschoss ist ein Fenster in der Gie-
belwand,zum Nachbargrundstiick vorhanden;
dies ist nicht zuldssig.

Der Heizkessel ist iiberaltert und defekt. An-
gabegemal sind die Heizungsrohre tlw. ge-
platzt und Wasser ist unter den Laminatboden
und in die Decke eingedrungen; die
Installationen und die Decke sind tiberprii-
fungsbediirftig. Im Aulenwand-/Fenster-
laibungsbereich ist tlw. Schimmelbildung vor-
handen.

Weiterhin driickt angabegemél bei Starkregen
Wasser aus dem WC-Abfluss im Erdgeschoss.
Angabegemal funktionieren einige Steckdo-
sen nicht ordnungsgemaif; die Elektroinstalla-
tion ist tiberpriifungsbediirftig. Im Wandbe-

! Anmerkung: Eine frithere AuBentreppe wurde angabegemiB provisorisch mit Erdreich verfiillt.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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reich (Treppenaufgang) sind tlw. Risse vor-
handen. Die Innentiiren und -zargen sind tlw.
iiberaltert und schadhaft. Die Maler-/Tape-
zierarbeiten sind erneuerungsbediirftig.
Teilweise ist der Wandputz beizuarbeiten.

Das Duschbad des Erdgeschosses ist tlw.
iiberaltert und verunreinigt; die Fliesen sind
teilweise schadhatft.

Die Geschosstreppe ist iiberarbeitungsbediirf-
tig. Im Obergeschoss sindim Bereich der
Deckenuntersicht tlw. Feuchtigkeitsflecken
vorhanden.

Grundrisseinteilung Einfamilienhaus:

KG: Keller-/Hausanschlussraum

EG: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Duschbad, Abstellraum,
Terrasse

OG: 3 Zimmer, Diele, Flur, Bad; Abstellraum

DG: 3 Hobby-/Speicherrdume.

Das nicht bzw. tlw. wohnrauméahnlich ausgebaute Haupthaus-Dachgeschoss
kann als Hobbyraum-oder Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nicht-entspricht. Der Grundriss stellt sich
verwinkelt dar. Im Obergeschoss sind die Geschossebenen z.T. um 1/2-
Stufe, z.T. um eine ganze Stufe versetzt. Die Rdume haben tlw. geringe
lichte:Hohen (Erdgeschoss: z.T. 2,11 m, Obergeschoss: z.T. 2,18 m,

z.T. 2,29 m).

Der Keller-/Hausanschlussraum ist nur von auflen iiber den (Licht-)Schacht
zu begehen.

Nebengebiaude

Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion  : massiv, z.T. in Bruchsteinmauer, z.T. in
Bimsmauerwerk

Fassade : z.T. verputzt und gestrichen, z.T. unbehandelt

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Decke
Dach

Dachentwésserung

Schornstein
Fuf3boden

Wandbehandlung

Fenster

Tiren/Tore

Zustand

Die Garage im Erdgeschoss hat eine lichte Hohe von lediglich ca. 1,97 m.
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: Holzbalkenzwischendecke
: Satteldach mit Ziegeleindeckung

: Dachrinnen und Fallrohre z.T. in Zink mit

Farbanstrich, z.T. in Kunststoff

: ab Dachaustritt aus Leichtbetonformsteinen
: glatt gestrichener Betonboden

: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. - mit Laminat

verkleidet, z.T. unbehandelt

: einfach verglaste Holzfenster, isolierverglaste

Kunststofffenster, einfach verglaste
Metalldachluken

: MetallauBentiiren, Metallschwingtor zur

Garage, Holzbretterauf3entiir zum Dachge-
schoss/Speicher

: Das Nebengebaude befindet sich in einem

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden:
Der Schornsteinkopf ist unverputzt/un-
verkleidet. Die Dacheindeckung ist {iberaltert.
Die Fassade weist Risse und Ver-
unreinigungen auf. Die Metalltiiren sind kor-
rodiert. Die Holzbrettertiir zum Dachgeschoss
ist verwittert.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemafler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhiduser, Reihenhduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird, in Anlehnung an
das im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Seite 110 f.
beschriebene Modell zur Ableitung von-Sachwertfaktoren bzw. an das auf
Seite 154 f. beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszins-
sdtzen, auf 80 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Nebengebdudes wird auf 60 Jahre geschétzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus einige
wertverbessernde Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen:
Einfamilienhaus

Fenster/AuB3entiiren: - Hauseingangstiir neu

- tlw. Kunststofffenster neu (ca. 2020)
Heizungsanlage: -"Heizoltank neu (Anm.: steht im Nebengebidude)
Sanitarraume/Béder: - Bad im OG tlw. modernisiert (ca. 2015)
Innenausbau: - Winde innen tlw. mit Gipskartonplatten verkleidet

- tlw.-Maler-/Tapezierarbeiten.

Fiirdie Gebaude ist die Gesamtnutzungsdauer abgelaufen; aufgrund des
Instandhaltungsgrades bzw. des baulichen Zustandes ergibt sich hier im
Weiteren eine Verlangerung der Restnutzungsdauer. Die Ermittlung der
Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungs-/Modernisierungsmafnahmen erfolgt in Anlehnung an das
folgende Punkte-Schema?:

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

3 gem. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen)
Liegen die Malinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméBen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Modemisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dachemeuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4

Modemisierung der Fenster und Aulentiren 2 2
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom Gas, Wasser, Abw asser) 2

Modemisierung der Heizungsanlage 2 ~0,25
Warmedammung der Aul enwande 432 ‘
Modemisiarung von Badem 1 \\ > 0,8

Modemisierung des Innenausbaus, z.8. Decken, Fuli boden, Tneppen . 2“\\
Wesentliche Verbessenung der Grundissgestaltung AN

