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. . . An Luziakirch 12
//' Ingenieur- und Sachverstandigenblro | 54531 manderscheid

. ¥ Diplng. (FH) Martina Schmitz | Toieen -so00572.4020

Telefax +49-08572-1205

Von der Industrie- und Handelskammer Trier 6ffentfich bestellte und posi@schmitz-martina.de
vereldigte Sachverstiindige fir die Bewertung von bebauten und www.schmitz-martina.de
unbebauten Grundsticken

Gber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
einer Eigentumswohnung (Nr. 22) in einem Mehrfamilienhaus

in 54568 Gerolstein, Am Daasberg 1/ HauptstraRe 128
Amtsgericht Daun Az: 7 K 25/24
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Der Verkehrswert der Eigentumswohnung wurde
zum Wertermittiungsstichtag 27.11.2025 ermittelt mit rd.

62.000,00 €

digitale Ausfertiqung

Dieses Gutachten besteht aus 66 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 21
Seiten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon drei in Pa-
pierform sowie eine als digitale Ausfertigung.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Miteigentumsanteil von 131.23&{1.:600.000 an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im~A&fiéfilung;spl\aﬁnfbezeichnet
mit der Nr. 22 im 6. und 7. Obergeschoss, einem
Treppenhaus im 5. Obergeschoss sowie mit
Sondemutzurigsrecht an den Kellerrdumen N,
22 im 3. Obergeschoss. -

Am Daasberg 1/ Hauptstralie 128, 54568 Gerol-
stein R

Grundbuchbezirk Gerolstein, Blatt 2622,
Best.-Verz. fd-Nr. 1

Gemaﬁiung Gerolstein, Flur 8, Flurstick 66/55

1.2 Angaben zum Auﬂraggebef und Eigentiimer

Eigentimer:

Amtsgericht Daun
Berliner Strafie 3
54550 Daun

Laut Grundbuch:

An Luziakirch 12 e

54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten- Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-
erstellung: steigerungsverfahren

, N -

Wertermitiungsstichtag: ~ 27.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) “

N
NN T

Qualittsstichtag: 27.11.2025 (O
Tag der Ortsbesichtigung: 23.05.2025 und;2\‘(.-11 2025 N

Teilnehmer am Ortster-  Frau Dipl.-Ing. (FH):_:M?riina Schmltz, sowie ihr
min: Mitarbeiter Hert Gerhard Schmitz

Herangezogene Unterla- ;‘-jcv‘Aufrnali.VQm Tag der drtsbesichtigung
gen, Erkundigungen, In-. > ) Bodje’nﬁchMeftanskunft des zustandigen Gut-
formationen: .. achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024
7 und 01.01:2026
- _\: Au§§<uﬂﬁ der Kreisverwaltung in Daun zum
_ Baulastenverzeichnis
(N AN 0l “Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situati-
N A .. on sowie zur ErschlieBung des Bewertungs-
N N “. grundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung Gerolstein

* Aufteilungsplan

Aktenzeichen: 7 K 25/24
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter Zur Zeit der Bewertung war die Wohnung im
vorhanden? Leerstand. N

Wird ein Gewerbebetrieb  Zur Zeit der Bewertung wurde kein Gewerbebe—
gefuhrt? trieb geflihrt,

Sind Maschinen oder Be- Es sind keine __Méschingn oder Betriebs-
triebseinrichtungen vor- einrichtungenyo‘rﬁanden.“f, s

handen, die im Gutachten O

nicht mitgeschatzt sind?

Angaben des Verwalters: LébtAuskunft von der Haﬁémeisterin Frau
wird das Anw%en von folgender Hausverwaltung
! betreut:

Angaben Zum Wohngeld: Auf Anfrage konnte die Hausverwaltung keine
(nformat:onen zum Anteil der Instandhaltungs-
" riicklage fiir die Wohnung bereitstelien.

Bgsteﬁt*Verdacht auf Augenscheinlich konnte beim Ortstermin kein
‘ Héufsschwamm? Hausschwamm festgestelit werden.

Bestehen baubehordliche Laut Auskunft der Kreisverwaltung in Daun lie-

Beschrankungen oder Be- gen aktuell keine baubehérdlichen Beanstan-

anstandungen? dungen vor. Baubehordliche Beschrankungen
siehe Bauplanungsrecht, Punkt 2.6.2 Offentlich-
rechtliche Situation.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofdraumige Lage

Bundesland:
Rheinland-Pfalz

Kreis:
Vulkaneifelkreis

Ort und Einwohnerzahl: ‘

Gerolstein ist eine Stadt an der Kyll und ein staatlich anerkannter Luftkurort.
Sie ist Verwaltungssitz der gieidmami‘gan Vefbahdsgemeinde. der sie auch
angehort. Die Stadt in der Eifel hat ca. 7.200 Einwohner und bietet alle Ein-
richtungen, Schulen und Geschéfte des téglichen Bedarfs.

iiberértliche Anbindung / Entfernungen:

Durch die Stadt Gerolstein fihrt die Bundesstralie B 410. Eine lberregionale
Anbindung besteht Gber die Autobahn A1, Kelberg — Trier — Saarbriicken,
Anschlussstelle ’Kelberg-',f:ih ca. 15 km Entfernung. Weiterhin ist Gerolstein
Uber den Schienenweg der Eifel-Bahn Kéin — Trier erreichbar. Die Entfer-
nung zum Bahnhof in Gerolstein betragt ca. 1.300 m.

Die Entfernungen zu den nichstgelegenen Stadten betragen:
ca. 11 km bis nach Hillesheim

ca. 16 km bis nach Daun

ca. 22 km bis nach Prim

ca. 31 km bis nach Ulmen

ca. 43 km bis nach Bitburg
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
Das Bewertungsobjekt liegt am ostlichen Stadtrand von Gerolstein.

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraBe und im Ortsteil: -
Offene Bauweise. Die Bebauung in der naheren Umgebung besteht aus
Wohnhausern in mehrgeschossiger Bauweise.

Beeintriachtigungen:
Augenscheinlich waren beim Ortstermin xeme Beeintrachtigungen ersicht-
lich. '

Topografie: »
Das Grundstiick steigt in sGdlicher Richtung und entlang der Strale in west-
licher Richtung an. — '

2.2 Demographische Situation
Modellmchnupgén zur Bevolkerungsentwicklung zeigen, wie sich die Zahl
und die Alterséifuktur der Bevﬁikemng unter verschiedenen Annahmen zu
den Einflussgroften: Geburtenrate, Lebenserwartung und Wanderungssaldo
verandem. Die F'esilegung der Annahmen erfolgt auf der Grundlage bisheri-
ger Erkenntnisse und daraus abgeleiteter alternativer Parametersetzungen
zut Beschreibung eines moglichen Entwicklungskorridors. Die Annahmen
bezieheh sich auf Rheinland-Pfalz; in die Berechnungen gehen aber kreis-
.,_Llhd altersspezifischen Fruchtbarkeits-, Sterbe- sowie Wanderungsziffern ein.
Zur Emnittlung der Sterbefdlle und der Wanderungen ist zudem eine Diffe-
renzierung der Ziffern nach dem Geschlecht erforderiich.

Die Verbandsgemeinde Gerolstein wird dem Demographietyp Nr. 3  kleine
und mittlere Gemeinden mit moderater Alterung und Schrumpfung® zugeord-
net.
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Die Tabelle =zeigt den demographischen Wandel - Bevolkerungs-
vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Gerolstein des Landkreises
Vulkaneifel.

