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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 09.05.2025 vom

Amtsgericht Daun
Berliner Straf3e 3
54550 Daun

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Deudesfeld,
Blatt 1207 eingetragenen, mit einem Zweifamilienhaus mit integrierter

Garage bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Deudesfeld, Flur 15, Flurstiick 105/4, Gebdude- und Freiflache:
"Heideweg 9" in der Grofe von 668 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 23.07.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- Frau , Eigentiimerin
- “Herr , Sohn der Eigentlimerin.

Anlasslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Das Gebidude wurde aufgemessen. Zerstorende
Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Die den
baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeichnungen wurden
dem Bestand entsprechend unmaBstablich korrigiert.

Das Objekt ist von der Eigentiimerin und ihrem Sohn bewohnt.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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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
Gemeinde : 54570 Deudesfeld
Heideweg 9

Eigentiimerin lt.

Grundbuch . geb.
geb. am

Amtsgericht : Daun

Grundbuch von : Deudesfeld, Blatt 1207, Bestandsverzeichnis
1fd. Nr. 1

Gemarkung : Deudesfeld

Flur 15

Flurstiick : 105/4

GroBe : 668 m?

Lasten in Abt. [l des : Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches?

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
2 Grundbuch von Deudesfeld, Blatt 1207, Gedndert am 16.04.2025, Abdruck vom 14.05.2025
3 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Baulasten : gemil Bescheinigung des Kreises Vulkan-
eifel vom 19.05.2025 sind keine Eintragungen
im Baulastenverzeichnis vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt am Rande des ldndlich/dorflichen
Ortes Deudesfeld, zwischen dem "Heideweg" und einem Wirtschaftsweg.
Der "Heideweg" ist als wenig befahrene Anliegerstralle anzusprechen. Es
handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Verbandsgemeinde Daun hat einschlieBlich aller Ortsteile ca. 24.000
Einwohner. Die Ortsgemeinde Deudesfeld hat ca. 400 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind in' Deudesfeld
vorhanden. Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind'in der Stadt Daun
(ca. 17 km) vorhanden.

An Bildungseinrichtungen kann eine Kindertagesstitte in Meisburg

(ca. 4 km) besucht werden. Die Grundschule ist.in Wallenborn, in ca. 12 km
Entfernung, vorhanden:. An weiterfiihrenden Schulen kénnen eine
Realschule plus.und zwei Gymnasien: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 ausreichend zu bezeichnen. Die
nachstgelegene Auffahrt"Manderscheid" auf die Bundesautobahn 1 ist

ca. 14 km entfernt. Die Bundesautobahn 1 stellt die Verbindung nach Trier
bzw.; zusammen mit der angrenzenden Bundesautobahn 48, nach Koblenz
dar.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Koln - Trier in Densborn, in ca. 14 km Entfernung,
vorhanden. Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 500 m Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhédusern in offener
Bauweise zusammen. Westlich sind unbebaute, landwirtschaftlich genutzte
Griinlandgrundstiicke gelegen.

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

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 668 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt.

Es grenzt im Osten mit einer Breite von ca. 20 m an den "Heideweg", iiber
den die Zuwegung erfolgt. Das Grundstiick ist durchschnittlich ca. 33 m
tief.

Die Topographie des Grundstiicks ist hingig. Das Grundstiick ist tlw.
terrassenformig angelegt

Der Baugrund ist im Ubrigen nach duBerem Anschein als normal zu
bezeichnen.

GemiB Bescheinigung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Rheinland-Pfalz vom 20.05.2025 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 schiadlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich-nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz vom 04.06.2025 ist fiir das zu bewertende Grundstiick kein
Altbergbau dokumentiert und es erfolgt aktuell kein Bergbau unter
Bergaufsicht. Die Behorde weist vorsorglich darauf hin, dass sich ca. 770 m
stidostlich des zu bewertenden Grundstiicks der unter Bergaufsicht stehende
Lavasandgewinnungsbetrieb "Deudesfeld 4" befindet.

Fiir das in Rede stehende Gebiet liegen der Behorde keine Informationen
tiber Bergschédden vor.

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

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus mit
integrierter Garage (Bebauung) bebaut.

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

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich gemal
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 Ortsgemeinde Deudesfeld erhebt wiederkehrende Beitriage
fiir den Ausbau von Verkehrsanlagen.

GemiB Bescheinigung der Verbandsgemeinde Daun vom 14.05.2025 weist
der rechtsgiiltige Bebauungsplan "Kirchenacker" der Ortsgemeinde
Deudesfeld vom 13.05.1964 fiir das zu bewertende Grundstiick folgende
Gegebenheiten aus:

- WA Allgemeines Wohngebiet

- max. II-geschossige Bauweise

- Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GEZ): 0,7

- offene Bauweise

- Kellergaragen sind zugelassen.

Es handelt sich somit.um baureifes Land.

GemiB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen zugelassen werden. Néheres regelt der
0.g, Bebauungsplan.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden, mit einem
Unter-/Sockelgeschoss vollunterkellerten, eingeschossigen
Zweifamilienhaus mit integrierter Garage mit ausgebautem Dachgeschoss
bebaut.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Aufgrund der Neigung des Grundstiicks ist das Unter-/Sockelgeschoss nach
Osten hin offen. Das Haus kann iiber den dort befindlichen Hauseingang
begangen bzw. die integrierte Garage von dort befahren werden.

Neben der Garage sowie Keller- und Heizungsrdumen ist hier ein
(Giéste-)Zimmer! mit abgeteiltem Duschbad vorhanden, welches
nachtrédglich ausgebaut wurde. Diese Raumlichkeiten werden bei der
weiteren Wertermittlung der dariiber gelegenen Wohnung 1 zugeordnet.
Der Ausbau erfolgte ohne das Beantragen einer Baugenehmigung; fiir.die
hiermit verbunden Unsicherheiten und Kosten wird im Weiteren ein
Abschlag beriicksichtigt.

Die Geschosse sind vertikal durch ein Treppenhaus erschlossen.

Die Wohnung 1 erstreckt sich iiber das Erdgeschoss. Vom
Wohn-/Esszimmer ist von hier aus der riickwartige Grundstiicksbereich zu
begehen.

Die Wohnung 2 erstreckt sich iiber das Dachgeschoss.

GemaB den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das Gebaude
ca. 19712 (Baujahr) fertiggestellt.