Pinkinsd 75
Wohnhaus AN
GND = 80 Jahre NS
Wertermittiungsjahr = 2025| <1 Pkt | 4 Pkte | -BPkis | 13Pkte | 218 Pkte
Baujahr < 1945] il | et |sseimmond], o ariber
Gebaudealter > 80 Jahre Riiesir A ) N
mtzuhgsdw cige Modernsierung
malgebl. Alter*) = 80 Jahre => 12.1&::124&&&[ e | 44 Jahre | 56 Jahre
gewdhite RND: m p ,\-\'\:j A -
*) meximal Gesaminutzurgsdauar N R\ N
o W) « (22N N
A= WX RO
-~ W\ = L= )
Nebengeb. AN N\ Uy <
GND = 60 Jahse] . © .___Modemisiarungsgrad
Wertermittiungsjahe = 2028{ )| 0, o

Ba‘jaw‘?}@k wdiﬁ\\‘ ;::wmgf ( Lu_nhmum mdsnisen | mocemiven
Gebaudealter > 60 Jahre ,J.\";\, ) Poman -
U N d sinutzungsdaver nfolge Modamsierung
malgebl. Amr) # 60 Jahre => “‘Qdahne | 16:ushre | 24 sahre | 33 Jahre | 42 Jahre
‘gewahite AN 1oJatue
*) mexcieral G‘esmt{%k%dmef “(l 2% E9)
. )

AufgruQQ(bér besc] hf%bencn Gégebcnhcncn wird fiir die Verkehrswert-
d‘cﬁve Bauj

crmmhlhé das sowie die Restnutzungsdauer (RND),
umfeg:ymsc \ hen Gcs{chtspunktcn wie folgt geschiitzt:
o 4O =) L)Y
- [Wertermittiy 'ai'u'.2025~
O \»\\ \\« |(fiktives)|  Gesami- - (fiktives)| (modifizierte)
' Baujahr| nutzungs- Alter Restnulzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
1965 1) B0 Jahre -680 Jalve = 20 Jahre}
1975 (o) 80 Jahre -50 Jahre = 10 Jahre|
19)mpoactart

! Das fiktive Baujahe dient dazu, eine bestimmte Wertminderung ermitteln zu kdnnen. Abhiingig
vom Objektzusiand (2. B Instandhaltungs</Modermsierungsgrad) kann es von dem tatsiichlichen
Baujahr abweichen.

l Cratechizn. 7 K 125 < Anmsoeines 2 5455 DinteeNednhirnchon J
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4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus (gemiB Aufmaf)

Kellergeschoss (2,81+2%*0,30)*(2,20+2*0,30) 9,55 m?
Erdgeschoss (8,24+8,60)/2*8,42-0,46*0,46/2
+(6,00+6,60)/2*(5,30+5,70)/2 105,44 m?
Obergeschoss  (8,24+8,60)/2*8,42-0,46*0,46/2
+(6,00+6,60)/2*(5,30+5,70)/2 105,44 m?
Dachgeschoss  (8,24+8,60)/2*8,42-0,46*0,46/2 70,79 m?
Brutto-Grundfliche? insgesamt 291,22 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebdudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.
NHK 2010

I. Haupthaus, 2.12 4*9,55 38,20 m?

unterkellert
(unterkellert, II-
geschossig, nicht
ausgeb. DG)

1. Haupthaus, 232 13%(70,79-9,55) 183,72 m>

nicht unterkellert
(I1-geschossig, nicht
ausgeb. DG)

1. Anbau 233 2%(105,44-70,79) 69,30 m?
(II-geschossig,
Flachdach/flach
geneigte Dach)

Brutto-Grundflache insgesamt 291,22 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiirdie Ermittlung der Brutto-Grundfléche sind nur die Grundflachen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich iiberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundfldchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung moglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrinkte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuginglichkeit voraus, wobei sich die Art der
Zuginglichkeit nach der Intensitit der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

3 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Doppelhaushilften/Reihenendhiuser, da teilweise

einseitig angebaut

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Nebengebiude  8,30%7,37 61,17 m?
(It. Aufmal)
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Einfamilienhaus

Wohnflidche (gemiB AufmaB)

Erdgeschoss

Zu 19

Diele 1,64*%0,34+2,43%2,43+1,61*1,72
+0,74*3,28+2,66*0,48 12,94 m?
Kiiche 1,50%2,59+1,50*0,75/2 4,45 m?
Abstellraum 1,45*0,56 0,81 m?
Duschbad 2,28%2.49 5,68 m?
Wohnzimmer 3,52%2,81+0,59*1,56+5,04*3,12
(mit Kochnische) +0,47*%4,66+2,40*4,80 40,25 m?
Terrasse 6,15*5,19/4 7,98 m?
Schlafzimmer 2,81*%4,39 12,34 m?
insgesamt 84,45 m?
Obergeschoss
Flur 1,76%1,45+0,90*1,26 3,69 m?
Kinderzimmer 1 2,91*%4,39 12,77 m?
Dicle 2,67%4,17+0,88*%0,59 11,65 m?
Schlafzimmer 4,43%5,14-1,33*%0,48 22,13 m?
Bad 1,37*4,85 6,64 m?
Abstellraum 2,71*%2,82 7,64 m?
Kinderzimmer 2 2,41*4,49+1,14*0,60 11,50 m?
insgesamt 76,02 m?
Zusammenfassung
Erdgeschoss 84,45 m?
Obergeschoss 76,02 m?
Wohnfliche insgesamt 160,47 m?