~ NN,
\

p
NS

VG Gerolstein 2020 2025 2030 2035 - 2040
Bevblkerung 2020 - 2040 (%) 509 508 507 | 506 504
Anteil unter 20-jahrige (%) 17,1 16,9 ,u1" 170 166
Anteil 20 - 65-jshrige (%) 57.2 545 BLT 502 504

Anteil (ber 65-j&hrige (%) 258 285. N 31,2_7 =329 329

O

Quelte: Statistisches Landesamt, Wegweiser Kormwnon

ON
N

2.3 Grundstiickszuschnitt

Gestalt und Form: Das Gmndstﬁck hat einen unregelmamgen Zu-
y schnltL (vg! Anlage 3
StrafRenfront: ‘ Hauptstraf&e ca. 74m
\: * Am Daasberg" ca. 32m
mittlere Tiefe: <. “ca28mi
Grundstudcsgrél&e ¢ 1.4621_{1’

(L ~ "
\‘«;

2 4 Erschlle&ung. Baugnmd etc.

Stremanart =) < | KreisstraRe K 34
" Straienausbau Hauptstrate:
NN Fahrbahn aus Bitumen mit einseitigem Gehweg
Am Daasberg:

Fahrbahn aus Bitumen mit einseitigem Gehweg
aus Betonsteinpflaster
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Anschlisse an Versor- Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizitadtsver-
gungsleitungen und Ab-  sorgung sind an das offentliche Netz ange-
wasserbeseitigung: schlossen. S2
CGrenzverhadltnisse, nach- keine

barliche Gemeinsamkei-

ten: N

o
NN T

Baugrund, Grundwasser normal tragféhlger Boden i
(soweit augenscheinlich Bodenproben wurden mchtentnommen
ersichtlich): N ‘ '

Anmerkung: In. dlaser Werterrmtllung 'st eine lagelbliche
Baugrundslluahon |nsowa|t berlicksichtigt, wie
_sie in 8& Vergleidmskaufpreise bzw. Bodenricht-
~ werte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende
\.veggiéfenge Untersuchungen und Nachforschun-
| “gen wurden auftragsgemaR nicht angestellt.

25 Privatrechmcho Situat!on

tgrundbuchhchgesacherte “Laufende Nr. 11 der Eintragung zur Ifd. Nr. 1 des
Belaslungen betroffenen Grundstiickes im Bestandsverzeich-
nis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (7 K
25/24); eingetragen am 20.12.2024.

nicht eingetragene Rechte Es sind keine nicht eingetragenen Lasten be-
und Lasten: kannt. Auftragsgemal wurden diesbeziglich kei-
ne weiteren Nachforschungen angestelit.
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulas- Laut Auskunft der Kreisverwaltun_g;m\Daun sind

tenverzeichnis: keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz: Fir das Anwesen besteht laut der Liste der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe kein Denkmal-
schutz,

2.6.2 Bauplanungsrecht )
Darstellungen im Fla- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fla-

chennutzungsplan: d@gnnutzungsptan als ~Wohnbauflache darge-

‘stellt.

Festsetzungen im Bebau- Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein

ungsplan: ‘ :r‘e‘chtskraftigér Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeméa® auf der Grundlage des realisierten
Vprhabe‘ns durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
-Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht
wurden auftragsgemal nicht explizit geprift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundstlicksqualitat):

Beitrags- und Abgaben-  Lt. Auskunft der Vemandsgqmeindevényﬁuung

zustand: Gerolstein ist das Grundstick bezugllch' der Bel-
trige und Abgaben fur Ersd\lleﬂungsemnchmn-
gen nach BauGB und. KAG zum Werterrmttlungs-
stichtag beltrags\-\ und abgabenfrei.

2.8 Hinweise zu den durchgoﬁihrfon Erhebuﬁgdn |

Die Informationen zur pnvalrechmchen und 6ffenthch-rechtlichen Situation
wurden telefonisch elngeholt s

Es wird empfohlen, von ‘_»q_unaf vermqgensméﬁfgan Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Dorzeiﬁge Nutzung und Vermietungssituatlon

Bei dem Bewenungsobyekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit
der Nr. 22 im 6. und 7: Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Zur Zeit
_ der Bewgﬂung war die ‘Wohnung im Leerstand.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rah-
men der Ortsbesichtigung sowie der vorliegende Teilungsplan.

Die Gebdude und AulRenanlagen werden (nur) insowe‘if‘b’eschriebeﬁ. wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbel
werden die offensichtlichen und vorherrschendén AUsﬁkhnjhgen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Berei(:heh kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben {ber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw._ Annahmen auf Grundlage der (b-
lichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht ‘gepfﬂﬂ: im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstdrungsfrei, d.h. §Hensichl_1ich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen; Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende ‘Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

3.2 Wohnhaus und Wohnung

3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus mit 22 Wohneinheiten, voll
unterkellert (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).
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Baujahr: ca. 1978

Modemisierung der Woh- In den letzten 20 Jahren hat keine. wesentliche

NN

nung: Modernisierung stattgefunden.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde: der Sagh\ggfélandi-
gen nicht vorgelegt. Bei der Besichtigung waren
keine MaRnahmen: zur Warmedammung er-
kennbar. A

NN

AuRenansicht; Putz mit Anstnch Verklenduﬁg mit Holz und
Schie(efplatten

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstamwg 0

Gebdudekonstmktlon (W:lnde Decken. Tmeppen)

Konstruktlonsart G \Masswbauwecse
Fundamemp_. . Beton“‘p
Kellemande: N ) ‘massives Mauerwerk
Aufenwande: | - massives Mauerwerk
_ﬂ_!nﬁaﬁwénqle_fu < ) massives Mauerwerk
| Geschossdecken: Stahlbetondecken
“Geschosshshen: 6.und 7. OG: h=ca. 2,50 m . L.

Hauseingang(sbereich):  Hauptstrale 128
Uberdachter ebenerdiger Hauseingang; Haus-
eingangstlr und Seitenteil aus Holz mit Glas-

ausschnitten
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Treppen:

Gemeinschaftsraume:

Technische Gemein-
schaftseinrichtungen:

Am Daasberg

Uberdachter Hauseingang mit vier Eingangsstu-
fen, Oberbelag aus Basalt; Hauseingangstﬁr
und Seitenteil aus Holz mit Glasausschmtten in
Isolierverglasung ‘

Treppen aus Beton Oberbelag teﬂweuse aus
Kunststein QN2

N NN

Elngangshalle |m 5 Obergeschoss Wasch- und
Trockenraum ONTZ

Aufzug vom Untergeschoss bis zur 4. Etage

=Y

. VNN NS

Treppenhaus, Kene:émid Dach ‘

Kellerraum zur Wohmmg
Bodenbelag: -

0™, i Y

Treppenhaus J
h Bqdq‘hh‘e’lége:

. Wandbekleidungen:

" Deckenbekleidung:

Eingangshalle im 5. OG:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

2 Estnch
WandBékie“idungeni% .

Beton und Holzwande

Fliesen, Kunststein
stellenweise Putz mit Anstrich
Putz mit Anstrich

Naturstein
Putz mit Anstrich
Putz mit Anstrich
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Wasch- und

Trockenraum:
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidungen: keine (Beton mit Anstrich)
Deckenbekleidung: keine

Dach:
Dachkonstruktion: Beton ‘ "
Dachform: Flachdach RN
Dacheindeckung: Kiesschunung.__téiiweise mit Waschbetonplatten

