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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bewerfungsobjekt: 432/ 10.000 Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum an dem mit einem Mehr-
familienhaus bebauten Grundstiick in
in 56626 Andernach, Kélner StraBe 13
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. | 3 bezeichneten (Typ C)V \mung im ersten
Obergeschoss mit Vorratsraum I'~.Ir 3“\\
\\\’ ‘ NC %
Bewertungszweck: Der Verkehrswert wird im Hahmﬁﬂ des EWa\rﬁgsverstE@a—
rungsverfahrens am .ﬂumager(czh}mnder@qh'
— Aktenzeichen: 97 K 1?!25 —Nranﬁ

\\ o ;:'V . \\7\\ (il 1
Kataster: Gemarkung: ﬂndﬂmaqh‘ N\ W |
Flur: 41 <D
. \\\ \\\ Yo

Flurstiick 10%&%& g (n{ &~
Flurstick 1056/44 mit 1,205 m* &
F|ursmc|g\1ap?rm mu B«s}m N2

Wohnfiache der zu bewer- \\:: \\ A O
tenden Einheit: TE rg'F ﬂ_gg;\\ \\\
- \ \ \\L ' - ~ '}‘\

Bodenwertanteil zur = \\- \E‘\:\ 2
Wohnung: r# 22.400.00 € N

9 : \\\\ 4&& ) \\\\\K\
Vergleichswert: < ' Eﬁ;ﬂﬂ-ﬂ ﬂﬂ E\‘\ N
Ertragswert: o> rd 1ED D\D&@E €

vemehmweg@\- ‘x \\ﬁs\z\}ﬂﬂn 00 €

‘/
/

LN R
€/m* Wohr ; Q‘-ﬁ-f\” ) mt\ 216{! 00 € (mit Garagenanteil)

o dON =) K
Ny N N
Mieter: > i \?ﬂlu Wohnung ist eigengenutzt.
{J\_(\ \\\\Q' Ot
’:‘Q\\\Qf SN,

SE62E6 Andernach, Kolner Stralta 13, Wahnung Nr, | 3
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2 VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber: Amtsgericht Andernach

Rechtspflegerin Frau

Koblenzer Stralle &

56626 Andernach
Eigentiimer (laut Grundbuch AR
am Wertermittlungsstichtag): Aus Datenschutzgrinden hier mu:ht genanrlt N
Art des Bewertungsobjekis: 432/ 10.000 Mitﬂlgunmmﬂnt&il E

am gemeinschaftiichen Eigentumn an dE\[:f\{\t}iﬁ einem Mehr-
familienhaus bebauten Grundstiick in<. "

in 56626 Andernach, Kﬁlﬂhr Etraﬁa ﬂ

verbunden mit dem Emﬂmemeﬁﬂ;m an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. | 3 bezeichneten (I?p\b} Wohnung im ersten
Obergeschoss mit \fnrratsraumﬁr

= \ -
AN q\ L = \\

Grund der Gutachten- AP AR EEN
erstellung: Der Verhghmwert mr& im Hahmemdea Zwangsversieige-
rungsverfahrens am Amisgericht Addemach
- Ak‘mnzéu::han g7 1?!25 = bﬂhﬂtlgt

Wertermittiungsstichtag: ﬂeb\iﬁfeﬂagmi[fku\ngsaugiﬂag |5t der Zeitpunkt, auf den sich
~die-Wertermiftiung bezieht,
N Auﬂragsgﬁ 4l soll der aktuelle Verkehrswert ermittelt
N wgrden -Es wird ﬁaﬁag der zweiten Ortsbesichtigung und

> \*-.‘;._' 0 demq‘azh dar 26133 2026 zugrunde gelegt.

\\ N .
Quailtamstmhtag:; l \\\ Dar Cuuahtifsstmhtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir
: NG “die Warlmmttlung malkgebliche Grundstiickszustand be-
( \\ o 3 "§j:' zieht: Erentspricht jeweils dem Wertermittlungsstichtag, es
O o7 séidenn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
IO (@ {j{' p ~Zusﬁ nd des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
=9 n*laﬂ.gehan:l ist.

\

Am 03.03.2026 erfolgte eine Aullenbesichligung.
Am 28.03.2026 konnte das Treppenhaus besichtigt werden.

Tmlnahglﬁf Ortstermin: Es konnte nachhaltig keine Innenbesichtigung erzielt wer-

den. Es fanden von der Sachverstandigen Frau Bianca
Léw zwei Aullentermine ohne Beisein weiterer Personen
statt.

Mieter: Die Wohnung ist eigengenutzt.

56626 Andernach, Kalner Stralie 13, Waohnung Nr, | 3
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3 GRUNDBUCH

Aufschrift: Amtsgericht; Andernach
Wohnungsgrundbuch von Andernach
Blatt: 9247
| X
Bestandsverzeichnis: Lid G;un;ar- Karlt:T _ "Q"" ﬂﬁih\ﬁﬁﬁa i Grilte
N L S (i \uhﬁLagew | (m?)