-

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse

Befestigung

Eingriinung

Einfriedung

Sonstiges

: Wasser-, Strom- und Kanalanschluss

: Zufahrt, Hofflache und Terrasse jeweils.in

Betonpflastersteinen, siebenstufige
Aullentreppe, tlw. betoniert, tlw. in
Betonplatten, mit Edelstahlhandlauf

: Rasen

: Geldnde z.T. mit verputzten

Bruchsteinmauern, zum "Amselweg"
Bruchsteinsockel mit Betonabdeckung und
aufstehendem Holzlattenzaun zwischen
Betonpfihlen, im Ubrigen

z.T. Holzzaunelemente zwischen verzinkten
Metallpfahlen

: ' Holzschuppen mit einem Pultdach mit

Wellbitumeneindeckung.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
vernachldssigten Pflege- und -Unterhaltungszustand. Die Befestigungen
haben sich tlw: abgesetzt. Die Eingriinung befindet sich in einem
ungepflegten Zustand. Die massiven Sockel und Stiitzwénde sind schadhaft
und die Abdeckungen fehlen teilweise.

Der Holzschuppen ist verwittert und befindet sich in schlechtem Zustand.
Ihm wird im ‘Weiteren kein gesonderter Wert beigemessen.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Neunkirchen, Flur 5, Flurstiick 27/2

5.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist 1.d.R. durch Preisvergleich zu ermitteln. Es konnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwerte verwendet werden.!

Der von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte in Rheinland-
Pfalz herausgegebene? Bodenrichtwert betrigt zum 01.01.2024 fiir
baureifes Land in Daun-Neunkirchen, im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks, EUR 39,-/m? (Bodenrichtwertzone Nr. 0010). Dieser
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein beitragsfreies Grundstiick mit der
Nutzungsart "Mischgebiet". Weiterhin bezieht sich der Bodenrichtwert bei
II-geschossiger, offener Bauweise auf ein Richtwertgrundstiick mit einer
GroBe von 600 m?.

Aufgrund der Lage sowie der ortlichen Gegebenheiten (Art und Mal3 der
baulichen Nutzung) hélt der Unterzeichnete es fiir sachgerecht und
angemessen, den Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks von dem o.g.
Bodenrichtwert abzuleiten.

In diesem Richtwert sind die unterschiedlichen Vergleichspreise bereits
ausreichend verarbeitet worden, so dass der Bodenwert des vorliegenden
Grundstiicks direkt aus-dem Richtwert abgeleitet werden kann.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften; wie' Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung,
insbesondere:Grundstiickstiefe, bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Der o.g. Bodenrichtwert bezieht sich auf den 01.01.2024,
Wertermittlungsstichtag ist jedoch der 14.07.2025. Aufgrund der
derzeitigen konjunkturellen Entwicklung hélt der Unterzeichnete jedoch in
der vorliegenden Lage keinen Zuschlag fiir erforderlich.

1'§ 40 (1) und (2) der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

2 Anmerkung: Der Bodenrichtwert wird nur alle zwei Jahre neu verdffentlicht.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Das vorliegende Grundstiick hat einen unregelmifigen Zuschnitt. Hierfiir
hilt der Unterzeichnete einen Abschlag von 10 v.H. fiir sachgerecht und
angemessen. Der korrigierte Bodenrichtwert wird somit auf gerundet
EUR 35,-/m? (EUR 39,-/m?*0,9) geschétzt.

Je grofler die Grundstiicksflache ist, umso geringer ist in aller Regel der
relative Bodenwert und umgekehrt. Aufgrund der GroB3e des zu
bewertenden Grundstiicks (414 m?) im Vergleich zum Richtwertgrundstiick
(600 m?) hélt der Unterzeichnete daher in Anlehnung an den
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Seite 235.f.
folgende Anpassung des o.g. korrigierte Bodenrichtwertes fiir:sachgerecht
und angemessen:

korrigierter Groflke des ' Umrechnungs-
Bodenricht-  Grundsticks koeffizient (UK)
wert
Wertermittlungsobjekt 414 m? => 1,01
Richtwertgrundstiick 35,- EUR/m? 600 m? =>-0,98
Bodenwert des zu
bewertenden Grundstlicks 35,- EUR/m? x 1.01 = - 2
0,98

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks auf EUR 36,-/m? tind somit bei einer Grofie von
414 m? auf

EUR 14.904,- *(EUR 36,-/m**414 m?)

geschétzt.
5.2 Sachwertverfahren
5.2.1 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des Sachwertes

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt werden insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) berticksichtigt.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne bauliche Auflenanlagen) ist
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten, multipliziert mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor, zu ermitteln.
Der Sachwert der baulichen Aullenanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssdtzen
oder nach den durchschnittlichen Herstellungskosten ermittelt:

Zu den baulichen Auflenanlagen bzw. sonstigen Anlagen gehoren z.B.
Wege- und Platzbefestigungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf
dem Grundstiick und Einfriedungen.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind die
gewohnlichen Herstellungskosten je Flichen-, Raum- oder sonstiger
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit-der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren.
Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Zu den Normalherstellungskosten gehoren auch die iiblicherweise
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen. Die
Baunebenkosten:sind in den Normalherstellungskosten enthalten und
miissen nicht zusétzlich berticksichtigt werden.

Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustindigen Gutachterausschuss

festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei
ist in der Regel eine gleichméfBige Wertminderung zugrunde zu legen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Ist die bei
ordnungsgemiflem Gebrauch iibliche Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen durch wertverbessernde Instandsetzungen verldngert worden oder
haben unterlassene Instandsetzungen zu einer Verkiirzung der
Restnutzungsdauer gefiihrt, so wirkt sich dies entsprechend auf den
Alterswertminderungsfaktor aus.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl derJahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgeméiBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden konnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen-die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaBBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Die in der Gebdudebeschreibung u.U. angefiihrten Bauschaden und
Baumingel sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu berticksichtigen und fiihren zu einer Wertminderung wegen
Bauschaden und Baumingeln.