Wohnungsbeschreibung Nr. 22, Raumauﬂellung _
Lage der Wohnung im Die WOhnung“-ﬁéﬁndet,v sich im 6. und 7. Ober-
Haus: “;g"_‘as‘c‘:hoss.’ o -

Raumaufteilung: N iw 2
' Wohnungseingang mit Flur und Treppe

6. Obergeschoss
- Diele, Absteliraum, Gaste-WC, Flur, Dusche/
_“WC, Bad, 3 Schlafzimmer, 2 Balkone, Wohn-
und Esszimmer, Kliche, Hausarbeitsraum

7. Obergeschoss

Wohnzimmer, Balkon

Raumausstattungen

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungs- und zu-
standsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb
mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie
folgt gegliedert:
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Beschreibungseinheit: Eigentumswohnung Nr. 22

, N -

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Diele:
Bodenbelag
Wandbekleidungen
Dedcenbekle«dung:‘ :
“""B'odenbe'i‘i‘j!'g;“\ ﬂ_
<. W@n@bekleidungen:
Deckenbekleidung:

Géste-WC, Dusche/WC,
Hausarbeitsraum:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Laminat, Naturstein
Raufasertapete
Putz mit Anstrich <

NN

Fliesen Ne=
Raufasertapete Flmensplege! im Arbeitsbe-
reich—" |

(Raufasertapete <

/Naturstein
" Raufasertapete
~ Putz mit Anstrich

Fliesen

Fliesen
Holz

Fliesen
Fliesen
Putz mit Anstrich
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Flur:
Bodenbelag: Laminat
Wandbekleidungen: Raufasertapete
Deckenbekleidung: Putz mit Anstrich
Absteliraum:
Bodenbelag: Naturstein ‘
Wandbekleidungen:  Raufasertapete \
Deckenbekleidung: Putz mit Anstrich
Wohnungseingang: )
Bodenbelag: Naturstein |
Wandbekleidungen:  Putz mit Ansirich
Deckenbekleidung:  (Putz mit Anstrich
Balkone: ‘
Bodenbelag: _Waschbetonplatten
Fenster und Tiren
Fenster: - . Holzfenster mit Isolierverglasung
Tiren: ,
Wghﬁungstur: glatte Holztlir mit Stahlzarge
. Zimmertiren: glatte Holztiiren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

mittlere Ausfihrung, mit Fldchenprogramm

Gaszentralheizung mit Radiatoren
Energietrager: Erdgas
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Warmwasserversorgung: Bad: Durchlauferhitzer
Gaste-WC: Untertischspeicher, 5 Liter
Dusche/WC: Durchlauferhitzer ..

Sanitdre Installation: Gaste-WC: Becken, WC - X
Bad: 2 Becken, WC, Badewanne, Du-
sche - RN

Dusche/WC: Becken, WC, Dusche

Kichenausstattung ¥
Kicheneinrichtung: Einbaukg”ncriq

Anmerkung: Die Kﬂchenemnchtung is( lm “Gutachten nicht
:.mstbewenet '

Besondere Bauteile und besqiTe Elaichtungen, Zustand des Gebliu-
des und der Wohmmg |

Besondere Bauteile der | Balkone 3

Wohnung

Bgspndere Einrichtungen: “offene Kamine

. Belichtung und Beson-  gut
nung:
Ghmdtissgestaltung: groRzligiges Raumprogramm
Bauschaden und Bau- Sondereigentum
mangel: Durch einen Wasserschaden im Bereich des

Duschraums sind im angrenzenden Flur erhebli-
che Putzschdden entstanden. Zudem ist in die-
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(muss.

sem Bereich der Wohnung eine verstirkie
Schimmelbildung festzustellen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
sich Feuchtigkeit in der Démmséhibh?\t unterhalb
des Estrichs angesammelt hat; Daher wlrd emp-
fohlen, eine Leckageortung durchfﬁhmn 2u las-
sen und die betroffenen Berelche der Wohnung
mithilfe von Entfeuchﬁmgsgerétqn 2u trocknen.
Weiterhin sollte. Oberpruﬂ werden ob das Flach-
dach sowie die Balkone dtcht sind. DarOber hin-
aus sind mehrere Halzkﬁrper vem Rohrnetz ab-
getrermt sodass die Funktlonsfahngkeil der Hei-
zgﬂng?anlage in -der Wghqung ‘Uberprift werden

W NS RN

_ Weitere ‘Bau§cnj§dén wurden augenscheinlich

. balm Ortstemun in der Wohnung vorgefunden:

NS

| " » Boden- und Wandbelag im Gaste-WC teils

vedifatz oder beschadigt.

o} . Starke Schimmelbildung mit Putzschéden im

- Flur an den Wanden und Fenstern. Ebenso ist
der Bodenbelag verschlissen. Weiterhin be-
finden sich Risse an der Wand unterhalb der
Decke.

e Im Kinderzimmer 1 fehit grofitenteils der Bo-
denbelag. Ebenso hat sich Schimmel an den
Wanden gebildet.

e Schimmelbildung an den Wanden im Kinder-
zimmer 2.

* Schimmelbildung an der Decke im Bereich
der Balkontir, sowie an den Wanden im El-
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ternschlafzimmer.

Im Duschraum sind einige Bodenfliesen be-
schadigt. Weiterhin sind die <Wénde ver-
schimmelt. Feuchteschaden an dér Decke
oberhalb der Dusche. , NGRS

Im Bad sind einige Bodenﬂlesen beschédlgt
Im Wohn- und Essztrhmer smd beide Heiz-
kérper demontrerb -

In der Kﬁche stnd eimge ‘Bodenfliesen be-
schadigt We:terhm hat sich Schimmel an den
Ecken der Aul&enwand gebalcfet

Im @mswnrmqnqﬂsraum,i}_aben sich in einem

\ Teilbereich die Wandfliesen geldst. Zudem
\_hat sichSchimmel an der Decke im Bereich

der Raumecke gebildet.
Schimmelbildung an der Wand und Decke im

\\Wohnzimrﬁef im 7. OG.

NN

“Die Heizungsanlage ist veraltet.

Die Steigleitungen sind laut Hausverwaltung
erneuerungsbediirftig.

Die Balkone sind sanierungsbedirftig.

Das Dach ist sanierungsbediirftig.

Der Aufzug ist nicht funktionsfahig.

Die Holzfenster sind aus dem Baujahr und
benétigen einen Uberholungsanstrich.

Das Hauseingangsgeldnder ist teilweise ver-
rostet.

Die Zuwegung aus Waschbetonplatten von
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Allgemeinbeurteilung:

den beiden Straflen zu den Hauseingangen
ist stellenweise lose und muss neu verlegt
werden, »

« Die Holzverkleidungen an der;‘\F\g\;séden be-
nétigen einen Ubemolungsanstdm

« Die Winde und der Boden in der Waschku-
che sind stellenwensafemht

Bei dem Bewer&lngsobje_lsﬁwgndelt es sich um

die Eigentumsﬁ;hnung. Nr. 22 innerhalb eines

Mehrfamixli\énh‘auses\.\\viéi\d\es étwa 1978 an ei-

nem Steilhang amchtet wurde '

Das Bebaude verﬂ:gt Dber einen Hauseingang

\an der Hauptstraﬁe ﬁm untersten Geschoss so-

- ie emen Zugang im 5, Obergeschoss in der

Stra‘l!a Am Daasberg.

/Die Wohnuﬁg erstreckt sich Gber das 6. und 7.