A \\\ ”
1 | Ander- | 41 |1085/35 hnd Geb&gdaﬂame 918
nach & 3[ jer Sh@& 13

mﬁﬁm\ Hof- und Gebaudeflache | 1205
,;;\ Hag:ja* trafle 13

NN
N®) ‘PHE?IM GEhﬂuc@ahund Frei- 84
I A o ,\ ﬂﬁche%a
N5 o | Kolner Sirafle 13
| AF I\ |
\\\ﬂ 'r .:j«‘?\:\\\ i \‘ <

Mltebgaiﬁuhsant il von 432 4 ":EII 1000 am Grundstiick
verbund en mit E?n\ Eundﬂﬁlﬂ&ntum an der im Aufteilungs-
plan. m|t MNr. ?k?;ﬁezemhnetén (T 'n_.rp C} Wohnung im ersten

| Qbargasmass it vqnﬁg\sraum Nr. 3

Al \\\
\\ ) \ \\

o (% "Das Mﬁgentum ts“i‘:durch die Einraumung der zu den
\\ ~ anderen Miteigentumsanteilen — eingetragen in den Grund-
N buchhlatterhq%ndamach 9245 bis 9263 — gehdrenden

\\\ Eﬂndere[tggntﬂ?nsrenhten beschrankt.
'i:\QT \,‘\‘ SANE
NN ( § Dam\‘\aﬂﬁﬁﬂungamganmm ist verbunden mit dem Recht zur
SN N Q&ung des Einstellplatzes fiir Kraftwagen Nr. 3 fir den
A f:\ W Enm mer der Wohnung | 3.

Du—: Wohnung und die dazugehbrigen Nebenraume dirfen
X nur zu Wohnzwecken benutzt werden, Die Ausibung eines
\: ' Berufes oder Gewerbes in der Wohnung oder einer Garage
= e N bedarf der schriftlichen Zustimmung des Verwalters.

TR Entsprechendes gilt bei der Weitervermietung oder
Weiterveraulerung der Wohnung ocder des Wohnungseigen-
tums. Dies gilt nicht im Falle oder Uberlassung oder Weiter-
veraulerung an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie oder
Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie. Auch nicht bei
der Verdullerung des Wohnungseigentums im Wege der
Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursverwalter.
Einer Zustimmung des Verwalters bedarf es auch nicht bei
Verkauf der restlichen Wehnungen durch Herrn Im

BEGZE Andemach, Kolner Straita 13, Wohnung MNr, 13
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Obrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 31.
August 1972 Bezug genommen. Eingetragen am 28. Novem-

ber 1872.
Abteilung | X
Eigentimer am Werter- \\“i?\ .
mittlungsstichtag: Aus Datenschutzgrinden hier nicht genanr
\\\\
\\ X ‘\ .
Abteilung 1! &° @ )
Lasten, Beschrankungen: Lfd. Nr.5zu 1. ‘, =
Die Zwangsversteigerung rgt rﬁ\{ﬁm‘tﬁgemht Ander-
nach, 87 K 17/25); elngeumam 05 Qﬂzﬁ
.vf \\‘:\ - <
Abteilung Il g \\f:?\
Hypotheken, Grundschul- ‘\ \\\ r
den, Rentenschulden: Schulduerhﬂltnm\m in .{U;steﬁlt.lﬂg LI des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in dﬁﬁgm G ten nicht berGcksich-
tigt. Es wi da)}arr auagmen q alutierende Schulden
bei der stauh?ln:h % angemessen berticksichtigt
WEI'dEN o ) Y ,ﬂﬁ \L—~
¢ :Qfx\\\\-” ‘3\\ {L\ \v}'_ ﬂ
) PN WD)
o O /A
R\, —~N— _\J NN
4t \\\ ‘\\\‘ ' '\\i\;\\
=N N NP
11 o \ o e
RN EX
N 2\
“r e L)
—_— A=
=
-:‘\\i-;' b '!('v"\
) R
l\\\\
N
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Makrolage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landkreis: Mayen-Koblenz \\\i\\\\“ ;
Stadt: Andernach ist eine grofe kt@l .3 \hﬂngqﬂtadt
im Landkreis Mayen-Koblenz im nérdli a‘n
Rheinland-Pfalz und liegt &Tn*]mken inufer im
Neuwieder Becken hen Brohl-L ng im
Nordwesten und der Mil unggslggﬁme im Sd-
osten, N, Op =
Andernach ga[rl,ﬂﬂz\ﬁ”den ten Stadten
Deutschlanda,\\ - ‘\\\i’