Die folgende Baubeschreibung? fuBit auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Zweifamilienhaus mit integrierter Garage
Rohbau
Fundamente “in Beton

Winde/Konstruktion: . : massiv

Fassade :z.T. gefliest, z.T. mit Holz verkleidet mit
Farbanstrich, z.T. mit Kunststoffpaneelen
verkleidet

! Anmerkung: Die Anforderungen an Aufenthaltsriume gemif § 43 Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz (lichte Raumhdhe mind. 2,40 m und ausreichende Belichtung) werden erfiillt.

2 Baugenehmigung Nr. 64/70 vom 19.03.1970 (Bauvorhaben "Zweifamilienhaus")

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

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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: Betondecken tiber dem Unter- und

Erdgeschoss, Holzbalkendecke {iber dem
Dachgeschoss

: Betontreppen mit Kunststeinbelag und

Metallgeldander zum Erd- und Dachgeschoss,
Metallklappleiter zur Dachspitze

: Satteldach mit Betondachsteineindeckung und

Asphaltunterspannbahn, mit
Drempelausbildung

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt in Ziegelsteinmauerwerk

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwésserung in Kunststoff- bzw.
Gussrohren, Stromanschluss iiber Dach

: innenliegendes Duschbad mit Zwangsentliif-

tung, mit Stand-WC, Waschtisch und Dusche
mit Kunststoffduschabtrennung, Boden ge-
fliest, Wande raumhoch gefliest.

Einfache Ausstattung der sanitdren Einrich-
tungen mit weillen Sanitirobjekten.

:'Bad, mit Stand-WC, Waschtisch und

Badewanne, Boden gefliest, Wande halbhoch
gefliest, dariiber verputzt und gestrichen,
Waschmaschinenanschluss.

Einfache Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weilen Sanitirobjekten.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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: Bad, mit Stand-WC, Waschtisch, Badewanne

und massiv abgeteilter Dusche, Boden
gefliest, Winde iiberwiegend halbhoch,

tlw. raumhoch gefliest, im Ubrigen verputzt
und gestrichen.

Einfache Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

: Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Heizkessel Bj. 1995, Brenner Bj. 2018)
z.T. Uiber Stahlradiatoren; z.T. liber
Metallplattenheizkorper; z.T. iiber
Metallflachheizkorper, jeweils mit
Thermostatventilen, in der Garage mit einem
einfachen Ventil, Anschlussmoglichkeit fiir
einen Festbrennstoffofen im Dachgeschosses
7.300 1. Heizol-Metalltank (Bj. 1971)

: Uiber:die-Heizung

:z.T. gefliest (tlw. grolformatig), z.T. Stéb-

chenparkett, z.T. Laminatboden,
z.T. Kunststofffliesen

im Untergeschoss z.T. Kunststeinbodenbelag,
z.T. Estrichboden, z.T. Teppichbodenbelag,
z.T. gefliest

in der Dachspitze mit Spanplatten ausgelegt

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

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

z.T. mit Holz verkleidet

im Untergeschoss tlw. gestrichen

! Anmerkung: 1t. Energieausweis

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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: tlw. isolierverglaste Kunststofffenster, tlw.

einfach verglaste, vereinzelt doppelverglaste
Holz- bzw. Metallfenster

im Treppenhausflur tlw. einfach verglaste
Holzfenster mit Bleiverglasung

im Untergeschoss z.T. einfach verglaste
Metallgitterfenster, z.T. einfach verglaste
Holzfenster

. tlw. Kunststoffrollliden

: Hauseingangstiirelement als Kunststofftiir mit

Isolierglasfiillung, elektrisch betriebenes
Metallsektionaltor zur Garage

Wohnungseingangstiiren als furnierte
Holztiiren in Holzzargen, Innentiiren als
einfach furnierte Holztliren in Holzzargen,
z.T. mit Glasfiillung

im Untergeschoss z.T. als lackierte
Metalltiiren in Metallzargen, feuerhemmende
Tiiren zur Garage und zum Heizungskeller,
feuerhemmende Luke zum Heizoltankraum

D gut

:-der Dachstuhl im Bereich des ausgebauten

Dachgeschosses ist mit Mineralwolle
warmegedimmt

: zwei Schleppdachgauben, mit Asbestzement-

platten verkleidet; Balkon als auskragende
Betonplatte mit Fliesenbelag und massiver
Briistung; Hauseingangsiiberdachung als
Metall-Glas-Konstruktion; massive Keller-
lichtschéachte mit verzinkter Metallabdeckung;
geschlossener Kamin im Wohn-/Esszimmer
des Erdgeschosses

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld

Zu 31




Zustand

-12 von 58 -

: Das Zweifamilienhaus mit integrierter Garage

befindet sich in einem leicht vernachlassigten
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand.
Es sind folgende Bauschiden und Bau-
méngel vorhanden: Die Verfugung des
Schornsteinkopfes ist schadhaft. Ander Un-
tersicht des Balkons und im Briistungsbereich
ist Feuchtigkeit vorhanden und der Farban-
strich blattert ab. Teilweise sind die Fenster
iiberaltert und einfach bzw. doppelverglast.
Im Zufahrtsbereich zur Garage ist der Beton-
boden schadhaft und die eingelassene Metall-
schiene des Garagentores ist korrodiert.

Vereinzelt fehlen die Elektrobeschlége/Steck-
dosen. Im Erd-und Obergeschoss ist der
erneuerte Sicherungsschrank mit den
abgehenden Installationen nicht abschlieBend
fertiggestellt. Teilweise fehlen die FuBleisten.
Die Innentiiren und -zargen weisen tlw.
Gebrauchsspuren bzw, Beschadigungen auf.
Die Ausstattung aller Sanitdrrdume ist
tiberaltert und nicht mehr zeitgemal.
Bereichsweise sind die Maler-/Tapezierar-
beiten erneuerungsbediirftig.

Im Untergeschoss weisen die Winde,

v.a. hangseitig, tlw. Feuchtigkeit auf. Teil-
weise sind im Wandbereich Putzrisse vorhan-
den. Im Heizungskeller sind die Bodenfliesen
tlw. beschadigt, tlw. fehlen sie. Der
Heizkessel ist ca. 30 Jahre alt.

Im Bad des Erdgeschosses fehlt die Fliesen-
abdeckung der Badewannenrevisionsoffnung.
Die Holzpaneelen der Deckenverkleidung in
der Kiiche sind verblichen. Der Parkettboden
im Wohn-/Esszimmer weist Gebrauchsspuren
auf.

Im Bad des Dachgeschosses sind im Auf3en-
wandbereich Putzrisse vorhanden.

In der Dachspitze ist die Asphaltunterspann-

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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bahn beschédigt; auf dem Spanplattenboden
sind Feuchtigkeitsflecken vorhanden.