( \Cbergeschoss des Gebdudes und ist als Pent-

housewohnung ausgebildet. Von der Eingangs-

o8 halle im 5. Obergeschoss gelangt man Gber ei-

& nen Eingangsflur mit Treppe zu den Wohnréu-

men. Die Wohnung verfligt (iber ein groRziigi-
ges Raumprogramm.

Im 3. Obergeschoss des Gebaudes befinden
sich die zur Wohnung zugeordneten Kellerrau-
me.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden in
Teilbereichen der Wohnung  erhebliche
Bauschédden festgestelit, die augenscheinlich
auf einen Wasserschaden zurlickzufGhren sind.
Hinweise auf eine fachgerechte Schadensbesei-
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tigung lagen zum Zeitpunkt der Besichtigung
nicht vor. Infolge des Schadenserelgnisses sO-
wie unterbliebener Instandsetzungsmaf&nahmen
besteht ein erheblicher lnstandhalg;gé- Reno-
vierungs- und Modemislemngsmckstau inner-
halb der Wohnung. Damber hinaus :st ein ener-
getischer Samerungsbeéarf gegeben

Das ganze Anwecen\ihacht ginen stark vernach-
lassigten Elndru,c\tf : \1'{

&

\ - L
). AN - N

=

3.3 AuBenanlagen N _fj\\\ o

« Versorgungsleitungen, w&e Wasser Abwasser und Strom vom Hausan-
schluss bis an das dffeqmcha Netz - & )

e Hauseingangswege aus Wasdibemi;;;laueq

. GarageneanfahrterraUS Rasengitterstemen\

B unbefestigte Stellplatze aus Kies .

. Anpﬂanzungeh wie Heckéh Stréuéher und Bdume
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 131.236/1.000.000 ‘Miteigen-
tumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in
54568 Gerolstein, Am Daasberg 1/HauptstraBe 128, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Auﬂeilungsquén bezeichhet mit der Nr.
22 im 6. und 7. Obergeschoss, einem Treppenhaus im 5. Obergeschoss;
sowie dem Sondermutzungsrecht an den‘KefI;néuménf Nr 22 im 3. Oberge-
schoss, zum Wertermittiungsstichtag 27.11.2025 ermittelt:

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt: o Ifd. Nr.

Gerolstein 2622 T A

Gemarkung: Flur: Flurstick Flache

Gerolstein 8 66/55 1.462 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen
Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten
_Kauffall) zu bestimmen.

Zuf Verkehrswertermittiung bieten die einschlégige Literatur und die Wert-
ermittiungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungsverord-
nung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind
jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaRen gut zur Ermittiung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sach-
verstandigen, dass fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeig-
neteste Wertermittiungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung
in einem Mehrfamilienhaus.

Entsprechend den Gepfiogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist
der Verkehrswert des Bewertungsobjektes mit Hilfe des Vefg!_éti\chswertver-
fahrens zu ermitteln. Die Anwendung des Vergleichswertvedaﬁrens zi:r Be-
wertung des Wohnungseigentums ist jedoch im vorllegenden Fall wegen feh-
lender Daten nicht méglich.

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung verbléiéhbarer Objekte Gblicher-
weise die zu erzielende Rendite (Mietemnahme Wertsteigerung steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkntenum "Kauf-
preisbildungsmechanismen im gewéhhhchen Geschéﬂsverkehr" das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Die Renditeerzielung steht far das hier zu- bewertende Grundstuck auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt ‘gewdhnlich an erster. Stelle, deshalb ist fur die
Bewertung des Wohnuﬁgselgentums vorrangig das Ertragswertverfahren
anzuwenden. Der Maddbezug kann in der Regel Uber die ortlichen Mieten
durch Vergleich mit glelcharbg vemueteten ‘Raumen, sowie den diesbeziigli-
chen Uegensd‘iaﬂszmssatz hergestellt werden.

Der Ertragswert erglbt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der
bauluchen und sohstugen Anlagen

Zudem smd alle das Bewertungsgrundstﬁck betreffenden besonderen ob-

2 jektspezrﬁschen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu ber(icksichtigen.

Dazu zhlen:
. "Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschaden, soweit
sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekurzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,
* wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der
ortsiiblichen Miete),

e Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und
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o Abweichungen in der Grundsticksgrofle, insbesondere wenn Teilflachen
selbsténdig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert ak;h» im gewdhrilichen
Geschéftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.‘Bv;i'?i'ddrrch Ver-
gleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwed\ef“aber auch Zeitungsannon-
cen und Maklerexposés) bekannt gewordenen lnformaﬂon.en Uber Quadrat-
meterpreise flr unbebaute Grundstlcke. | N\

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfah?an zZur Bewertung bebauter
Grundsticke - dort, getrennt vom Wert der Gebéude und der Au(!.enanlagen)
vorrangig im Verglelchswertverfahren Zu. ermi(tejn me er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs 1 ImmoWertV).

Neben oder anstelle irod‘Vergleiéh‘sbreisen kann ein objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert zur_Bodenwertermittiung herangezogen werden
(§ 40 Abs. 2. lmmoWertV) Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV) wird aus dem Bodenrichtwert ermittelt.
Boden‘nqhtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
« den rlichen Verhaltnissen,
. der Lage und
e das‘jE'rlfttwicklungszustandes gegliedert und

e nadz\‘Art und Maf der baulichen Nutzung,
«. der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtliichen Zustandes und
« der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestait
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir
vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§25 Satz 1 Im-
moWertV).
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Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der
Grundstiicksfliche (Dimension: €m? Grundstiicksflache). \
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleldwsgrundstﬂck
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinﬂussenden Merk-
malen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mag ‘der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstﬂck‘sgestalt -, aber auch Ab-
weichungen des Wertermittiungsstichtags vom Kaufzeltpunkt der Vergleichs-
grundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodennehtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abwalchungen semes Bodenwerts von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem BodenrichMen (§ 25 Satz 2 lmmoWertV)

Fur die anzustellende Qew:\ertkung\\liegt?“ein _i.S.d:,.‘-§ 25 Satz 1 ImmoWertV
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und bezlglich seine‘r\'w“ésent‘ﬁchen Einﬂdséfaktoren definierter Bodenricht-
wert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentiichte Bodenrichtwert wurde
beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der ang(eniendep Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Ver-
gleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
z\dtneh.‘” auch aué.andereri Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zu-

“iréffend beurteilt. Die Bodenwenermitt!ung erfolgt deshalb auf der Grundlage
" dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
‘,quter'mitﬂungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 25 Satz 2 ImmoWertV und
nachfolgender Abschnitt "Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 65,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise

Geschosszahl

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Grundstlcksflache

baureifes Land

M (gemischte Baufldche)
frei

geschlossen

0l

0,60

500,00 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtiicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache

Miteigentumsanteil

27.11.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

offen

1.462,00 m*
131.236/1.000.000

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittiungsstichtag  27.11.2025 und die wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei)

65,00 €m?