Etad“tteﬁb\\s‘hﬁ Elc \K.B‘I} mit &a\d Tonisstein,
Mlaseqhaim und N\ dy e

NS N \
In J&nﬁamash\iﬁﬁen rd Euﬁﬁt} Einwohner,
s
" » "\- '\\\ .::\\»\f
innerértiiche Lage / Entfernun- \ ' \\fi\ W7
gen: & § ‘}?f" ' A\ P 1\\3\\:
A€ \\\ N K ) -
Entfernungen: { ,\\]\\ o Kgskmeﬂ |5‘t\\:;ﬂ* 40 km, Koblenz ca. 21 km und Bonn
& l D)
£ 45 I&Q&nﬁenﬂ
\\\:;\\\‘:\ Ul‘i\r}\ o (&)
Bundesstralle: )~ .~ Die néchiste BundesstraBe ist die B 9 entlang des
OF &8 -Rheins, die nachste Auffahrt ist ca. 3 km entfernt;
[ . -\j‘\\,\"' "\\\
< \ , <,“«\<_r \
Autnlﬁ:ahh \\W‘ 0 \\k 61 Anschlussstelle Kruft, ca, 10 km entfernt;
QY € N
Bahnﬁuf N ¢ ‘\&Q /' Andemach
%)
\\\Flughafv'aﬁ}:‘ Koin-Bonn ca. 65 km entfernt.
Q" \@
SN N

BEE26 Andernach, Kélner Strafle 13, Wohnung Mr. |3
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GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Rheinland-Pfalz
Kreis Mayen-Koblenz
Gemeindetyp Verstadterte Raums - verdichtete Kreise, Ober-/Mit-
_ telzentren
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (75,7 km) >
Machstes Stadtzentrum (Luftlinie) Andernach, Stadt (2,2 km{\
BEVOLKERUNG & OKONOMIE «@
Einwohner (Gemeinde) ~ 29.995 Kaufkraft pro Enwd‘ml!r{ \\&’aj in {;2 IJ?E
Eurg
Haushalte (Gemeinde)  14.527 Kaufkraft pro Enlm:llm W 24.545
Eura
\O
«LLM )] )
Al \-
N | %\
\‘Ji\-\n' .L _‘L‘ N
\-si" N_ B \\\
Py - X
o (5 ~\\ AN
NN ). \r\
(N \\ \\. > o=
) Nt ~\\ Uy <
\\b\\ < >0 .f:‘ ‘\"
:\‘;‘:, ( 72 $\\§
() NN (7))
& O A
N2 F O
,«'\\5\\\\ 9 ANy
”?‘»\\ N N
NN N _
Q\;\}\‘\\\u U N, N N L\_L—J\:‘\\\“"
\\J:%I ) S =
N (@ .
N A
AN NP
¢ \ N\ \3 ‘\\~ ™

::ﬁ EEWITIUNE DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)
(e

mmhn\\trﬁltunu Ausmage mim Presnsiome dor Adresse o Vesrhilinis 2ur gessmien Bundesrepubli; Cie on-gen Lagesnschlirung s
HWW aidien Breedlins.
RN
23 . \\ A
S\
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025

Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistsche Amber das Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Na-
mensnennung - Version 2.0, Ddsseidorf, 2020
Quelle Lageeinschiatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025

56626 Andernach, Kéiner Strafle 13, Wohnung Nr. | 3
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Hochwassergefihrdung

Datenguel= Ergetnis der Gefdnrdungsklassen- dnanis auf der Drundiage von GeoVer §) vdS; Hintergrandsarte; TopFlusOpen
len: GioBass-0E § BRG 202 1; Lufthilder mit Beschrdlungen: Eso, DEgitalGlobe. Geobya, I-cubsd, USDA, PS8, USLE. AEX,
Gotmapping, Aeregnd, TGR, IGP, iwissiopa, and the GIS Wesar Cammunity | Hauskageghhalon © GooBasts-DE 2024,

56628 Andernach, Kéiner Stralle 13, Wohnung Nr. 13
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AZ 25-12-01

Immobilienbewertung Low

mit Genenmigung der Fustdnogen Behdrden

16; Dig Grundisgendaten viurgesn

Flisamats & -Goolavs-DE § DG 20
|

Shrlﬂﬂgﬂmn;;lhrﬂung

58626 Andemach, Kéiner Stralle 13, Wohnung Nr. 1 3
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4.2 Mikrolage

Lage: Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in
Stadtrandlage von Andernach.
Einkaufsmaglichkeiten sind in Andernach vorhan-
den, eine Kindertagesstatte und Grund-
schule befinden sich in der Um g, weiterfiih-
rende Schulen in Andernach; (7"

Arzte sind in Andernach verireten

56826 Andemach, Kalner Stralie 13, Wohnung Nr, 1 3




Immabilienbeweartung Low AZ 25-12-1 Seite 13 von 59

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie {Quartier) Stadtische Problemgeblete; Multi-kulturelle Innen-
stadtbereiche
Typische Bebauung (Quartier) 3-5 Familienhduser &
INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE) \{\“\\\
=N
n#chste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Kruft f,ﬁtﬁ*@m "\{E:'X l
nichster Bahnhof (km) Bahnhef Leutesdorf m}fz\hn} EN |
néchster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Andernach f *k‘m} \®) I
néchster Flughafen (km) Triwo Hahn Al %
nachster OPNV (km) Bushattes @mﬁn% 1 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) ( ,‘”\\ &“‘

HATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

ng trilt sne Ayssage oum Pressaes der Adresse i Verhadlinks nem Landireis, in derm die Adresse legl, Die an-geo Lsgeerschitung
preisan und -misken errechned,

6626 Andermnach, Kolner Stralte 13, Waohnung Nr, | 3
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Art der Bebauung und Nutzungen Gemischte Nutzungen.

in der Stralle:
Immissionen: Erhéht (insbesondere Uerl-:ahrsiﬁrrn]

Wohn- und Geschéftslage: Mittlere Wohnlage, einfache Eemﬁﬁﬁ:alage

4.3 Grundstiicksgegebenheiten

Grundsticksgrale:

Topografie;

Grundsticksform:

4.4 ErschlieBung

Stralenart; DiE ..Kﬁlner St{aﬁe ist eine DurchgangsstraBe mit
3 mhﬁhtam Verkehrsaufkommen. Sie ist voll ausge-
haut r;ha\ﬁtraﬂa ist asphaltiert, es sind beidseitig
. & Eﬂrga{ﬁEga vorhanden.
Eh'a[!anﬂr.mbay% N I?g;ﬂtraﬂ.e ist voll ausgebaut.

Etaugrungl, Grundwas‘sar' .

{5nweﬂz augensmeiﬁiu.‘:h: Eraish Y

hch} (2 <~ Gewachsener, nommal tragfahiger Baugrund;
N AN keine Grundwasserschaden erkennbar;

i
!

Q‘iit:;.. hnsnhlh&s&m Versorgungs-

&ffentliche Netz:

Trinkwasser: Anschluss an Netz vorhanden

Strom: Anschluss an Netz vorhanden

Erdgas: Anschluss an Netz vorhanden
Telekommunikation: Anschluss an Netz vorhanden
Kabelfernsehen: Wahrscheinlich Anschluss an Netz
vorhanden;

Abwasserbeseitigung: Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber das &ffentliche
Kanalnetz

58626 Andernach, Kilner Siralle 13, Waohnung Mr, | 3
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung;

Das Wohnhaus ist freistehend errichtet. Die Rei-
hengarage entlang der hinteren s(dlichen Grund-
sticksgrenze.

In dieser Wertermittiung ist eine. iagﬂublﬁlma Bau-
grundsituation insoweit herﬂnks\w wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist. Darﬁbarhlnawgahaudwﬂm%m@ Untersu-
chungen und Nachforschunge icht ange-
stellt. 77 R \_,

56626 Andermach, Kolner Siralte 13, Wohnung Mr, | 3
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5 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

5.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen: Siehe unter 3.

Bodenordnungsverfahren: Bestehen keine.

Micht eingetragene Rechte und Sonstige nicht mngatrugnﬂa\ Lasteniz\E begiinsti-
Lasten: gende) Rechte, besonders Wuhngngéﬂ und Miethin-
dungen sowie Uarun(mnigunge\ra {z . Altlasten) sind
nach Kenntnisstand mﬁht"l.rurhandan
Von der Samw{m‘sﬁndnﬂeﬂ wurden diesbezlglich
keine werteren;ﬂaﬁhfﬂrschungen und Untersuchun-
gen angestellt :

5.2 Offentlich-rechtliche Situation N
5.2.1 Baulasten, Altlasten, Dankmaht;hmt

Eintragungen im Baulastenver- (( Lat
zeichnis: ( 2 nach: e{zthﬁ’lt daauﬂamastenverzeinhms keine Eintra-
Nl gunﬂ& ".‘jw
L))

:Uritemunmmgen im Hinblick auf das Vorliegen von Alt-

4 Jasten Wurden nicht angestelit

(%> Verdachtsmomente waren wahrend des Ortstermins

' fur die Sachverstandige visuell nicht erkennbar.

_In der Bewertung wird von einem altlastenfreien Zu-

stand ausgegangen.

Altlasten:

Verdachtsmomente waren fir die Sachverstandige
N\ € %/ weder visuell erkennbar noch wurden darauf hindeu-
W tende Geriiche wahrgenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude, die in
GO @ friheren Baujahren ermrichtet bzw. renoviert wurden,
W durch die damals verwendeten Baustoffe wertbeein-
flussende  Schadstoffe in der Bausubstanz® erfahren
haben kénnten, z.B. Asbest in Fulb&den, Decken und
Dammstoffen; behandelte Hélzer, PCB und PAK in
Dichtfugen, Dammmaterialien und Beschichtungen.
In der Bewertung wird von einem schadstofffreien Zu-
stand ausgegangean.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht michL