Anmerkung: Die zugéingliche Decke zum un-
beheizten Dachraum (oberste Geschossdecke)
bzw. der Dachstuhl im Bereich der Dach-
spitze sind nicht wirmegedammt.

Grundrisseinteilung Zweifamilienhaus mit integrierter Garage:

Untergeschoss: (Giste-)Zimmer mit abgeteiltem Duschbad (zu Wohnung 1),
Eingangsflur, Treppenhausflur, Heizungskeller,
Heizoltankraum, Vorratskeller, Garage

Erdgeschoss:  Treppenhausflur
Wohnung 1: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Flur, Bad,
Abstellraum (ehem. WC), Balkon, Terrasse

Dachgeschoss: Treppenhausflur
Wohnung 2: Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, Kiiche, Flur,
Bad.

Die nicht ausgebaute Dachspitze (max. lichte Héhe ca. 2,48 m) kann als
Speicher genutzt werden:

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht. Das, der Wohnung 1
zugeordnete, (Géste-)Zimmer mit-abgeteiltem Duschbad ist im
Untergeschoss'gelegen und nur vom: gemeinschaftlichen (Keller-)Flur aus
zu begehen.

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
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhéduser

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes 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.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten verschiedene wertverbessernde

Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen:
Fenster/AuB3entiiren: - Hauseingangstiirelement neu:(ca. 2010)

- Garagentor neu (ca. 2010)

- tlw. isolierverglaste Kunststofffenster-neu (ca. 2010)
Leitungssysteme: - tlw. Elektroinstallation neu (ca: 2023/24)

- tlw. Kunststoffentwisserungsrohre neu
Heizungsanlage: - Heizkessel instandgesetzt (ca."2023/24)

- Heizungsbrenner neu (ca. 2018)

- vereinzelt-Heizkorper neu
Innenausbau: - tlw:.Maler-/Tapezierarbeiten neu (ca. 2023/24)
Sonstiges: -\ geschlossener Kamin im Erdgeschoss neu.

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verlangerung der Restnutzungsdauer
(RND).

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungs-/Modernisierungsmafinahmen 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 Wohngebiuden bei Modernisierungen)
Liegen die Mafinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméfBen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Hr:ndanisiamngsalamarrte max. Punkte | vorhandan
Dachemeausning inkl. Verbesserung der Warmedammiung 4
Modernisienung der Fenster und Aulentiren 2 0.5
Modemusisrung dar Leitungssystames (Sirom Gas, Wasser, Abw assar) 2 0.5
Modemisianung der Heizungsaniaga e 0.5
Warmedammung der Aullamsande N S
Modermisienung von Bédem AN
Modemisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbiden, Treppen .2 0,5
Wesenlliche Verbesserung der Grundris sgestaltung AV P,
IR > Jewikts = 2,08
ZwelFH mit integr. Garage N\ J
GND = 80 Jahre| Mndankﬁmﬂm_sgmui 3
Wertermittlungsjahr = 2025| =1 Pkt 4 Pkte . | BPkte [ 13 Pkte | 218 Pkie
Boijahr= 1071| st |MembesbwiTater (Mot |
Gebdudealter = 54 Jahre Rafmerfier w3
Il i RS
Verngerurg a&‘ﬁumuuur@mw infolge Modarnsierung
Alter= Bl Jabia=s| 0 o o\ ﬂll ¢i3 | +23 | +33
gewihlte RND-Verldngerung: +2. V= e\
S \\ "B B E\\\u
Aufgrund der beschricbenen Ge %ﬁlmtcn wird fiir dm\’ﬁfez’hﬁhrsw ert-
ermittlung die Restn utzung@d\guéﬂr (RND} unter wlﬂwhﬂf'ﬂlchen
Gesichtspunkten, wie folgt ges‘n:?ratzt N\ i‘ijN
Wertermittiungsjahr. Eﬂ2§ ‘ \:\"' RS
Baujahr | Gﬁamlr- - Alter' % Zu-/Abschiag | (modifizierte)
‘\i | hutzungss RN Restnutzungs-
. u 2T daues i%uﬂ » el @EF {FIND_}_
Zw eiFH mit \;' TN AN,
integr. Garage 9?1 (B0 Jabre ﬁJam +2 Jahre w) = 28 Jahre
O g
\}‘.\_-\v\'! \\ ( -~ \\ |
IO\ ~ \\

'_-;l-i_“’-‘j?"\‘ Ermltﬂung :lér Brutm-{}ru ndfliiche (BGF) in

W

N | )mlfhnungan DIN 277!

K
< \ ~
\

ﬂlfamﬂmnhaus mit integricrter (Garage (gemil Aufmath)

\;_‘fUn}Ergemhnss 10,90%9,40 102,46 m?
Erdgeschoss 10,90%9 40 102,46 m*
Dachgeschoss  10,90%9,40 102,46 m*

VDN 277-1:2005-02, Grundfichen und Rauminhalie von Bauwerken im Hochbau — Teil |:
Begrifte, Ermittlungsgrundlagen
Fiir dic Ermittlung der Brotio-Grundfliche sind nuor die Grundfliichen der Bereiche a {Gberdecke
und allzeitig in voller Hohe umschlogsen) und b {idberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlnssen) zu berlicksichtigen. Balkone, einschlicBlich iiberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriickzsichtigenden, Bereich ¢ (nichi Gberdeckt) zu zuordnen.

Crachlene, 7 Ko 1924 « Hellevwae 9, 5653 10 Denolesiedl
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Brutto-Grundfliche' insgesamt 307,38 m?

Zur Berticksichtigung des teilweise ausgebauten Unter-/Sockelgeschosses
werden die Normalherstellungskosten (NHK 2010) der Typen 1.31 (fiir
ausgebautes Untergeschoss) und 1.01 (fiir nicht ausgebautes
Untergeschoss), entsprechend dem Verhéltnis der Wohnflachen
Untergeschoss zu Erdgeschoss (ohne Terrasse), im Verhiltnis 20 v.H.? zu
80 v.H. gewichtet.

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebaudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.

NHK 2010
I. Untergeschoss 1.31 0,20*307,38 61,48 m?
ausgebaut (II-ge-
schossig, ausgeb. DG)
II. Unterge- 1.01 0,80*307,38 245,90 m?
schoss nicht
ausgebaut
(unterkellert, I-ge-
schossig, ausgeb. DG)
Brutto-Grundfldche insgesamt 307,38 m?
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflachenverordnung (WoFI1V)

Zweifamilienhaus mit integrierter Garage
Wohnflache (gemih AufmaB)
Wohnung 1
Untergeschoss
(Géste-)Zimmer 1,42*1,66+3,62*3,55 15,21 m?