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswerl fir weitere Anpassung)

65,00 €m*
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick

Bewertungsgrundstick

Anpassungsfakior

Stichtag

01.01.2024

27.11.2025

X 1,147

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicks-

merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 74 56 €m?*
Flache (m?) 500 1.462 % 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | M (gemischte Baufidiche)| (W (Wohnbaufiache) % 1,00
Nutzung

WGFZ 11 — "X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert . 74 56 €m*
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben | - 0,00 €&m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 74,56 €m*
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 74,56 €¢m’

Flache: 131.236/1.000.000 von 1.462,00 m*

% 191,87 m?

beitragsfreier Bodenwert

14.305,83 €
rd,14.30600€

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 insgesamt

14.306,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Stichtaq:

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts an die Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss
mitgeteilten Bodenpreisentwicklung und wird mit 14,7 % angepasst.
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Flache:

Im vorliegenden Fall weicht die Grundsticksgréfie von der Grundstiicksgro-
Re des Bodenrichtwertgrundstlicks ab. Eine Anpassung des Bodenwerts mit-
tels Umrechnungskoeffizient zur Beriicksichtigung der Abhangigkeit des Bo-
denwerts von der Grundstlcksgrofie wird jedoch nicht vorgenommen, da die
Flache des Bewertungsgrundstlcks baulich voll ausgenutzt ist.

4.4 Ertragswertermittiung

441 Das Ertragswertmodell der. Immobilienwertermittiungsverord-
nung

Das Modell fir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 —34 Im-
moWertV beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert éuf den marktiblich erzielbaren jahr-
lichen Ertrgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.
Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fur den
(Ertrags)Wert des GrundstOcké ist 1edoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fir die Bewirtschaftung einschliefllich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grund-
stiickseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzin-
sim_gdes Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstelit.
beéhalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick
sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch flr die auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&dude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatz-
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lich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen
i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wa-
re.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stelit somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzuglich
.Reinertragsanteil des Grund und Bodens"“. |

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapi-
talisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der
baulichen und sonstlgeri;'Ahlagen unter Verwendlng des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von .Bodenwert” und
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen" zusammen,

Ggf. bestehende besondere objektspezlﬂsche Grundstiicksmerkmale,
die bei der Ermittiung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wur-
den, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgemaf zu berdicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
'Kéufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisver-
gleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten
Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafier Bewinst:haftung,und zu-
lassiger Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei
der Ermittlung des Rohertrags ist von den tatséchlichen Ertragen des Grund-
sticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen{ wenn sie_marktiblich er-
zielbar sind. _

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsiﬁcken ‘oder Grundstlcksteilen
von den dblichen, nachhaltig gesicherten ~Nutzungsmdglichkeiten ab
undloder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen-abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittiung des Rohertrags zunachst die fir eine iibliche Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage mgrundé zu legen.

Bewmschaﬂungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewurtschaﬂungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen,
die fir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des
Grundstlcks '(insbesondere‘-der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kdetah. das Mietausfaﬂwagnis und die Betriebskosten.

U‘riterkdem‘ Mieiausfalwvagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsmin-
derung Zu verstehen, die durch uneinbringliche Rlckstdnde von Mieten,
“Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder

Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 ImmoWertV).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaf-
fungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind,
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d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt
werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem "Objekt 'wahrend
seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieRlich: Zirisen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der 'Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrédge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag = sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des
Objekts. D) 4

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstiger Anlagen die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer aniusetzen;-‘"mr den;Gr;und und Boden un-
endlich (ewige Rente).

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)
Der objektspezifisch-angepasste Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem
nach § 21 Absatz 2 emittelten Liegenschaftszinssatz durch Uberpriifung auf
Eignung und bei etwaigen Abwe'idwngen durch Anpassung an die Gege-
benheiten des Wertermittiungsobjekts.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréie im Ertragswertverfahren. Er
ist auf der Gmndlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Remem'ége flr mit dem Bewertungsgrundstlck hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung‘glelchartuger Grundstiicke nach den Grundsidtzen des Ertragswert-
-‘vetféhrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Absatz 2 ImmoWertV).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertver-
fahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert ent-
spricht,

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse
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auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise be-
ricksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die
baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafRer “Unterhaltu‘ng und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen,
Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen; aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebdudeteile abhdngig. Instandsetzungen ‘ddér Modemisierungen oder un-
terlassene Instandhaltungen oder anderéfGegebenh’eiten koénnen die Rest-
nutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden indivi-
duellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumaéngel 'und ‘Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumdngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Ziffer 2 ImmoWertV)

Baumadngel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an an-
haften — z. B. durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich
auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung
des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-
tragliche dullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangein zurickzu-
fGhren.

FiOr behebbare Schéden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertmin-
derungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung
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aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf

der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfol-

gen. o

Der Bewertungssachverstidndige kann i. d. R. die wirklich erf@@?e;ikhen Auf-

wendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustand?es:hu} ‘ﬁberschlagig

schétzen, da ) )

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersuchtwird )

e grundsatzlich keine Bausdmadensbegutadwtunq erfolgt (dazu ist die Beauf-
fragung eines Bausdwadens-Sachversténdnw notwendlg)

Es wird ausdricklich darauf hmgemesen dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittiung allein aufgrund Mmeilung von Auﬁraggeber Mieter efc,
und darauf beruhenden in Augenscheinnahme belm Ortstermm ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme technischen chemischen 0. a. Funktions-
prifungen, Vorplanung und detenschétzung angaetzt sind.

NN
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4.4.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Netto-
kaltmiste
Nutzung/Lage (m?) | (€/m?) bzw. | monatiich | jahrlich
@stek) {248 {@
Eigentumswohnung Wohnung 233,99 ca. 5,00 '1.170,00| 14.040,00
5.0G/6.0G/7.0G NN
Summe 1.170,00] 14.040,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundiage der. marklﬁbich erz:elbaren Nettokaltmie-
te durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 lmmoWertV) ‘

Rohertrag (Summe der markwblsch erzhlbaren ;ahrhchen Neuoltslt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Ah_iéli‘ ~d‘es‘ Vermieters)

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,75 % von 14.306,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der bauﬂéi\dn und sonstigen Anfagen
Barwertfaktor (Qem Anlage1 zur ImmoWértV)

bei p# 2 75 % Lieansdwaltszinssatz
und n: =39 Jahren Rastnutzmgsdauor

_Ertugswen dor bauuchan Und sonstigen Anlagen

vgdiuﬂ_’g‘dr Ertragswert
‘besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

éitragswen

N Bodemyelt(vgl. Bodenwertermittiung)

14.040,00 €

4.079,00 €

9.961,00 €

393,42€

9.567,58 €

23,74

22713435 €
14.306,00 €

241.440,35 €
179.100,00 €

62.340,35 €
62.300,00 €
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4.44 Erlauterungen zu den Wertansidtzen in der Ertragswertberech-
nung

Mietflachen

Die Berechnung der Mietflache fir die Wohnung wurde auf der Gru'ndlage
des oOrtlichen Aufmales ermittelt. Die Bereehnungen sind nur als Grundlage
dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Emittlung des Rohortrags lst dle aus dem Grundstiick
marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspncht der _jahrlichen Ge-
samtmiete ohne samtliche auf deniMleter zusalzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten. ‘Fdr die Stadt Gefolstein ist kein Mietspiegel
vorhanden, deshalb wird dle imarktiiblich erzielbare Nettokaltmiete anhand
von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar ge-
nutzte Grundstiicke aq,sder Mletprelssammlung der Sachverstandigen, so-
wie ggf. aus dem Mietspiegel vergleichbarer Gemeinden als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet:

Far die "}Wohnungrwird die Miéte aus der Mietpreissammiung der Sachver-
standigen auf der Basis durch Auswertung von 53 Mietangeboten fur die
Stadt Gerolstein aus dem Zeitraum von 2023 — 2025 herangezogen. Danach
liegt did »;Wthnraummiete zwischen 4,80 €/m* und 9,86 €m*. Die durch-
schnittliche Miete von 7,56 €/m* wird an die unterschiedlichen Wohnungs-
“merkmale bezlglich der GroRe sowie der Ausstattung der zu bewertenden
Wohnung angepasst. Danach liegt die Miete bei 5,00 €/m?,

Im Gutachten wird ein Mietzins von 5,00 €/m? als marktlblich erzielbare Net-
tokaltmiete angesetzt. Die Miete bezieht sich auf die Wohnung nach der un-
terstellten Sanierung bzw. Modernisierung.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf
der Basis vergleichbar genutzter Grundsticke (auf €m? Wohn- oder Nutzfid-
che bezogen oder als prozentualer Anteil am Rohertrag) ermittelt.