Die entsprechende Wertminderung soll beriicksichtigen, wie der Markt! auf
die jeweiligen Bauschidden bzw. Baumingel reagiert. Die Wertminderung
fiir Bauschaden ist also i.d.R. nicht mit den Kosten einer umfangreichen,
notwendigen Sanierung der schadhaften Bauteile identisch.

Auch die sonstigen wertbeeinflussenden Umstéiinde sind als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) durch Zu- oder Abschléige
zu beriicksichtigen. Als solche kommen insbesondere in Betracht:

- wirtschaftliche Wertminderung

- Missverhéltnis zwischen tatsdchlicher und rechtlich zuldssiger Nutzung
- geringer Wert der baulichen Anlagen.

! "Beriicksichtigung von Bauschidden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss",
Schaper/Jardin/Mann/Brauer, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2.2019

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Fiir eine wirtschaftliche Wertminderung kommen folgende Umsténde in
Betracht:

- zeitbedingte oder zweckbedingte Baugestaltung

- lberdimensionierte Raumgrdofen und -hohen

- unorganischer Aufbau und Grundriss des Gebédudes

- unorganische Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick

- nicht mehr gewiéhrleistete Funktionserfiillung.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel jedoch nicht unmittelbar zum
Verkehrswert. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten
vorlaufigen Sachwertes zur Verkehrswertableitung erforderlich. Hierzu
eignen sich auf der Grundlage der beim ortlichen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte gefiihrten Kaufpreissammlung ermittelte, ggf.
objektspezifisch angepasste, Sachwertfaktoren.

5.2.2 Sachwertermittlung

Als Ausgangswert werden der Berechnung des Wohnhauses die
Normalherstellungskosten (NHK 2010) der, nach der jeweiligen Brutto-
Grundfldache (BGF) gewichteten, Gebaudetypen, die in der

Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3) der ImmoWertV verdffentlicht wurden,
zugrunde gelegt.

Die Normalhetstellungskosten (NHK 2010) werden, wie in der Anlage 1 zu

diesem Gutachten ermittelt, zum Wertermittlungsstichtag auf

EUR 1.351,-/m? BGF geschitzt. In diesem Wertansatz sind die bei der
BGF-Berechnung nicht erfassten Bauteile und der erhdhte Ausbaugrad im
Haupthaus-Dachgeschoss durch einen Zuschlag beriicksichtigt.

Der Sachwert des vorliegenden Objektes ermittelt sich demnach wie folgt:

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Gebaudebezeichnung Wahnhaus Nebengeb. (1)
Brutto-Grundfliche (BGF) 29122 m? G117 m?
Nomalherstellungskosten (NHK 2010) am
Wertermittlungsstichtag * 1.351 €/m?| *915€m®| -
durchschnittliche Hersiellungskosten der S|
baulichen Anlagen (ohne Aultenanlagen) \\\\\:\\
am Wertenmittiungsstichtag 393.435 € 55971 €
Alterswentmindernung |near finear o\ A
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 w N2 =\ |
(fktives) Alter 60 Jahra 50 Jahre s )
(mod. ) Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre (@m N
Alterswertmindenungsfaktor * 0, 3 '*Oﬁﬁél‘
vorlaufiger Sachwert der baulichen aNp e
Anlagen (ohne Aullenanlagen) e8.360€| 9"330 €| 107.690 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanagen (Afisnhhsse z&\\kN
Entsorgung, Befestigung, Einfriedung usw.) und \ N 5%
sonstigen Anlagen (Eingrinung usw.) (2) ~\E 2 Sy 5.385€
Bodenwert ), \, ! Y-:ff L 14.604 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiocks - RN 127.979 €
mittierer Sachwertfaktor gemaf Gnm&@ck&mamw (3) Q) 1,04
Zu-/Abschiag (4) e\ (A< -0.06
objektspezifisch angepasster Sab\lmerﬂhklor =3 2 “~ v *0.98
marktangepasster msu-%ri&\ | < ), 125.419€
basondere abjektspezifische tm&smeﬁk\ﬁhale (qu) wm §8Abs. 3
ImmoWert\/: o
Wertminderung Bamchhdqrﬁknﬁnggl N, ; QQ\MO € 3000 €| 230006
€ \Q\Mm 98. m&zpnwon
objpkis pazifisch W:« swpg«m _g_g
‘K\I\“‘* > w Bitw thgSOSE
wirtschafil, Waj\@m. prozentual (C120% (5}
absolut TN = NG 2 -19.270 € -18.279 €
Wennin«r@‘liolmir\‘dﬂﬂimamp} ;
(siehe Punkt 53250~ Ga ) -15.003 €
Sachwert des Gluqaﬂcks = 67.237
RN NG SR
& Q) O

. . ) \
" \\u \.‘\ \, \\ N ) ,’

S ' In A@li:]mungan die Nonmlhcrs(cllungskostcn (NHK 2010, Typ 14.1 Emzdgamgc in

" Massivbiniweise, Standardstufe 4) EUR 485, <m’ BGF x Baukostenindex 188,7 / 100

-\E»Uﬁ,fﬂj Jm* BGF

e N arundstiicksmarkibericht Rheinlund-Pfakz 2025, Seite 111 LV mit 112: gemal dem
S \\ Maxdell zur Ableitung von Sachwertfakioren werden die AuBerankigen im vorliegenden
Mmtw:gnmt I (. Gemarkung Neunkirchen) mit einem Zuschlag von im Mitel Sv.H.
beriicksichtigt.