56526 Andernach, Kalner Stralte 13, Wohnung Nr, | 3
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5.2.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Fldchennutzungs- Der Bereich des Bewerfungsgrundstiicks ist im Fla-
plan: chennutzungsplan als Mischgebiet (M) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungs- Das Grundstlck Kélner Straie 13" liegt im Bereich

plan: des Bebauungsplans ,Kélner Stralle ! Kirchhofsweg”
der Stadt Andernach aus dem Jahf 2014. For die bau-
liche und sonstige Nutzung ist disser planungsrecht-
lich malgeblich. Laut Mut{ungssnhabatme ist ein
Mischgebiet mit einer funfgeschossigen Bebauung, ei-
ner GF von 0,4, einer GFZvon 1 quﬁé ner Bauweise
mit Sattel- oder Flachdach rnbglhsh
Die Festsetzungen. ﬂa&ﬂahauuﬁgsspanes sind zu be-
rﬁd{slchtrgen

5.2.3 Bauordnungsrecht N\ ‘
Anmerkung: Eha Wensnwttlunglwurds atﬁfd&r Erundlage. des rea-

Bamq&nahmlgung und die Uhamunstlrnmung des aus-
\gefuhrtan \fumabenﬁ mit- den vorgelegten Bauzeich-
_nungen, der Eaugenehmlgung dem Bauocrdnungs-

% recht. lind) der_ verbindiichen Bauleitplanung wurde
= nlﬂtﬂg&p riift. Eal dieser Wertermittlung wird die mate-
= rielle Legalitat. dar baulichen Anlagen und Nutzungen
, ‘;‘FD?‘EUEQE'EEET}

524 Entwmklungﬁ:ustanﬂ@ Ahgahemimatlnn

Entunnkjungsmtam {Gmnrj o.Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um
stﬁ:::kaquahﬁtl - sin erschiossenes und bereits seit Jahren baulich ge-
k 4w nutztes Areal. Die Bewertungsflache wird daher ent-
o sprechend ihrer tatsachlichen Nutzung (= Berlick-
sichtigung der Grtlichen Situationsmerkmale) als bau-
reifes Land eingestuft.
Baureifes Land sind Flachen, die nach dffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 3
Abs. 4 Immobilien Wertermittiungsverordnung (Im-
moWerlV).

Abgabensituation: Nach dem Eindruck beim Ortstermin handeit es sich
bei dem Bewertungsgrundstiick um eine AR-Er-
schliessung®, fur die nach Kenntnis alle kemmunalen
Abgaben abgerechnet und bezahlt sind.

Hinweis: Flir eventuelle zukinftige Erweiterungen und
Verbesserungen kann auch klinftig erneut eine Abga-
benpflicht entstehen.

56626 Andemach, Kdlner Strae 13, Wohnung Nr, | 3
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5.2.5 Derzeitige Nutzung

en.
Nutzung.

(2% é |
a4y o~ o

baut, Es sind insgesamt 19 Wohnungen und 17 Ga-
i 1&

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem in Woh-
nungseigentum aufgeteilten Mehrfamilienhaus be-

ragen sowie 6 Aullenstelip
Es erfolgt eine jeweils entsp

Anmerkung:

|
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6§ BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakien und Beschreibungen.

Die Gebsude und Aullenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die nﬁensmhtlrd-emmd vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kannen Abweichungen auftreten, die dann allardlngs nltﬂ'ntw&rtamﬂhlm
sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bautelle beruhen auf Angaben aus dem.-.’ﬁmag&nﬂtn ‘Unteriagen,
Hinweisen wihrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Gmndrageﬁer Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ainzelner Bauteile und Anlagen smwﬁe der tev;hmaﬁhen Ausstattun-
gen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht IaFEP“‘ﬁx m Gutachten wird die
Funktionsfahigkeil unterstellt. Baumangei und —schadan wuﬁhﬁﬁﬂmut aufgenommen, wie sie zer-
stdrungsfred, d.h. offensichtlich erkennbar waren, In diesam Gﬁtac:htsn\slnﬁ dia Auswirkungen der
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal henhnksmhhdt worden,

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Uﬁ\mrsumurlg\anmmn zu lassen, Untersu-
chungen auf pflanziiche oder tierische Echadllnga sﬂ.ﬁga I.'Ibar gasurﬂhmtsschdmgﬂnja Baumaten-
alien wurden nicht durchgeflhr. NS, N N
6.2 Grunddaten Gesamtanlage NS

Art des Geb&udes: \B:alsx Gmndstucli; ist mft &Inem Mehrfamilienhaus be-

PR\ \baut Das Objekt rsi\untarkallert und viergeschossig
) “mit Stat!&lgesnhm und Flachdach errichtet.

Baujahr: ERN - 1ﬂ?zna\‘~f- >

\ES Erfuigtﬂn einzelne Malnahmen im Rahmen der
Iaufaﬂdaﬂ Instandhaltung. Weitere sind in den néchs-
tergﬁ.lslhren bei Bedarf durchzufihren.