Duschbad 1,47*1,99 2,93 m?

Erdgeschoss
Flur 1,38%6,49+0,75*0,98 9,69 m?

! Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflichen 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 Zuganglichkeit voraus, wobei sich die Art der
Zuginglichkeit nach der Intensitit der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.
2 (1520293 IS4 /oo o 0030wy = 0,20
3 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Abstellraum (chem.

WC) 0,80*0,68+0,65*0,32 0,75 m?

Bad 2,53*%1,95 4,93 m?

Kiiche 2,52%*3.,47 8,74 m?

Wohn-/Esszimmer  4,67*3,49+0,53*2,84+3,54*4 41 33,41 m?

Balkon 3,41*1,75/4 1,49-m?

Terrasse 4,85%2,55/4 3,09 m?

Schlafzimmer 3,48%3,78 13,15 m?

insgesamt 93,39 m?
Wohnung 2, Dachgeschoss

Flur 1,35*%6,61 8,92 m?

Bad 0,83*0,83+0,81*0,97+2,51*1,97

-1,97*0,15-1,97*0,85/2 5,29 m?

Kiiche 3,52*3,47-1,04%2,14/2 11,10 m?

Wohnzimmer 3,55*4,47-1,00%4,47/2 13,63 m?

Schlafzimmer 1 3,49%5,05-3,49*%1,05/2

-0,39*0,65 15,54 m?

Schlafzimmer 2 4,00%3,45-1,05*2,70/2 12,38 m?

insgesamt 66,86 m?
Zusammenfassung

Wohnung:1 Unter- und Erdgeschoss 93,39 m?

Wohnung 2 Dachgeschoss 66,86 m?

Wohnfliche insgesamt 160,25 m?
4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld

: Wasser-, Strom- und Kanalanschluss; bei dem
Stromanschluss handelt es sich um einen

Dachanschluss
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Befestigung : Zufahrt/Zugang in Betonpflastersteinen,
Umgang in Waschbeton- bzw. Betonplatten;
AuBentreppe tlw. gefliest, z.T. in
Waschbetonplatten mit Holzgeldander zum
rickwartigen Grundstiicksbereich; Freisitz in
Betonplatten hinter dem Wohnhaus

Eingriinung : Gras, Geholze

Einfriedung : Ziegelsteinmauerwerkssockel zum "Heide-
weg"; Geldande tlw. mit Trockenmauern,
z.T. mit gefliesten Sockelmauern, z.T. mit
Betonformsteinen als Pflanzkiibeln bzw.
Betonpalisaden terrassenformig angelegt;
rickwirtig tlw. Maschendrahtzaun an
Metallpfahlen, zwei Holzgartentore,
tlw. Holzgeflechtzaunelemente

Sonstiges : einfacher Holzunterstand im vorderen/ost-
lichen Grundstiicksbereich; Holzschuppen mit
einem Pultdach mit Trapezblecheindeckung
und eine angrenzende Freisitz-Uberdachung
als Holzkonstruktion mit Tra-
pezblecheindeckung im siidlichen Grund-
stiicksbereich; einfacher Holzunterstand und
ein Gewachshaus im riickwartigen/nordwest-
lichen Grundstiicksbereich.

Die baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
leicht vernachléssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigungen haben sich tlw. abgesetzt und sind uneben. Die Betonplatten
der Terrasse sind tlw. gerissen. Der Fliesenbelag der riickwartigen
AuBentreppe ist tlw. lose und das Holzgelénder ist verwittert. Die massiven
Sockel und Stiitzwiande sind schadhaft; tlw. weisen sie Risse auf. Die
Holzgartentore sind verwittert. Die Schuppen und Unterstinde befinden
sich tlw. in einem schlechten Zustand.

Im riickwértigen Grundstiicksbereich sind hausnah einige tiberstindige
Bédume vorhanden.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Deudesfeld, Flur 15, Flurstiick 105/4

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 Deudesfeld, im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks,
EUR 35,-/m? (Bodenrichtwertzone Nr. 0030)..Dieser Bodenrichtwert
bezieht sich auf ein beitragsfreies Grundstiick mit der Nutzungsart
"Allgemeines Wohngebiet". Weiterhin bezieht sich der Bodenrichtwert bei
II-geschossiger, offener Bauweise auf ein Richtwertgrundstiick mit einer
Grofe von 900 m?2.

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 o0.g. Bodenrichtwert bezieht sich auf den 01.01.2024,
Wertermittlungsstichtag ist jedoch der 23.07.2025. 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 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Je grofBBer die Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist in aller Regel der
relative Bodenwert und umgekehrt. Aufgrund der GroB3e des zu
bewertenden Grundstiicks (668 m?) im Vergleich zum Richtwertgrundstiick
(900 m?) hélt der Unterzeichnete daher in Anlehnung an den
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Seite 235 f.
folgende Anpassung des o.g. Bodenrichtwertes fiir sachgerecht und

angemessen:
Bodenricht- Groke des  Umrechnungs-
wert Grundstiicks koeffizient (UK)
Wertermittlungsobjekt 668 m? =>-0,97
Richtwertgrundstick 35,- EUR/m? 900 m? => 0,95

Bodenwert des zu
bewertenden Grundstlicks 35,- EUR/m? x 0,97
0,95

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

EUR 24.048,- (EUR 36,-/m**668 m?)

geschitzt.
5.2 Sachwertverfahren
5.241 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) beriicksichtigt.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne bauliche Au3enanlagen) ist
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten, multipliziert mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor, zu ermitteln.
Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen
oder nach den durchschnittlichen Herstellungskosten ermittelt.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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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 Abschliage zu beriicksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht:

Zu den Normalherstellungskosten gehoren auch die {iblicherweise
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfithrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen. Die
Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten enthalten und
miissen nicht zusitzlich beriicksichtigt werden.

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

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhiltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei
ist'in der Regel eine gleichméfBige Wertminderung zugrunde zu legen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung
tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Ist die bei
ordnungsgemaflem Gebrauch iibliche Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen durch wertverbessernde Instandsetzungen verlédngert worden oder
haben unterlassene Instandsetzungen zu einer Verkiirzung der
Restnutzungsdauer gefiihrt, so wirkt sich dies entsprechend auf den
Alterswertminderungsfaktor aus.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaifBer 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 Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

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

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

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

- wirtschaftliche Wertminderung

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

Fiir eine wirtschaftliche Wertminderung kommen folgende Umsténde in
Betracht:

- zeitbedingte oder zweckbedingte Baugestaltung

- _liberdimensionierte Raumgrofen und -hohen

- unorganischer Aufbau und Grundriss des Gebdudes

- unorganische Anordnung der Gebédude auf dem Grundstiick

- nicht mehr gewéhrleistete 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.