¥ aufgrund der Marktsituation fiir Objekie der vorhiegenden Groflenordnung in Anlehnung an den
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Scite 115 (Sachwertfaktor fiir
frestehende Ein-/Zweifumilienhiiuser, Wertermitthmgsstichtag des Sachwertfaktors 01.01.2024,
Lage: Bodenrichtwertmiveau EUR 39.-/m* im Marktsegment | (u.a. Gemarkung Neunkirchen));
gemiifl dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Plalz 2025, Seite 118 gilt dieser
Sachwenfaktor auch fir Doppelhaushilfien/Reibenendhiinser ohne Zu- oder Abschlige.

4 Gemiifh dem Landesgrundsticksmarkibericht Rheinland-Pfalz 2025, Seite 119 ia fir
(Lingerfristig) vermictete Objekte ein Abschlag von 6 v H. sachgerecht und angemessen

* aufgrund der thw, ungiinstigen Grundrissanordnung, der geringen lichten Raumhéhben, der
mabigen Belichtung usw.

l Chateshiter 7 K 1235 < Adseineg 2. 54535 DouneNeanhinchon J
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Der Sachwert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 14.07.2025 somit auf

EUR 67.237,-

geschitzt.

5.3 Ertragswertverfahren

5.3.1 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des
Ertragswertes

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertridge ermittelt. Soweit die Ertragsverhiltnisse mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von'den marktiiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert ermittelt sich durch Bildung der Summe aus
dem, um den Verzinsungsbetrag des. Bodenwertes verminderten und sodann
unter Bertlicksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
kapitalisierten, jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks und dem Bodenwert.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jihrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemaifer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu
legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméfigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne
des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem aus der Liegenschaft
marktiiblich erzielbaren Reinertrag im Verhéltnis zum Verkehrswert. Der
Liegenschaftszinssatz ist nach der Art des Grundstiicks und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. Hierbei wird in der Regel auf den
vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte ermittelten und
verdffentlichten Liegenschaftszinssatz zuriickgegriffen; dieser ist-an die
vorliegenden objektspezifischen Eigenschaften anzupassen. Mit dem
Liegenschaftszinssatz werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt
erwarteten kiinftigen Entwicklungen, insbesondere der Ertrags- und
Wertverhiltnisse sowie der steuerlichen Rahmenbedingungen,
beriicksichtigt.

Der Barwertfaktor ergibt sich aus der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage und dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz. Er
bezieht sich auf eine jihrlich, nachschiissige Zahlweise und wird
entsprechend § 34 (2) der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert ist gegebenenfalls um die bésonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zu korrigieren.

Die in der Gebdudebeschreibung u.U. angefiihrten Bauschaden und
Bauméngel sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu berticksichtigen und fithren zu einer Wertminderung wegen
Bauschaden und Baumingeln.

Die entsprechende Wertminderung soll beriicksichtigen, wie der Markt! auf
die jeweiligen Bauschiden bzw. Baumingel reagiert. Die Wertminderung
fiir Bauschéiden ist also 1.d.R: nicht mit den Kosten einer umfangreichen,
notwendigen Sanierung der schadhaften Bauteile identisch.

Der vorldufige Ertragswert korrigiert um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) fiihrt 1.d.R. zum Verkehrswert.

! "Beriicksichtigung von Bauschiden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss",
Schaper/Jardin/Mann/Bréuer, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2.2019

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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532 Ertragswertermittlung

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des
Landes Rheinland-Pfalz weist im Landesgrundstuck.smarktbenclg 2025,
Seite 158 fiir Objckte der vorliegenden Art cinen Liegenscbaﬁms-
satz (Lz) aus, der auf das vorliegende Objekt angepasst wird:. = \

Ein- und Zweifamilienwohnhauser :\\\:-, N
{gem LGMB Rheirdand-Falz 2025, Sede 158 ff ) BT SN
Marktsegment 1 (e S
(u.a. Gemarkung Oberstadtfeld) SN NN
pra +b Wil s in(rel RND) mit.... NN PANNT
Wi 160,47 m? N, P
rel. BND (RNDVGND): 0,25 ) XN
; iy SN
b ooosers | (/)" NN
o -0.161330 \‘\ QLS &
Zwischenergebnis: | ... 2,5%| 5 N W
Zuschlagsfaktor, da einseilig o (64 . ,-\\‘\», 4 }f\ :
angebaut (in Anlehnung an N1 W f;&‘:, )
DHH/Reihensndhauser) = < IS PR
Zuschiagstaktor, ca vermietet 0. 1.4; )T
Liegenschaftsznssalz: Nl 3.8 %P =Ny

k\\u\ ! \\\ , “'w‘
Aufgrund der Art undtaﬁe des Ql\gfek’tes (verh;\}'életes Einfamilienhaus mit
der vorlicgenden Restnutzungsdauer ( RNDj von 20 Jahren in Daun-
Neunkirchen) schﬂtzt\ er Unterzeichnete den objektspezifisch angepassten
Llegenschaﬁsz}gtSSatz der i \ﬁ\\Rahmcngier Ertragswertermittlung in Ansatz
gebracht wur&\somn auf 8. ll. N

Em Mxex\gpicgel Iﬁgg\fur den brhegendcn Bereich nicht vor, Die
ctiiblich erzielbare mqmuche Miete des Wohnhauses wird

| nach lgcndwoNer "Ncqhbschlusqmlctc (Marktmiete), die der

lssplcg ?2025 \Vth- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz" des
Immobﬂibm#crband Deutschland IVD fiir die Stadt Daun ausweist,

. abgelméi in dem fiir die Nachhaltigkeit der Miete ein Abschlag in Hohe

\QA\IO v.H. vorgenommen wird.