Modernisierung: .50
X

PR "ﬁérputzt und gestrichen, teilweise mit Unebenheiten.
- Im Bereich der Laubengéange Ornamentverglasun-
> gen,

An;:an Eer ﬁnhﬂdnn Insgesamt 19 Wohnungen.
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6.3 Gebiudekonstruktion
Angaben Uberwiegend laut vorliegender Baubeschreibung!

Konstruktionsart: Massiv,
Kellerwande: Massiv, Stahlbeton. \\\:‘\
N \\,
Umfassungswande: Massiv, Mauerwerk in Kallsﬁaﬁﬂaim\ %ﬁvnllﬁtﬂin
und Maumleual N\
. ;:’j\:, o \K\: ]
Innenwande: Bimswandplatten, . §§
sl f;x }hﬁ‘?‘\}ﬁ
GeschoBdecken: Massiv, Etahlbetﬂm\ N % = )
Treppen: Stahlbaton- F'Bﬂ%@ﬁrappe@an und Setzstufen aus
Eemnwerk@ oder Mﬂﬁﬂ
\‘\ \\J \L/
N \k
DHGI"I ' ~-‘?,\ :‘S\\\\ \
\ ,\ b€ Afa ™ (N
Dachform: Ha@ﬁhmﬂs\j&ﬂ[ﬂam ‘\
Dacheindeckung: “I‘::ahnen mit Kiesschiittung;

Dachentwasserung: Q\F\‘f Inne@hﬂendeﬁﬁhﬁﬂsﬁemng,
& QN
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6.4 Ausbau

Hauseingangsbereich: Der Hauseingangsberaich ist seitlich Uber die ge-
pflasterte Zufahrt zum hinteren Grundstiicksbe-
reich von der Strale aus rechts gesehen Zu ernei-
chen.

Es ist ein eingeschossiger Anhat{WElngangsha-
reich vorhanden. Das Haust[lre@'nént besteht aus
einer einfligeligen Tiir mit v-ﬁlﬁeﬁ'l Kunststoffrah-
men und satinierter Uerglaﬁum EDWF&EIFTEW ent-
sprechenden Oberlicht und ginem i}q;ﬁehanden
Seitenteil mit Klingel- nsprechanlage so-
wie integrierten Eﬂ@&é\gshi%n o gila mit satinier-
ter Verglasung qmmtsprﬂche em Oberlicht..

= N -
Technische Gemeinschaftseinrich- SN QO -
tungen: - Klmgakund mspr&chaniaga
- Aufzug (Baujahr 19?3 ﬂir 4 Personen, mit
& umanuallarﬂrahw:‘] AN

v_\ —

Besondere Bauteile im Gemein- N Emfat:he} Emgaﬁasﬂherdachung

schaftseigentum: p \‘\‘%‘ Prq\“u'u'uhnung @ine Loggia (jeweils mit Spalt-
y, ' lqlmﬁér im EaﬁEnberelr.:h und massiver Bris-

P\, iung mit irltagﬁerten Biumenklbeln)

\.\_ ) N

d \\ D l._‘:_\ \‘T’

Gemmnsmaﬁsrﬂumefﬁemndemg NN - N

ElnnﬁtungEﬂhnGmhqmmaﬂ& % H&prﬂnghﬁh war ein Schwimmbad mit
eigentum; . \;Eﬂuna vorhanden, welches jedoch seit eini-

\

NF . gen Jahren stillgelegt wurde

A / p
AL
,

LLL

h“dirlsnhamm}le mw&rum |
entum; Y Ist keine vorhanden.

Eauﬁenlung ﬁ&tﬁemtaniage

o (6 N Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entspre-
o N\ chend. Es besteht maBiger Unterhaltungsstau. Die
Gesamtanlage macht einen guten Eindruck.
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6.5 Nutzungseinheiten
Laut Teilungserklarung vom 31.08.1972 und Anderung vom 07.02.1973.

Wohnung 1: - Miteigentumsanteil von 601/ 10.000
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im ersten Obergeschol, bestehend aus Schiaf-
zimmer, Bad und WC, Flur, i{lnﬁaﬁmma«r Kinder-
zimmer, Kiche, Diele, WC, thﬂzimmer und Log-
QIE \

im Aufteilungsplan mit | 1), Eazmc:hn&t, N
(Typ a), ferner dem ‘u"mmimaum Nr ‘lL

Wohnung 2: - M|telgant1,1nm§nmil mn?ﬁ&:‘ 10.000
verbunden mit dsﬁaﬁﬁﬂd&{argaﬂtum an der Woh-
nung im ersten. ‘Obergeschol, bestehend aus Schlaf-
zimmer, Bad mit. WC, Eﬁ;e_\ﬁ weiteren WC, Garde-
robe, Kiiche, Flur, thnirmrna*r Loggia und Kinder-
zimmer, N\ Ne=

{T‘Fﬁ?b} fEI!TIEF ﬂem ‘l.fnrra&raﬂm Nr. 2)