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

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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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 Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden, wie in der Anlage 1 zu
diesem Gutachten ermittelt, zum Wertermittlungsstichtag auf

EUR 1.632,-/m* BGF geschitzt. In diesem Wertansatz sind die bei der
BGF-Berechnung nicht erfassten Bauteile sowie die in das Untergeschoss
integrierte Garage durch einen Zuschlag beriicksichtigt:

Der Sachwert des vorliegenden Objektes ermittelt sich- demnach wie folgt:

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Gebaudebazeichnung ZwalFH mit
integr. Garage |
Brullo-Grundfidche (BGF) 30T, 38 m?
Momalherstellungskosien [NHK 2010} am Wertemmittlungssitichtag *1.632 &'m?
durchschnittiiche Hemstellungskosten der baulichen Anlags (ochne 501.644 €
Aulbenantagen) am Werermittlungsstichiag o
Alterswerimindanmng inear. ~\’\ i
Gesamtnutzungsdauer (GMO)} &0 Jm N
ifklives) Aller 52 Jahrs .
imodifiziers) Restinuizungsdauer (RND) , za\gm )
Altarswermindenmngsfakior " ¢ pasnd

worldufiger Sachwert der baulichen Anlage (ohne Aullenankagen)
vorldufiger Sachwert der baulichaen Aufenaniagen tﬁmchlhssa zur‘

- e
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wirlschaftliche Wﬂnmlm {4}
El:uar.:llut

‘er-Entsomgung, Befestigung, Enfriedung, S Sy A R
Schuppen/Unterstande/Gan enhiuser usw. ) und §\\\ < e ahl )y
sonstigen Ankagen (Eingrinung usw.) (1) W SR 8779 €
Bodenwert (= N 24.048 €
vorlBufiger Sachwert des Grundstlicks 2 - \1 /8 208402 €
mitiherer Sachweriakion gemds Gmnﬂstuchsmmm {E:q 0,80
Zu-{Abschiag (3) » N
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor. R W Ue *nps
marklangepasster voriuliger Sachwen | (T 177142 €
b-ElE::lndem ohjekis pezifische Gmrdalunkﬁmrkmala {hclﬁ’j (=

m. § 8 Abs. 3 ImmaWerty: ]
we”m‘m"ﬂﬁmmﬁmmmaw > B Bl v o) B -20.000 €

HIrESTEE Deitw arl
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Wartrmndaurq i:n' &a- mit den ohne Eaugerna*mlgmg ElLBgEhEutEn
Riumlichkeiten m\Untargaanhusa '..EI'I:H]'IdEH‘I ‘Unsicharheiten und
Foosben N ) l‘

—iLEa

149,230 €

-3 %
4477 €
3,000 €

00

Sll:hw-llﬂi o | cl o (G2

2 L3
147.665 €

Der. Eﬂ:ﬁh\;.-'urt ::Lna vnrlmglmdén Gmm]:-.tucks wird zum
Weﬁemmtilhgsﬁuchmg ‘dem 23.07.2025 somit auf

.

A2 EUR 147.665 .-

; E.(’:ﬁfhﬁtzt

! Landesgrundsificksmurktbericht Rhcinland-Pfalz 2025, Seite 111 L. mit

112: gemill dem

Modell zur Ableinmg von Sachwerifaktoren werden die Aulenanlagen im vorficgenden
Markisegment | {u.n Gemarkung Dewdesfeld) mit einem Zoschiag von im Mittel 5 v H.

henicksichtigt.

* aufgrund der Marktsituation fiir Objekte der vorliegenden Griflenordnung in Anlehnung an den

Landesgrundstiicksmarkibenichi Rheintand-Plale 2023, Seite | 15 (Sachwertfaktor fiir

freisichende Ein+@weifamilienhduser, Wertermitilungsstiching des Sachwentaltors 00,00 2024,
Lage: Bodennchiwertniveau EUR 33 -'m® im Markizegmeni | {wa. Gemarkung Deudestekd))

* aufgnund der Topographic

* nufgrund der tlw. etwas unglinstigen Grundrissanordnung {Riume im Untergeschoss wur

Wohoung | im Erdgesehoss)

Liutachlior, 7k W24 « Hewlewane 9, 38570 Deades el
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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 Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse 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 Ertrige ermittelt werden.

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

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemaifBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage 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 ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne
des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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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 fiir 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
Wertverhéltnisse 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 besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zu kotrigieren.

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.

Der vorldufige Ertragswert korrigiert um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) fiihrt i.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 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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5.3.2 Ertragswertermittlung

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des
Landes Rheinland-Pfalz weist im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025,
Seite 158 fiir Objekte der vorliegenden Art einen Liegenschaftszins-
satz (Lz) aus, der auf das vorliegende Objekt angepasst wird;

Ein- und Zweifamilienwohnhauser
(gem. LGMB Rheinland-Pfalz 2025, Seite 158)
Marktsegment 1

(u.a. Gemarkung Deudesfeld)
p=a +b*Wfl +c*In(rel. RND) mit...

WAL 160,25 m?
rel. RND (RND/GND): 0,35
a: 1,396023
b: 0,005676
C: -0,161330
Liegenschaftszinssatz: 2,5 %

Aufgrund der Art und Lage des Objektes (eigengenutztes Zweifamilienhaus
mit integrierter Garage mit der vorliegenden Restnutzungsdauer (RND) von
28 Jahren in Deudesfeld) schétzt-der Unterzeichnete den objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz, der im Rahmen der
Ertragswertermittlung in-Ansatz gebracht wird, somit auf 2,5 v.H..