Cutehityn: 7 K125 < Anseineg 3, 5455 Dauns-Neanhincson
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Lage
Zwischenergebnis
2u-/Abachlagsfaktor Ausstattung x 1,10

Zuischenergebnis
Zu-/Abschiagsfaktor Sonstiges

x 0,95

2Zwischenergebnis a6 <
Zu-/Abschlagsfaklor Sonstiges x 1,10 ‘\\ Q.E,,,,,N; s \
Zwischenergebnis 96,01 \IS),\ :?‘\\\,ﬁ‘
Zu-/Abschlagsfaktor Grofle i’ n ‘Q‘@“ k\;

2wischenergebnis QQ?' *~ WINEA
Zu/Abschlagsfaklor Sonstiges | o “""!* s)L""

%xw“&%

rechner Netiokalimiete \\“" 492;" &)
gewihite marktiblich erzielb. ‘&» 4,00
Nottokaltmiote morun@n}\ \\\ (sntaprichil 785 €Moast)

' Einfacher Wohnwert: z.B, WC in der Wohnung, mit cinfachem Bad, heizbor, jedoch keine
zentrale Heizungsanlage, Fenster mit Einfachverslasung, in wenig bevorzugter Wohnlage
Mittlerer Wohnwert: z. B, Bad und WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung in gemischs
bebauter Wohnlage mit normaler verkehrsmiiiger ErschlieBung und guter Bausubstanz,
ausgeglichene Bevblkeru
Giuter Wohnwert: . B modernes Bad, WC, Zentrmlheramg, lsoberverglasung, Balkon,
gegebenenfalls Fahrstuhl, gute Wohnlage
Sehr guter Wohnwert: Der sehr gute Wohnwert wird durch ein bochwertiges Objekt mit
ersiklassiger Ausstattung in sehr guter Wohnlage definiert.

| Crataehityrr: 7 K 1/25 - Adselweg 3, 955 Daun-Neanhincson I
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Auf der Grundlage dieser marktiiblich erzielbaren monatlichen Miete sowie
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EUR 40.~/Monat fiir das Nebengebidude (mit Garagenstellplatz,
Heizungsraum und Speicher) ergibt sich ein Ertragswert wie folgt:

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Nebengeb. |
Wohnfiache (WH) 160,47 m? A
marktublich erzielbare monatl. Miete ‘490 €m? i \;\{s
Steliplatz A8kl
markliblich erzielbare mil. Miete ‘40ESwk Y
shriicher Rohertrag des Grundstiicks 9.436 € 480 €| U
Bewirtschaflungskosten (1) YD), SN
Verwaltungskosten 351€ \\,‘\\,\\_. QP
.. Stelipiatz RS | 46€
Instandhaltungskosten... Whgan 16047 e W1 W Y2 .
138 €/(nF Wh) - \\\\\\
. Stelipiatz N f;i}‘: J 1 '\A_ I ’104 €
Mietausfallwagnis, prozentual 2% ofE%ET N
absolut = -189€f ©  -10€
hrlicher Rel T eg82€ (L 30€
Badanwertanted, den Gebauden pewells\\ -\ N4
zugeordnet (entsprechend vmu@g\\ o (E
™ oesamrcterimg) ()~ |1a.83¢€ i€ 14.904 €
objektspezifisch angepasster (|,  f b (4 .\
Uegenschaftszinssatz .~  ([3#0% S (3e0%
Bodanwerlhwerzinsun ™ Rt € 27 €
jahn. Relnemagsmtallbg ichen N
Anlagen D) JO Lo UBI43 € 293 €
objektspezifisch angepasster | )».> |o
Uegemcha@;z' : € o Jam0'% 3,80 %
Gesamtnutz (Gﬂm .. |30 save |60 Jabre
W= “1) |50 Jatwe 50 Jahre
20 Jahre 10 ahra
‘ > *13.83 * 8,19
o Jvodiufiger swort (-kanmlmoda
__ |i#ind. Reinedragsanteil) der baulichen
*|Anlagen - £4.958 € 2400€| 87.358€
' |madktangepasster wriaufiger Ertragswert des Grundsticks 102.282 €
{besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (DoG)
M‘ § 8 Abs. 3 ImmoWenV:
|Wertminderung Bauschaden/-mangel | -20.000 €] -3.000 € -23.000 €
Ertragswert unter Berlcksichligung der marktiblich erzielbaren Miste 79.262 €

Bewinschaftungskosten - 1. Wohnnutzung: der Liegenschafiszinssatz hat den
Werternmuttlungsstichtag 01,01 2024, so dass die Bewirtschaftungskosten auf 10,2023 indexien

werden.

Chatsehign,. TK 135 -

Adiseineg O, 43

M DN

AL ALY

il

in Anlehnung an die ImmoWertV Anlage 3 (2u § 12 Absalz § Satz 2) Modellansitze fiir

-
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Wie bereits erwihnt, ist das vorliegende Objekt vermietet. Die
gezahlte/vertragliche Netto-Kaltmiete betrdgt angabegemal

EUR 450,-"Monat fur das Wohnhaus mit Nebengebiude und liegt damit
wesentlich unter der 0.g. marktiiblich erzielbaren Miete von gerundet
EUR 826.-/Monat (EUR 786,-/Maonat+EUR 40.-/Monat). Diese ...
besonderen Ertragsverhiltnisse sind gesondert WLl’(ﬂllndCﬂ!tg}J%\