[L \

Wohnung 3: \\l\ < MJtElge ntu msarﬁm‘t von 432 / 10.000

(Hier zu bewerten) N uemummlt derm; Sandere;gentum an der Woh-

) nunmm ersten Obiergeschol, bestehend aus Schiaf-
zimmer mit Loggia, Bad, WC, Garderobe, ERdiele,

N Hﬁ-:.}ie thﬁmnmer

SIm Auﬂanmgﬁpian mit | 3} bezeichnet,

SN \{T )rp f.:; “EErner dem Vorratsraum Nr. 3)

\,”

Wohnung 4: - xM1tE|gentumsantE|r von 601/ 10.000
\ . verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im ersten Obergescholl, bestehend aus Wohn-
», zimmer mit Loggia, WC, Diele, Kiche, Kinderzim-
mer, Kinderzimmer, Flur, Bad und WC, Schilafzim-
mer,
im Aufteilungsplan mit | 4) bezeichnet,

(Typ a), ferner dem Vorratsraum Nr. 4)

- Miteigentumsanteil von 601 /7 10.000
verbunden mit dem Sonderegigentum an der Woh-
nung im zweiten Obergeschol, bestehend aus
Schiafzimmer, Bad und WC, Flur, Kinderzimmer,
Kinderzimmer, Kiche, Diele, WC, Wohnzimmer und
Loggia,

im Aufteilungsplan mit Il 1) bezeichnet.
(Typ a), ferner dem Vorratsraum Nr. 5)
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Wohnung &: - Miteigentumsanteil von 515/ 10.000
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im zweiten Obergeschof, bestehend aus
Schiafzimmer, Bad und WC, einem weiteren WC,
Garderobe, Kiche, Flur, Wohnzimmer mit Loggia,
Kinderzimmer,

im Auftellungsplan mit 1l 2) bezem-hnet
(Typ b), ferner dem Uurratsrau%\ﬁl*\ﬁ}l
»\\

Wohnung 7: - Miteigentumsanteil uﬁh\&ﬁﬂ / 10:000
verbunden mit dem Eundeg&rgantum an der Woh-
nung im zweiten Obergeschol, b teliend aus
Schlafzimmer und Laggi un::l\WQ Garderobe,
ERdiele, Klche, ‘m@mﬂl‘nmen N
im Aufteilungsplan mit II E}heimnh net.

(Typ c), fernﬂg@am Vurrgﬁ&{ m Nr. 7)

Wohnung 8: - h'lltaigﬂntums,amﬁﬂ van 601/ 10.000 r
verbu ndeﬂmll daﬁ%ndermgamm an der Woh-
nung im dnttE,n Eb}@rgaﬁchamﬁastehand aus Wohn-
zmﬁier mit L ma WC, Digle, Kiche, Kinderzim-

\mar Kinderzimmer, Fmt.Bad und WC, Schlafzim-
{ r ‘
AEIm Aqﬁeiru\ngspiarrmﬁ 11 4) bezeichnet.
:f--‘::;—, (T v, ahﬁrnﬂ&ﬁm Vorratsraum Nr. 8)

NN \ ‘w

Wohnung 9: AN Miteigehtumsanteil von 601 / 10.000
\;j-‘.\‘;f:.;: )] < “verb undan\mt dem Sondereigentum an der Waoh-
NN (¢ " \ ‘nung, im:@.renen Obergeschol, bestehend aus
Vo Sch*ifztmrnm Bad und WC, Flur, Kinderzimmer,
@) m::lar.ﬂrnmar Kiiche, Diele, WC, Wohnzimmer und

SR N \:\\ im Auﬂerlungsplan mit 11l 1) bezeichnet.
‘1. :r-:;}-:; E L\‘ N ,—,\:\\ {Typ a), ferner dem Vorratsraum Nr. 8)

N4 - Miteigentumsanteil von 515 / 10.000
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im dritten Obergeschol, bestehend aus Schlaf-
zimmer, Bad, WC mit einem weiteren WC, Garde-
robe, Kiiche, Flur, Wohnzimmer mit Loggia, Kinder-
Zimmer
im Aufteilungsplan mit 1ll 2) bezeichnet.