Ein Mietspiegel liegt fiir den vorliegenden Bereich nicht vor. Die
marktiiblich erzielbare monatliche Miete des Wohnhauses wird
nachfolgend von der "Neuabschlussmiete" (Marktmiete), die der
"Preisspiegel 2025 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz" des
Immobilienverband Deutschland TVD fiir die norddstlich gelegene

Stadt Daun ausweist, abgeleitet, in dem fiir die Nachhaltigkeit der Miete ein
Abschlag in Héhe von 10 v.H. vorgenommen wird.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Hr. 1 LGHEG) Nr. 2 (DG
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! Einfacher Wohnwert: 2.B. WC in der Wohnung. mit einfachem Bad, heizbar, jedoch keine
zentrale Heizungsanlage, Fenster mit Einfachverglasung, in wenig bevorzugier Wohnlage
Mlittberer Wolnwer: = B. Bad und WC, Verbundglssiensier, £entralbeimung in gemischi
bebauter Wohnlage mit normaler verkehrsméBiger ErschlicBung und guicr Bausubatanz,
ausgeglichene Bevilkerungsstrukiur
Guter Wohnwert: 2 B. modernes Bad, WC, Zeniralheizung, Isolierverglasung, Balkon,
gegebenentalls Fahrsiohl, guie Wohnlage
Sehr guter Wohnwoeri: Der sehr gude 'Wohnwen wird durch ein hochwertiges Ckhypeki mat
erstklassiger Aussiatiung in schr guler Wiohnlage definert,

Lfmeloy, 7 W24 - Helleowoe 9. 54570 Degdeuledd
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Auf der Grundlage dieser marktiiblich erzielbaren monathchen Mieten

sowie EUR 30.-/Monat fiir den Garagenstellplatz ergibt sich ein Ertragswert

wie folgt:

Gebdudebezeichnung

Wiohnfigche (W) Whg 1
marktilblich erzielbare monall. Miaete

Wohnfiache (WH) Whg 2
markilblich erzielbare monatl, Miete

Stellplatz G
marktiblich erzielbare mtl. Miete e v
jahricher Rohertrag des Grundstiicks > T\ - 10.837 €
Bewirschaftungskosten (1) Ny
Vearwaliungskosten.. Whgan PAND, &~ -351 €
...Stellplatz 46 €
Instandhaltungskosten...\Whgen D). 160,25 ne Wi
N <138 EN T W
. N 125, -2211€
. Steflplaiz D) 27 P N 104 £
Mietausfallwagnis, prozentual NN N
absolut N b -219 €|
[i&hricher Reinertrag des EI'I.I'II:iEltLlﬁiEE P 8.006 €
Bodemnwert SN N 24048 &
objektspezifisch angepasster. Llagans-l:l'ﬁﬂszlnsﬁalt;\'x. ' 2,50 %
Bodenwertvarzinsungsbetrag) 601 &
Jihn. Reinertragsanteil der baulichen Arﬂaga N 7405 €
ohjektspezifizch ang@a&st&r Llagmsnhaﬂszlnssﬂz 250
Gamtmungsdaw I!GMD}I - B0 Jahre
ifiktives ) Alter 52 Jahre
(modifiziene) ﬁb&tnutz mgsdaw {HNED]- 28 Jahie
Ha.lwarr_fsﬂth:i' mv:h g a4 abs. 2 !mrrruWErrt‘-..l' * 18,968
mrial.lﬁgar E!‘tmgﬁwarl f=|{EplI.E|!HiEﬂIﬂl jEI'III Reinertragsanteail) dar
baulicher Anlage 147 804 €
Eudamﬂ . ) 24_048 €
mﬁrﬁiang&pmmaﬂ burlﬁuﬁg,ﬂr Ewm des Grundsticks 1T1.862 €
I::mmdar& ubigﬁlspezlﬂsqm Grundstiicksmerkmale (boG)
jgem. &8 Abs) 3 ImmoWerV:
: WMWEEQFEE@@N,Wﬁ ................................... -20.000 €
Wartmfa\'ndamrlg fur dElEl Errl!iarnan I:IEr ubaralan:ﬁam Em.rrna - -3.000 &
“WMmmdemng fiar die, mit den ohne Eaugmahmlgung
h ‘ausgebauten Raumlichkeiten im Untergeschess verbunden,
Unsicherheiten und Kosten -2 000 &
Ertragswert des Grundstiicks 146,852

Vin Anlehmung an dic ImmoWertV Anlage 3 (zu § 12 Absaiz 5 Satz 2] Modellansticee fiir
Bewirtschafiungskosten - I Wohnnutrung; der Liegenschaftszinssatz hat den
Wertcrmuitlungsstichtag 01.01.2024, s0 dass die Bewarischafiumgskosien auf 10 2023 indexien

wierden.

Laitachlse, Tk W24 Letelewrigg 9 15T Deudestell

Zu 31
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Der Ertragswert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 23.07.2025 somit auf

EUR 146.852,-

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 Hohe von EUR147.665,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 146.852,--gegeniiber,

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 Deudesfeld, Blatt 1207
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Deudesfeld, Flur 15,

Flurstiick 105/4, Gebdude- und Freiflache: "Heideweg 9" in der Gro3e von
668 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 23.07.2025 somit auf
gerundet

EUR 148.000,-

geschitzt.

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekte

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr
Grundstiicksgrofe

Wohnflache (gemiB
Aufmal)

Grundrisseinteilung

Eigentlimerin 1It.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. II

Baulasten

Altlasten/-kataster

: mit einem Unter-/Sockelgeschoss

vollunterkellertes, eingeschossiges
Zweifamilienhaus mit integrierter Garage
mit ausgebautem Dachgeschoss

: Heideweg 9

54570 Deudesfeld

: durchschnittlich
s ca. 1971
: 668 m?

93,39 m> Whe 1 (EG+UG)
66.86 m> Whg 2 (DG)
160,25 m?

: UG: (Géste-)Zimmer mit abgeteiltem

Duschbad (zu Wohnung 1), Eingangsflur,
Treppenhausflur, Heizungskeller,
Heizoltankraum, Vorratskeller,
Garage

EG: Treppenhausflur
Wohnung 1: Wohn-/Esszimmer,
Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum (ehem.
wc), Balkon, Terrasse

DG: Treppenhausflur
Wohnung 2: Wohnzimmer,
2 Schlafzimmer, Kiiche, Flur, Bad

geb.

geb. am

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Fintragungen vorhanden

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Bergschédden

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

Hausschwamm
Denkmalliste

Wohnungsbindung

Energieausweis in Sinne
des GEG

Nutzung des Objektes

Gewerbebetrieb

Zubehor

-32 von 58 -

: 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
Bergschédden vor

: liegen nicht vor

: kein Verdacht vorhanden
: keine Fintragungen vorhanden

: gemilB Bescheinigung der Verbands-

gemeinde Daun vom 22.05.2025 ist keine
Bindung vorhanden

: Es liegt ein Energieausweis vom

29.09.2022 auf der Grundlage des Energie-
bedarfs vor:

Endenergiebedarf:276,2 W/ ex,)
Priméarenergiebedarf: 306,0 W/ (uex)

Das Gebdude fillt, bei einer Spanne von
A+ bis H, 1n den Endenergie-Vergleichs-
wertbereich "H"; es handelt sich, bezogen
auf den Durchschnitt des Wohngebaudebe-
stands ("E"), um ein unterdurchschnittlich
energieeffizientes Gebdude.