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (bo(:) L2 N N
berticksichtigen. \ = W
Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen ist unmittelbar nurmne Elhohun§ ‘der
aktuell vertraglich festgelegten monatlichen Miete um*?ﬁ v.H. moglu\:h
Nach 3 und 6 Jahren ist dann die Erhohung um J@Qlﬁwcltmm v.H.
moglich. Nach 9 Jahren wird dann in einem weiteren Schritt das Niveau der
0.g. marktiiblich erzielbaren Miete erreicht. DerBarwert ﬁi\ sich hieraus in
diesen 9 Jahren ergebenden Mlclmmdcrcmnéim'lcn ist |
Enragswertenmttlung entsprechend mém zu bri ngen. - Da das Risiko fur
den Eigentiimer bei einer Mindermiete’ ggnnger |§t z:B getlitgenes
Mietausfallwagnis, da ein Mieter den Vorteil eméimlcdn Q\Mlcte selten
aufgeben wird), wird im chtcrcn bﬁrdcr K&plhllsm’un& h\
Liegenschaftszinssatz um 0, S&If»auf 3, 3 viH; erhoht". (0

Zu 19

! Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10, Auflage, 2023, Scite 1056 Rn. 288 .V, m. Scite 1061 Rn 308

by, 7 K 125 < Adseines o, 54955 Diune-Neanhingcson

= \\ » . wri n
N\ — \ A Penode 1 (TTTTH Twiooe 5
e & f) — l‘. 7 ;‘\\ (19 Jarw) 450 aewy | (7% dev)
1.) marktibl. erzielbare mouau Mlele ( \\ =828 €
akluelle monatl. Nett é(e '209&%0“ 1,2052\ 540 €
jahrfiche Mletmmderelhqa 1) N ) 1}\ -2865€| -3.432€
2.) marktibl. erzlelbarqhonau.;me e X -B26 €
einmal ermohte monatl. Miets &Q% 540€x.. 1 0= 648 €
jahrliche Mletmmbhtemmrrﬁqn 0. &5 12x 78 € 2136 €
3) marklu&&riielbare monatl, Miete -826 €
zweimal monatt, Miete «zom (64B€x 120= 178 €
]éhﬂlcm nd&qin rmen 12 48 € 576 €
: Periode -3.432€| -2136€| -576€
4,30 %
.3 Jahre
temaeh § 3 Abs 2 ImmoWestV X276 »2.76 X276
Abznos‘qual)l den Wertermittlungsstichtag... .3 Jshre |.BJalve
| => Diskontierungsfaktor x 08813 x0.7768
M{é@mﬂdmmnahmm Anteile der jeweiligen Perioden 9472€ 5.196€ -1235€
{Wartminderung Mietmindareinnahmen insgesamt -15.903 €
Y
Der Ertragswert ergibt sich somit abschlieBend wie fol
Ertragswert unter Bericksichtigung der marktiiblich erzielbaren
Miete 70.262 €
Wertmindenung Mietmindereinnahmen -15.903 €
Ertragswert des Grundstiicks 63.359
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Der Ertragswert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 14.07.2025 somit auf

EUR 63.359,-

geschitzt.

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten; auszuwidhlen:

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall:nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach-dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Héhe von EUR67.237,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 63.359,- gegentiber.

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Neunkirchen [Eifel], Blatt 1232
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Neunkirchen, Flur 5,

Flurstiick 27/2, Gebédude- und Freifliche, Wohnen: "Amselweg 2" in der
GroBe von 414 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.07.2025
somit auf gerundet

EUR 67.000,-

geschitzt.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekte

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre

Grundstiicksgrofe

Wohnflache (gemis
Aufmal)

Grundrisseinteilung

Eigentiimer It.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. II

. tlw. einseitig angebautes, teilunterkellertes

Einfamilienhaus, bestehend aus einem
zweigeschossigen Haupthaus mit-nicht!
ausgebautem Dachgeschoss und einem
zweigeschossigen Anbau

und ein eingeschossiges Nebengebaude
(Garage, Heizungsraum) mit einem
Speicher im Dachgeschoss

: Amselweg 2

54550 Daun-Neunkirchen

. durchschnittlich

: unbekannt Einfamilienhaus; Haupthaus

1971 Anbau
unbekannt. = Nebengebdude
2414 m?
: 160,47-m?

: KG: Keller-/Hausanschlussraum

EG:"Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche,
Diele, Duschbad, Abstellraum,
Terrasse

OG: 3 Zimmer, Diele, Flur, Bad,
Abstellraum

DG: 3 Hobby-/Speicherrdume

: Herr

am

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

! Anmerkung: tlw. wohnraumihnlich ausgebaut

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Baulasten

Altlasten/-kataster
Bergschdden

Bauauflagen, baube-
hordliche Beschrankun-
gen oder Beanstandun-
gen

Hausschwamm
Denkmalliste

Wohnungsbindung

Energieausweis in Sinne
des GEG

Nutzung des Objektes

Mieter, Miete,
Nebenkostenvoraus-
zahlungspauschale

Gewerbebetrieb

Zubehor

-33von 62 -

. Abstandsflachenbaulast bzw.

Anbauverpflichtung!

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung des Landesamtes ist

fiir das zu bewertende Grundstiick kein
Altbergbau dokumentiert, es erfolgt-aktuell
kein Bergbau unter Bergaufsicht und fiir
das in Rede stehende Gebiet liegen der
Behorde keine Informationen tiber
Bergschiden vor

: liegen nicht vor

: kein Verdacht vorhanden
: keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der Verbands-

gemeinde Daun vom22.05.2025 ist keine
Bindung vorhanden

: ein Energieausweis liegt nicht vor

:~das Objekt ist vermietet

. Herr

EUR 450,-/Monat Netto-Kaltmiete
EUR 100,-/Monat Betriebskostenvoraus-
zahlung

: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

! Da ausdriicklich das Anbauen an das Nachbargebiude zuléssig ist, ist eine Beeintrachtigung der
baulichen Ausnutzung des zu bewertenden Grundstiicks nicht vorhanden. Diese Eintragung wirkt
sich daher m.E. nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
Anmerkung: Die betreffende Flache ist derzeit mit einem Holzschuppen (siche Punkt 4.4)

bebaut.