Fur diese Wertermittiung werden die in der ImmoWertV 2021-vér6ﬁenﬂichten
Bewirtschaftungskosten zeitlich angepasst herangezogen. Flr das Bewer-
tungsobjekt ergeben sich danach Bewirtschaftungskosten von-4.079,00 €.

Liegenschaftszinssatz

Im aktuellen Landesgmndstﬂdsmarktbencht 2025 Rheinland-Pfalz sind Be-
rechnungsformeln zur Ermittiung der Lteganschgﬁszinssétze fur Wohnungs-
eigentum, gegliedert nach Marktsegmente_n,: ausgewiesen, In die Berech-
nung des Liegenschaftszinssatzes flieft-die Wohnfidche und die relative
Restnutzungsdauer der Gebaude ein. ‘

Der Liegenschaftszinssatz ﬁ‘:r die Marktsegrmente D liegt bei einer Wohn-
fidche von 233,99 m* bei 2,75 %.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wnrd nach § 12 Absatz 5 ImmoWertV 2021, Anla-
ge 1 efmlttelt

Danach erglbt sich die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
mngsdauer (GND) aus der fir die Bestimmung der NHK gewdhiten Gebau-
deart, Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen
und wurde mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer
und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das Gebdude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erfor-
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derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
Das ca. 1978 errichtete Gebéude wurde nicht (wesentlich) modermnisiert.

Im Hinblick auf eine kiinftige Vermietung der RAumlichkeitén werden Mai-
nahmen zur Beseitigung bestehender lnstandha\nl\tuﬂ‘g:;f‘:rﬂd(,sténfdé\ sowie er-

& SN -
&

forderliche Sanierungsarbeiten unterstelit.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen
Modemisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktmsfermethode nach
+Sachwertrichtlinie") eingeordnet. Hieraus ergeben sich 6 ‘Modernisierungs-
punkte (von max. 20 Punktenl Diese wurden wie folgt emﬂttelt

W NS RN

ModernisierungsmaBnahmen . N S ‘ Punkte

unterstelite Modemlslomnqsmannahmon

Dachemneuerung N - 2.0
Modemlmerung debLettungssysteme {Stromy, Gas, ‘Wasser, Abwasser) 1,0
Modomlslerung der Heczungﬂnlage NG, 1.0
Modemnsnemng von Bédam ‘ 1,0
Modemislemng des“lmanausbaus.ZB Dedcen FuBRbdden, Treppen 1.0
Summe U AN 6.0

Ausgehendvon den 6 unterstelliten Modemisierungspunkten ist dem Gebdu-

d\e“der‘-ﬁodemisierungsstandard Jeilweise modernisiert” zuzuordnen.

‘. ‘fp“ﬁbhéngigkeit von:

. 'der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 - 1978 = 47 Jahre)
ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jah-
re — 47 Jahre =) 33 Jahren
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« und aufgrund des Modernisierungsstandards  teilweise modemisiert”
ergibt sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39
Jahren. \ \

Entsprechend der vorstehenden Emittlung wird fur das Ge!{éude .Wohn-

haus" nach der unterstelliten Modernisierung in der Wenermitﬂung eine wirt-

schaftliche Restnutzungsdauer von 39 Jahren zugrunde galegt

Besondere objektspezifische Grundsmcusrﬁcfg\ﬁale )

Hier werden die wertmaBigen Auswukungen der mcht m den Wertermitt-

lungsansatzen des Erb'agswenverfahreﬁa beretts betﬁcksndwtlgten Beson-

derheiten des Objekts insoweit korrigle?erid ben}cksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auﬂraggebe\' gentﬁmer etc mltgeleii( worden sind.

SN
AN

\\-

besondere objektspezifische Gru{pdqihdcsmefkmale £ ‘ ; Wertbeeinflussung
\) =~ NN
() N N\D) Insg.
Baumingel und Bauschéden, ununh!lh Modernisierungen -179.100,00 €

Folgende Maﬂnﬁhﬁ(@ smd m:ttet&:sbg von der
Hausverwanung phplanl und wurden LI'I&WIG folgt

mitgeteilt: . \ 5y

. EmQuenmg der Hq‘tzyngsanlage -~ -100.000,00 €

. Sanluung daétotgnmngm ~120.000,00 €

N Saniermo ¢éf Balkon -80.000,00 €

N Ve Sarierung des Daches -250.000,00 €

\,. Emem,,g des Autzugs -80.000,00 €

““Slmme laut Hausverwaltung -630.000,00 €
anteilig 131.236/1.000.000 -8267868€ rd.-82.70000€

« Schaden, die nicht unter die von der Hausverwal-
tung geplanten MalRnahmen fallen (anteilig) ca.-15,000,00 €
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* Trocknung der Wohnung wegen Wasserschaden,
ca. 57,00 m* -6.500,00 €

« Sanierung/Modemisierung der Wohnung
233,98 m*WF x 320,00 €m*WF' =74.876,80 € rd. -74.900.00_6

Summe @ -178.100,00 €

N

Wertminderung wegen Baumaéngeln und Bauﬁé&eqaouiie unterstellten
Modemisierungen ‘ N " N

Die in der Geb4udebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zu-
sétzlich zum Kaufpreis erforderhcher Aufwendungen insb%ondere fur die
Beseitigung von Bauschaden und Baumangetn sowie fur ‘die untersteliten
Modemusserungsma&nahmeln.werden ‘nach den_,Erfahrungswerten auf der
Grundlage der Schadensbeseitigungskosten unter Beriicksichtigung der Al-
terswertminderung bzw. der hierdgréﬁ eintretenden Wertminderungen quanti-
fiziert. Die tats&;hﬂch’en Kosten f0r<€iev"Beseltlgung der Bauschédden
und fiir die Modernisierungsarbeiten kénnen von der in diesem Gutach-
ten angesetzten Wertbeeinflussung erheblich abweichen. Es wird aus-
driicklich darauf: hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mutﬂung allem aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
‘}egllche d:fferenz;ene Bestandsaufnahme Vorplanung und Kostenschétzung
: angesetztsind

| Far die im Gutachten aufgefilhrten Bauschaden und Baumangel sowie fir die
-V‘L‘J_ﬁté;rsfellten Modernisierungsmanahmen wurde eine gesamte Wertminde-
rung von 179.100,00 € vorgenommen.

' Die Baukosten fir dée untersteliten Samerungs-Modemisierungsmalnahmen werden aus Ver-
gleichswerten fur die entsprechenden Gewerke angenommen. Hieraus ergeben sich die Sanierungs-/
Modemisierungskosten.
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4.5 Verkehrswert

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgmndstﬁdcékerden Ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Et‘tragswert ori-
entieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermuttlungssﬁchtag “mit' rd.
62.300,00 € ermittelt,

Der Verkehrswert fiir den 131.236/1.000.000 Mi‘t;i‘gé’nmmsamen an dem mit
einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 54568 Gerolstein, Am
Daasberg 1/Hauptstralie 128, verbunden: mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Aufteilungsplan bezenchnet mit der Nr. 22 im 6.'und 7. Oberge-
schoss, einem Treppenhaus im 5 Obergeschoss sowie’ dem Sondernut-
zungsrecht an den Kellerraumag Nr 22 im 3. Ober_geachoss

Grundbuch . =~ Blatt . Ifd.Nr.