: das Objekt ist eigengenutzt
: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Wertermittlungsstichtag  : 23.07.2025
Verkehrswert : EUR 148.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 23.09.2025

W. Otten

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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7 Literatur / Unterlagen

Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immebilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung --BauNVO) in
der jeweils giiltigen Fassung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoElV) . vom
01.01.2004

- Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher-Anlagen, P. Holzner
und U. Renner, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

- 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-Deudesfeld, Blatt 1207, Gedndert am

16.04.2025, Abdruck vom:14.05.2025

- 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 Bebauungsplanes

- Auskunftiiber Wohnungsbindung aufgrund 6ffentlicher Férderung der Verbandsgemeinde Daun

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

= Preisspiegel 2025 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz" des Immobilienverband
Deutschland IVD

- Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler, Kreis Vulkaneifel, Generaldirektion
Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (Stand: 12.06.2025)

- Energieausweis (Bedarfsausweis) der engiwo.de, Dipl.-Ing. Norbert Schnitzer, Im Hollergrund 3,
28357 Bremen vom 29.09.20222

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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8 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

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

Anlage 2 bis 5 : Grundrisse, Schnitt

Anlage 6 : Auszug aus der Flurkarte

Anlage 7 : Stadtplanausschnitt

Anlage 8 : Ubersichtskarte

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Foto 2: Zufahn zur Garmage: beschiidhgter Betonboden, korrodierte
Metallschiene

Critachilici, 7k W2« Haulew 1 8% T Duideskelid
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Foto 3:

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Foto 6; Untergeschoss, (Giste-)Zimmer (zu Wohnung 1)

Cianmchien, T R 1924 « Hablewep 9, 54570 Doudesield
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Foto 8: Umergeschoss, Heizungskeller: thw. fehlende, thw, beschadigte

Bodenfliesen

]

Ciutsichilen: 7 K124 « Heldlewve 9, 54570 Deudesheld

-
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Foto 10: Erdgeschoss {Wohnung 1): nicht ordnungsgemifl
fertiggestellter Sicherungsschrank

Cisehlen:, TR 1024 - Heblewte 9, 58570 Dot
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Foto 12: Erdgeschoss (Wohnung 1), Kiiche

Hetlewee 9, 58570 Deidoeskeld

THAREY -

Clutsichien,
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choss (Wohnung 1), Wohn-/Esszimmer

Foto 14: Erdges

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Foto 16: Erdgeschoss (Wohnung 1), Balkon: Feuchtigkeit im

Briistungshereich

Ciurnchien, TR 1024 « Hablewee 9, 54570 Daoidesield
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Foto 18: Dachgeschoss (Wohnung 2), Bad

Ciurnchien, TR 1024 « Hablewee 9, 54570 Daoidesield
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Foto 19: Dachgeschoss (Wohnung 2), Kiiche

Foto 20: Dachgeschoss (Wohnung 2), Wohnzimmer mit
Anschlussmoglichkeit fiir einen Festbrennstoffofen

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Foto 21: Dachspitze/Speicher: Iag&chﬁd\i\gle Asphaltunterspannbahn

Y

Foto 22: vorderer/Gsthicher Grundstiicksbereich

Critachlici, 7ok W24 - Hawlewep ¥, 543 10 Daidesield
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Foto 24: sidhicher Grundstucksbereich, iihcfdactr:r Freisite,
Schuppen, Umgang

Litnchlen, 7ok 1924 « Hewlewie ¥, 38570 Denideskeld J
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Foto 27: rickwirtigerfwestlicher Grimdstiicksbereich, Aullentreppe:
beschidigter Fhiesenbelng, verwilteries Holzgeldnder

Foto 28: riickwiniger/westlicher Grundstiicksbereich, Terrasse:
genssener Bodenbelag
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Foto 29: riickwirtiger/westlicher terrassenformig angelegter
Grundstiicksbereich, tlw. diberstindige hausnahe Baume

Foto 30: riickwértiger/westlicher Grundstiicksbereich, Unterstand

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Anlage 2

Grundriss Unter-/Sockelgeschoss

l Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld |
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Grundriss Erdgeschoss

Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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Anlage 4

Grundriss Dachgeschoss

l Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld |
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Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld

Schnitt
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Anlage 6

Auszug aus der Flurkarte
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Stadtplanausschnitt
(© OpenStreetMap contributors)
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Ubersichtskarte