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen

-
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Wertermittlungsstichtag  : 14.07.2025

Verkehrswert

: EUR 67.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 18.09.2025

W. Otten

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

- Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn-und Gewerberaum, Ferdinand Droge, Luchterhand
Verlag

- DIN 277-1:2005-02, Grundfldchen und Rauminhalte von'Bauwerkenim Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

- GuG Sachverstdndigenkalender 2025, Werner Verlag

- Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz2025, Oberer.Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Daun, Grundbuch von-Neunkirchen [Eifel], Blatt 1232, Gedndert

am 19.02.2025, Abdruck vom 12.05:2025

- Auszug aus der.Liegenschaftskarte des-Vermessungs- und Katasteramtes Westeifel-Mosel

- Kopien aus der Bauakte der Verbandsgemeinde Daun im pdf-Format

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Vulkaneifel

- Auskunft aus.dem Altlastenkataster der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord

- Bergbauliche Stellungnahme des Landesamtes filir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz

- Auskunft iiber Hochwasser-Gefahren und -Risiko sowie Uberschwemmungsgebiet aus dem
Onlineportal GeoDatenArchitektur -Wasser Rheinland-Pfalz (gda-wasser.rlp-
umwelt.de/GDAWasser/client/geoportal-wasser)

-~ErschlieBungsbeitragsbescheinigung und Auskunft iiber das Bauplanungsrecht der
Verbandsgemeinde Daun, Kopie des Flichennutzungsplanes

- Auskunftiiber Wohnungsbindung aufgrund &6ffentlicher Férderung der Verbandsgemeinde Daun

- Bodenrichtwertauskunft aus dem Geoportal Rheinland-Pfalz BORIS.RLP Premiumdienst
(www.geoportal.rlp.de)

= Mietwerte fiir Ladenlokale, Biirordume und Gewerbeflachen im IHK -Bezirk K&In (Stand:

-“Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler, Kreis Vulkaneifel, Generaldirektion
Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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8 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Anlage 1 : Ermittlung der Normalherstellungskosten
(NHK 2010) des Wohnhauses

Anlage 2 bis 5 : Grundrisse

Anlage 6 : Lageplan Baulast

Anlage 7 : Auszug aus der Flurkarte

Anlage 8 : Stadtplanausschnitt

Anlage 9 : Ubersichtskarte

-
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Foto 1: Wohnhaus RS )

Foto 2: Wohnhaus: Fenster in der Giebelwand zum
Nachbargrundstiick
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Foto 3; Wohnhaus

Foto 4: Wohnhaus: Risse in der Fassade
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Foto 5: Wohnhaus: night gbschlicBend beigearbeitete Fenster
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Foto 7: Wohnhaus: Giberalierte Dacheindeckung, fehleader Firstzicgel,
fleckige. tiw. beizuarbeitende Fassade

Foto 8: Wohnhaus: beschidigte Aullenfensterbank
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Foto 9: Wohnhaus-Anbau, riighwirtige Ansicht

Foto 10: Wohnhaus, Erdgeschoss, Diele: nicht ordnungsgemd
beigearbertete Hausemgangstiir
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Foto 12: Wohnhaus, Erdgeschoss, Diele: beschidigter Putz
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Foto 14: Wohnhaus, Erdgeschoss, Kiiche: nicht ordnungsgemifi

beigearbeitetes Fenster

Fensterbéreioli
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Foto 16: Wohnhaus, Erdgeschoss, Duschbad: beschidigie/lose Fliesen
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ST KOS - Arscelweg 3L 0455 Daun-Neanhichon
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Foto 17: Wohnhaus, Erdgeschoss, "Wohnzimmer mit offener Kiiche
(hinten)

Foto 18: Wohnhaus, Obergeschoss, Geschosstreppe

Gutachten: 7 K 1/25 - Amselweg 2, 54550 Daun-Neunkirchen
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Foto 20: Wohnhaus, Obergeschoss, Diele

hen

nkirc
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Foto 22: Wohnhaus, Obergeschoss, Bad
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Foto 24: Wohnhaus, Dachgeschoss
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Foto 25: rickwiirtiger (;rundamckslxruch hcﬂa\\u. l:ik!ﬂ(tl‘um..
ungepflegte Eingriinung > -

) NN . N

Foto 26: Nebengebiude: uberalterte Dacheindeckung, korrodierte
AubBentiir
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Foto 27: Nebengebiude N W N i)

Foto 28: Nebengebiude

Gueacheen K 124 - Anwselwee 2. 5455) Dasn-Neunkacher
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Foto 29: Nebengebiydce:
4\\ \’"\‘ -
Foto 30: Nebengebiaude, Uberalterter, defekter Heizkessel
Ciatashitsn:. 7 K 125 < Adsoeines 2 5455 DiunesNeahincson J
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Foto 32: Nebengebédude, Dachges
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Foto 34: riickwiirtiger Grundstucksbereich, Holzschuppen
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Anlage 2
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Grundriss (unmaBstiblich)
Wohnhaus, Kellergeschoss
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Anlage 3
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Grundriss (unmaBstiblich)
Wohnhaus, Erdgeschoss
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Grundriss (unmafstéblich)

Wohnhaus, Obergeschoss
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Grundriss (unmaBstiblich)
Wohnhaus, Dachgeschoss
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Lageplan Baulast
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Anlage 7

Auszug aus der Flurkarte
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Jbersichtskarte

Ub
(© OpenStreetMap contributors)
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