Gerolstein ! 2622%0 1
\Gex‘néi“kung_‘ - Ve Flur Flurstiick

( Gerolstein. ' (7, 8 66/55
wird 2Um Wertermittiungsstichtag 27.11.2025 mit rd.

62.000,00 €

in Worten: zweiundsechzigtausend Euro

geschatzt,
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr
keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemanckals Beweis-

TN
zeuge oder Sachverstidndige nicht zuldssig ist oder ihren MQ‘sagen keine
volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. & RN R
Manderscheid, den 18. Mérz 2026 LAY O

signiert von;
18.03.2026

mit

digiSeal”

 secrypt
Dipl.-Ing. (FH) Martina Scmg\ltz: : o = (L
Dipl-ing. (FH) 0r Bauwesen - Beraienide lngohbutin &%
offentich bestelite und verexsgie Sactwamﬂ&dlga ﬁlr die. (€ 21N
Bewertung von bebauten und unw:auben Grundilnd:en }L_‘\_Jf’

D,
“i Oy ™ v N x“-‘:‘\‘: >,
N ~ - o
S “ 2 ‘\\ 7N . AN
7l A \ . —
™, \\ NG AN > e
- do,
N \ N RN
a >, (8 A8\ . (¢ -
N, : (4 B \:
Y ™ ‘\ v, - - N, &
N \\ : ) _,‘\\ )
.' » v \> ) N
“. H

UmebeQdiutz Alle Bochte vorbbhalen Das Gutachten Ist nur fir den Auftraggeber und
den aagégebenm Zwock besﬁmmt Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist

e\_uhurtmt achnﬂiidiarbenehmoghng gestattet, Der Auftragnehmer haftet flr die Richfigkeit des

eanitte«emVetkehrsmns ‘Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht

L der Haftum Die Haftung ist auf die Deckungssumme der Berufshafipflichtversicherung be-

Mt und betragt fir Personen-, Sach- und Vermdgensschaden 2.000.000,00 € je Versi-

\:_ﬂ_j_\cherungsfal

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist
auf die Hohe des fir den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschréankt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten
(z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtliich ge-
schitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten sepanert und/cder einer anderen Nutzung
zugefihrt werden. Eine Verdffentlichung des Gutachtens im Internet wird nicht gestattet.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung —~ Verordnung {ber “die bauliche Nutzung der
Grundstlicke vom 21. November 2017 (BGBI. |-S. 3786), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr: '1‘,76“)'

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung: erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt
geandert am 3. Februar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 28)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Ja-
nuar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnfladchenberechnung und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007
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WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur P N
[1] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Gmndstﬂcken. ’rO vollst&ndig neu
bearbeitete Auflage 2023 \ \\,\.__ N A
[2] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
S . R \\
_«t\\\ > , \ -
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Anlage 1 - Auszug aus der Stralenkarte
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Geobasisinformation (UK 250/TK 100) ® Landesamt fir Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz 10.04.2008, Az.: 26 722-1,401
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Anlage 2 — Auszug aus der Topografischen Karte

N
hg X

Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2026), dl-de/by-2-0
http:/, v eo.rip.de
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Anlage 3 — Auszug aus der Flurkarte
mit Aufnahmestandorten und Bildnummern

L
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Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2026), di-de/by-2-0
http:/ ver .rip.d
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Anlage 4 — Zeichnungen

N

Der Grundriss wurde anhand der vorliegenden Bauzelchnm\erstem Er
dient ausschlieflich als Ubersicht. RaummalRe, Wandstarken iind die Lage
von Tir- und Fensteréffnungen kénnen aus diesem Grqﬁdriss mcht\abgelen-

,‘\ N_' \

tet werden. ) N

3. Obergeschoss
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Anlage 4 — Zeichnungen

Der Grundriss wurde anhand der vorliegenden Bauzeimrkﬁsg:rstellt. Er
dient ausschlieBlich als Ubersicht. RaummaRe, Wandstérken und die Lage
von Tir- und Fensterdffnungen kénnen aus diesem Grundnss nid!if'a,.tfg’“blei-
tet werden. @7 &

5. Obergeschoss
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Anlage 4 — Zeichnungen

Der Grundriss wurde anhand der vorliegenden Bauzovchnung erstellt. Er
dient ausschlielich als Ubersicht. Raummale, Wandstﬂrken uﬁd die Lage
von T{r- und Fensteréffnungen kdnnen aus diesem Grundriss nicht 9bgele|-

\ - = ~ \\

tet Wefdﬁﬂ J’;i . ﬁ

6. Obergeschoss
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Anlage 4 — Zeichnungen

Der Grundriss wurde anhand der vorliegenden Bauzeichnung erstellt. Er
dient ausschlieflich als Ubersicht. Raummafe, Wandstirken und die Lage
von Tir- und Fensterdffnungen kénnen aus diesem Grundriss nicht abgelei-

tet werden.

7. Obergeschoss
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Anlage 5 - Fotos

Bild 1: Ansicht ,Hauptstralle"

Bild 2: Ansicht ,Am Daasberg”
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Anlage 5 - Fotos

\\ “

+ Bild 3: 8. OG Eunggngshalb

Bild 4: 5.0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 - Eingangsflur
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Anlage 5 - Fotos

S NS
Bild 5: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 - Diele
), o~ Q0
S, U_‘; M\ \H‘\\\ (ﬂ'\: NS
N\ \?\
& \\: ‘ ‘v\|

Bild 6: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr, 22 -WC
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Anlage 5 - Fotos
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Bild 7: 6.0G§6ndereigeq@;; Wohnung Nr. 22 - Wohnen/Essen
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Bild 8: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 -~ Balkon
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Bild 9: 6,0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 — Kiiche
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Bild 10: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 — Hauswirtschaftsraum
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Anlage 5 - Fotos
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Bild 12: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 — Flur
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Anlage 5 - Fotos
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Bild 13: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 — Kinderzimmer 1
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Biid 14: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr, 22 — Kinderzimmer 2
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Bild 15: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 — Dusche/WC
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Bild 16: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr. 22 - Bad
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Anlage 5 - Fotos
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Bild 17: 6.0G Sondereigentum Wohnung Nr, 22 — Elternschlafzimmer
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Bild 18: 7.0G Sondereigentum Wohnung Nr, 22 — Wohnen