(© OpenStreetMap contributors)
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	I n h a l t s v e r z e i c h n i s
	Eigentümerin lt. Grundbuch
	: Maria Schillingsgeb. Stuhlmanngeb. am 12.06.1934
	AmtsgerichtGrundbuch von
	GemarkungFlurFlurstückGröße
	: Daun
	: Deudesfeld, Blatt 1207, Bestandsverzeichnis lfd. Nr. 1: Deudesfeld: 15: 105/4: 668 m²: lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk3
	Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
	- 8 von 58 -
	Aufgrund der Neigung des Grundstücks ist das Unter-/Sockelgeschoss nach Osten hin offen. Das Haus kann über den dort befindlichen Hauseingang begangen bzw. die integrierte Garage von dort befahren werden. Neben der Garage sowie Keller- und Heizungsräumen ist hier ein (Gäste-)Zimmer1 mit abgeteiltem Duschbad vorhanden, welches nachträglich ausgebaut wurde. Diese Räumlichkeiten werden bei der weiteren Wertermittlung der darüber gelegenen Wohnung 1 zugeordnet.Der Ausbau erfolgte ohne das Beantragen einer Baugenehmigung; für die hiermit verbunden Unsicherheiten und Kosten wird im Weiteren ein Abschlag berücksichtigt.
	Die Geschosse sind vertikal durch ein Treppenhaus erschlossen. Die Wohnung 1 erstreckt sich über das Erdgeschoss. Vom Wohn-/Esszimmer ist von hier aus der rückwärtige Grundstücksbereich zu begehen.Die Wohnung 2 erstreckt sich über das Dachgeschoss.
	Gemäß den vorliegenden baubehördlichen Unterlagen wurde das Gebäude ca. 1971 2 (Baujahr) fertiggestellt.
	Die folgende Baubeschreibung3 fußt auf den Erkenntnissen des Ortstermines sowie den baubehördlichen Unterlagen.
	Zweifamilienhaus mit integrierter GarageRohbau
	FundamenteWände/KonstruktionFassade
	: in Beton: massiv
	: z.T. gefliest, z.T. mit Holz verkleidet mit Farbanstrich, z.T. mit Kunststoffpaneelen verkleidet
	1 Anmerkung: Die Anforderungen an Aufenthaltsräume gemäß § 43 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (lichte Raumhöhe mind. 2,40 m und ausreichende Belichtung) werden erfüllt.2 Baugenehmigung Nr. 64/70 vom 19.03.1970 (Bauvorhaben "Zweifamilienhaus")3 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausführungen. In Teilbereichen können Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstörungsfrei feststellbare Bauschäden und -mängel aufgenommen. Funktionsprüfungen, Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge, gesundheitsschädigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.
	Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
	- 14 von 58 -
	- freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser, Doppelhäuser, Reihenhäuser
	Gesamtnutzungsdauer (GND)80 Jahre
	Die Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes wird, in Anlehnung an das im Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Seite 1 10 f. beschriebene Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren bzw. an das auf Seite 154 f. beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszins-sätzen, auf 80 Jahre geschätzt.
	In der jüngeren2 Vergangenheit erfolgten verschiedene wertverbesserndeInstandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen:
	Fenster/Außentüren: - Hauseingangstürelement neu (ca. 2010)
	- Garagentor neu (ca. 2010)- tlw. isolierverglaste Kunststofffenster neu (ca. 2010)
	Leitungssysteme:
	- tlw. Elektroinstallation neu (ca. 2023/24)- tlw. Kunststoffentwässerungsrohre neu- Heizkessel instandgesetzt (ca. 2023/24)
	Heizungsanlage:
	- Heizungsbrenner neu (ca. 2018)- vereinzelt Heizkörper neu
	Innenausbau:Sonstiges:
	- tlw. Maler-/Tapezierarbeiten neu (ca. 2023/24)- geschlossener Kamin im Erdgeschoss neu.
	Dies führt zu einer entsprechenden Verlängerung der Restnutzungsdauer (RND).
	Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Berücksichtigung der Instandhaltungs-/Modernisierungsmaßnahmen erfolgt in Anlehnung an das folgende Punkte-Schema3:
	Liegen die Maßnahmen weiter zurück, ist zu prüfen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemäßen Ansprüchen genügen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
	Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
	- 16 von 58 -
	Brutto-Grundfläche1 insgesamt 307,38 m²
	Zur Berücksichtigung des teilweise ausgebauten Unter-/Sockelgeschosses werden die Normalherstellungskosten (NHK 2010) der Typen 1.3 1 (für ausgebautes Untergeschoss) und 1.01 (für nicht ausgebautes Untergeschoss), entsprechend dem Verhältnis der Wohnflächen Untergeschoss zu Erdgeschoss (ohne Terrasse), im Verhältnis 20 v.H.2 zu 80 v.H. gewichtet.
	Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfläche nach Gebäudebereichen:
	Beschreibung
	Typ3 gem. NHK 20101.3 1
	0,20*307,38
	61,48 m²
	schossig, ausgeb. DG)
	II. Unterge-schoss nicht ausgebaut
	(unterkellert, I-ge-schossig, ausgeb. DG)
	1.01
	0,80*307,38
	245,90 m²
	Brutto-Grundfläche insgesamt 307,38 m²
	4.3
	Ermittlung der Wohnfläche in Anlehnung an die Wohnflächenverordnung (WoFlV)
	Untergeschoss
	(Gäste-)ZimmerDuschbad
	1,42*1,66+3,62*3,551,47*1,99
	15,21 m²2,93 m²
	Erdgeschoss
	Flur
	1,38*6,49+0,75*0,98
	9,69 m²
	Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.
	Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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	Je größer die Grundstücksfläche ist, umso geringer ist in aller Regel der relative Bodenwert und umgekehrt. Aufgrund der Größe des zu bewertenden Grundstücks (668 m²) im Vergleich zum Richtwertgrundstück (900 m²) hält der Unterzeichnete daher in Anlehnung an den Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Seite 235 f. folgende Anpassung des o.g. Bodenrichtwertes für sachgerecht und angemessen:
	Unter Berücksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des vorliegenden Grundstücks auf EUR 36,-/m² und somit bei einer Größe von 668 m² auf EUR 24.048,- (EUR 36,-/m²*668 m²)geschätzt.
	5.25.2.1
	SachwertverfahrenAllgemeine Grundlagen zur Ermittlung des Sachwertes
	Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstücks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt werden insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) berücksichtigt.
	Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne bauliche Außenanlagen) ist ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten, multipliziert mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor, zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen Außenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssätzen oder nach den durchschnittlichen Herstellungskosten ermittelt.
	- 26 von 58 -
	Der vorläufige Ertragswert korrigiert um die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (boG) führt i.d.R. zum Verkehrswert.
	1 "Berücksichtigung von Bauschäden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss", Schaper/Jardin/Mann/Bräuer, GuG Grundstücksmarkt und Grundstückswert 2.2019
	Gutachten: 7 K 19/24 - Heideweg 9, 54570 Deudesfeld
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	5.3.2 Ertragswertermittlung
	Der Obere Gutachterausschuss für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz weist im Landesgrundstücksmarktbericht 2025, Seite 158 für Objekte der vorliegenden Art einen Liegenschaftszins-satz (Lz) aus, der auf das vorliegende Objekt angepasst wird:
	Aufgrund der Art und Lage des Objektes (eigengenutztes Zweifamilienhaus mit integrierter Garage mit der vorliegenden Restnutzungsdauer (RND) von 28 Jahren in Deudesfeld) schätzt der Unterzeichnete den objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz, der im Rahmen der Ertragswertermittlung in Ansatz gebracht wird, somit auf 2,5 v.H..
	Ein Mietspiegel liegt für den vorliegenden Bereich nicht vor. Die marktüblich erzielbare monatliche Miete des Wohnhauses wird nachfolgend von der "Neuabschlussmiete" (Marktmiete), die der "Preisspiegel 2025 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz" des Immobilienverband Deutschland IVD für die nordöstlich gelegene Stadt Daun ausweist, abgeleitet, in dem für die Nachhaltigkeit der Miete ein Abschlag in Höhe von 10 v.H. vorgenommen wird.
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	Wertermittlungsstichtag : 23.07.2025
	Verkehrswert : EUR 148.000,-
	Euskirchen/Dom-Esch, den 23.09.2025
	W. Otten
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