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029




/7~  Dipl-dng. (FH) Martina Schmitz AzT K 2524

‘()’ Von der IHK Trier offentiich bestelite und vereidigle Sachverstindige Seite 62
fur die Bewerlung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Anlage 5 - Fotos
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Bild 19: 3.0G Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 22 — Kellerrdume
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Bild 20: UG Gemeinschaftseigentum — Waschk{iche
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Anlage 6 Az. T K 25/24
Berechnung der Wohnflache
Gebiude: Elgentumswohnung Nr. 22, Am Daasberg 1/Hauptstrale 128, 54568 Gerolstein
Mieteinheit: 5.0G
Die Fldchenberechnungen sind nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar
Die Berechnung erfolgt aus X Fertigmalen auf der Grundiage von ] ortiichem Aufmal
Rohbaumalien Bauzeichnungen
Fertig- und Rohbaumalen ortlichem Aufmal und Bauzeichnungen
ffd. | Raumbezeichnung Raum- o, Flachen- Lange Brede | Grund- | Gewichls- Wohn- Wohn- | Erfdu-
Nr. Nr. Raumteitbezeichnung faktor / flache faktor flache fidche terung
bzw. Besonderheit Sonderform {(Wohnwert) Raumteil Raum
(+19) (m) {m) (m?) (k) (m?) {m?)
1 Eingangsfiur 1 + | Gesamte Fldche 1,00 2,110 1,205 2,54 1,00 2.54 2,54
Summe Wohnflache Mieteinheit 254 |m*
Summe Wohnfldche Insgesamt 23399 |m*
Dipl-ing. {(FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 ¢ 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Selte 63

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Zu 48

Anlage 6 Az. T K 25/24
Berechnung der Wohnflache
Gebiude: Elgentumswohnung Nr. 22, Am Daasberg 1/Hauptstralle 128, 54568 Gerolstein
Mieteinheit: 8. 0G
Die Fldchenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
Die Berechnung erfoigt aus 4 FertigmaBen auf der Grundiage von B ortiichem AufmaRi
Rohbaumalien Bauzeichnungen
Fertig- und Rohbaumalen ortlichem Aufmal} und Bauzeichnungen
Wid. | Raumbezeichnung Raum- agl. Flachen- Lange | Brede | Grund- | Gewichis- Wohn- Wohn- | Erau-
Nr. Nr. Raumtedtbezelchnung faktor / flache faktor flache fidche terung
bzw. Besonderneit Sonderform {(Wohnwert) Raurmteil Raum
(+1) ' (m} {m) (m?) (k) (m?) (m?)
1__|Diele 1 + | Raumted 1 1,00 _5.180 2,950 15,28 1,00 1528
2 | Diele 1 + | Raumted 2 1,00 3,005 1,600 4,81 1,00 481
3 |Diele 1 + | Raumted 3 1,00 2,080 1,330 2,77 1,00 277 2288
4 | Absteliraum 2 + | Gesamte Flache 1,00 1,200 1,955 2,52 1,00 _252 252
5 wC 3 + | Gesamte FRiche 1.00 1,485 1,735 2,58 1.00 2.58 258
6 | Flur 4 + | Raumted 1 1,00 1,290 5175 6,68 1.00 6.68
7 |[Flur 4 + | Raumtesl 2 1,00 1.020 1,890 1,93 1.00 193 8,61
8 |Kind1 5 + | Gesamte Fiiiche 1,00 2.265 6,055 13,71 1.00 13.71 13,71
9 | Kind 2 6 + | Gesamte Fliche 1,00 4,135 2,800 11,58 1.00 11.58 11,58
10| Dusche/WC 7 + | Raumtei 1 1,00 1,360 1,770 2,41 1,00 241
11 Dusche/WC 7 + | Raumted 2 1,00 0,340 0,740 0,25 1,00 0.25 2,66
12 Eltern 8 + | Raumted 1,00 1,500 1,685 2,53 1,00 253
13| Eftemn 8 +__| Raumted 2 1,00 3,850 5,285 20,35 1,00 20,35 22,88
14 | Balkon 1 a + ] 1,00 14,430 1,580 2280 0,25 570
15 | Balkon 1 9 + | Fiche 2 1,00 1,640 1,570 2,42 0.25 0.61
16 | Balkon 1 9 + | Fiiiche 3 1,00 1,550 1,650 2,56 0.25 0,64 6,95
17 Bad 10 + | Raumted 1 1.00 2,390 3,360 8,03 1,00 8,03
18 |Bad 10 + | Raumteil 2 1,00 1,920 0,995 1,91 1.00 1.91
19 Bad . 10 + | Raumted 3 1,00 0,910 1,100 1,00 1,00 1.00 10,94
20 | Wohnen/Essen 11 + | Raumted 1 1,00 5270 7,455 39,29 1,00 39.29
Dipl.Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 ¢ 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 64

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Zu 48

Anlage 6 Az. T K 25/24
ffd. | Raumbezeichnung Raum- ggfl. Flichen- Linge Brede | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Endu-
Nr. Nr. Raumtedbezeichnung faktor / flache faktor flache fidche terung

bzw. Besonderheit Sonderform {(Wohnwert) Raumteil Raum
_ (+1-) (m) (m) (m?) (k) (m?) {m*)
21___| Wohnen/Essen 11 + | Raumted 2 1,00 3,680 0,230 0,85 1,00 0.85

|22 | Wohnen/Essen 1 + | Raumtei 3 1,00 5,280 5,860 2988 1,00 29,88
23 Wohnen/Essen 1 - | Schomsten 1,00 0,500 0,500 0,25 1,00 -0.25
24 Wohnen/Essen 11 - |Treppe H=0bis1mi L. 0,25 3,800 1,000 -0.95 1.00 -0.95
25 | Wohnen/Essen 1 - |TreppeH=1bls2mi L 0,25 3,800 1000 0,85 0,50 048 68,34
26 Balkon 2 12 + | Flsiche 1 1,00 1,590 7,080 11,26 | 0,25 282
27 Balkon 2 12 + | Fliiche 2 1,00 1,350 0,385 0,49 0.25 0.12
28 Balkon 2 12 + | Fiiche 3 1.00 5,260 1,330 7,00 0.25 1.75 4,69
29 Kiche 13 + | Gesamte Fitiche 1.00 3.155 3,185 10,05 1,00 10.05 10,05
30 Hauswirtschaftsraum 14 + | Raumteil 1 1.00 2530 1.970 498 1.00 4.98
31 Hauswirtschaftsraum 14 + | Raumteil 2 1.00 1,355 0,660 0,89 1,00 0,89 587

Summe Wohnflache Mieteinheit 19424 |m?
Summe Wohnfliche insgesamt 23399 |m*
Dipl.Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 65

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Zu 48

Anlage 6 Az 7K 25/24
Berechnung der Wohnfldache
Gebaude: Eigentumswohnung Nr. 22, Am Daasberg 1/Hauptstralle 128, 54568 Gerolstein
Mieteinheit: 7.0G
Die Fliachenberechnungen sind nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar.
Die Berechnung erfolgt aus X Fertigmalien auf der Grundlage von ] ortiichem Aufmal
(] Rohbaumatien Bauzeichnungen
[_] Fertig- und RohbaumaBen ortichem Aufmal und Bauzeichnungen
ifd. | Raumbezeichnung Raum- aar. Flachen- Linge Brede | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- | Erdu-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung — faktor / flache faktor flache fidche terung
bzw. Besonderhei Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(#/-) = {m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)

1 Wohnen 1 + Gesamte Flidche 1.00 5,290 7 440 39,36 1,00 38,36
|2 | Wohnen 1 = Versorgungsschacht 1,00 0,430 0,665 -0,29 1,00 -0.29

3 Wohnen 1 Schornatein 1,00 0.500 0,500 -0.25 1.00 -0.25

4 | Wohnen 1 - Trappe 1.06 4,150 1,000 4,15 1,00 -4.15 34,67

5 Balken 2 + Gesamte Fliiché 1,00 7.065 1,440 10,17 0,25 2.54 2,54

Summe Wohnfische Mieteinheit 37,21 |m*
Summe Wohnfliche insgesamt 233,99 |m*

Dipl-ing. {(FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 66

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