(Typ b), ferner derm Vorratsraum Nr. 10)

\‘ :
).
& 4

Wohnung 11: - Miteigentumsanteil von 432 / 10.000
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im dritten Obergescholl, bestehend aus Schiaf-
zimmer mit Loggia, Bad, WC, Garderobe, ERdiele,
Kiche, Wohnzimmer,

im Aufteilungsplan mit |ll 3) bezeichnet.
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(Typ c), ferner dem Vorratsraum Nr. 11)

- Miteigentumsanteil von 601 / 10.000

Wohnung 12: verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-

nung im dritten Obergeschol, bestehend aus Wohn-

zimmer und Loggia, WC, Diele, Ei'lv;hﬂ Kinderzim-

mer, Kinderzimmer, Flur, E'-ad unﬂ\w{: Schlafzim-

mer,

im Aufteilungsplan mit |l 41hazemhnef

(Typ a), ferner dem Vm'atsraurn Nr\\j 2}

“\\
. Miteigentumsanteil von. Eﬂ‘t 10.000
Wohnung 13: verbunden mit darn\sﬂndsralgaﬁium an der Woh-

nung im vierten: Elhergescﬁn& bestehend aus
Schlafzimmer; Bad, WC, Flur, Kinderzimmer, Kiiche,
Diele, m%hnﬂmmm und Logagia,
im Auﬂmtmgspian?mw 1) bezaichnet.
{Tma} femer dm‘hfurratsraﬂm Nr. 13)
A \ Mltﬂlg&rm.lmaant&ﬂ wﬂn 515 /10.000
Wohnung 14; ~werbu nden mit dem@mﬂere:genh.nm an der Wah-
: \\-nun im ﬁaﬁen Ghafgeschnl:!. bestehend aus
PN ) Sch r, Bad, WC, einem weiteren WC, Gar-
S derabe, Kuch&“\EIUr Wahnzimmer und Loggia, so-
LS wieKinderzimmer,
o 07 Cim Aufteilungsplan mit IV 2) bezeichnet.
DN AN \{Tyrp hfr Iémar dem Vorratsraum Nr, 14)
INTERNE - =
Wohnung 18 N @) \\Mﬁeaganmrnsantml von 432 / 10.000
4 X :u\emh nden mit dem Sondereigentum an der Woh-
N PN RV hung im vierten Obergeschol, bestehend aus
Sy vy 88> Schiafzimmer, Loggia, Bad, WC, Garderobe,
o N ) & "j.j:\ Eldiele, Kiiche und Wohnzimmer,
(> 0 im Aufteilungsplan mit IV 3) bezeichnet.
O NG (Typ c), ferner dem Vorratsraum Nr. 15)

e - Miteigentumsanteil von 601 / 10.000

) Wohnling 16: verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-

nung im vierten Obergeschol, bestehend aus
Wohnzimmer und Loggia, wC, Diele, Kiiche, Kinder-
zimmer, Kinderzimmer, Bad und WC, Flur und
Schlafzimmer,

im Aufteilungsplan mit IV 4) bezeichnet,

(Typ a), ferner dem Vorratsraum Nr, 16)

Wohnung 17: - Miteigentumsanteil von 495 / 10.000
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im finften Obergeschol, bestehend aus

58626 Andernach, Kolner Sirale 13, Waohnung MNr, | 3




Immobilienbewartung Low AL 25-12-01 Seite 25 von 58

Wohnzimmer und Terrasse, Diele, WC, Flur, Bad
und WC, Schlafzimmer und Klche,

im Aufteilungsplan mit V 1) bezeichnet.

und dem Vorratsraum Nr. 17)

Wohnung 18: - Miteigentumsanteil von 310/ 10.000
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im finfiten Obergescholl, b hend aus Ter-
rasse, Wohnzimmer, Diele, Eadrum:i WG Echlalem—
mer, Kiche,

im Aufteilungsplan mit V' 2} h&‘zﬂlchn&f
und dem Vorratsraum Nr % N

Wohnung 18: - Mrlmgentl.lmﬂm}l vOry SE\QJ" 10.000
verbunden mit dm&ndemgenlum an der Woh-
nung im finften E!bergasahbﬁ bestehend aus
Sﬂhlammm\ﬁad WE, Emem weiteren WC, Gar-
dercbe Flur; Diele, Wﬂhnzlmmar Kiche, Kinderzim-
mer, sowig der Terrasse und der Pergola,

im uﬂmlungapianmn vV ﬂihézﬂll:h net.
a‘ﬂ\_\.‘;ﬂ‘i 'u"nfratst“aurn Mr “3} )

6.6 Gebiudetechnik A

Heizung: V)] Eaﬁiruﬂ Gasa’tagteﬁhmungen installiert. Die Thermen

{0 befinden sich in den jeweiligen Wohnungen, Wahr-

~scheinlich “sind Stahlrippenheizkérper aus dem Ur-
\\mrungahaujahr vorhanden.

(" Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird eine

Heizung &lteren Baujahres unterstellt, die aufgrund
N\ ~.des Alters und auch aus energetischen Grinden mo-

© ol demisierungsbedirftig ist. Dabei sind die Auflagen
des Gebaudeenergiegesetzies zu berlicksichtigen!

Uber Durchlauferhitzer oder Untertischgeréte;

Entsprechend des am Weremittlungsstichtag gulti-
gen Gebidudeenergiegesetztes (GEG) sind fur Immo-
bilien, die neu vermietet, verpachtet oder verkauft
werden sollen, Energieausweise zu erstellen und dem
potenziellen Kaufer spatestens bei der Besichtigung
vorzulegen.

Ein glltiger Energieausweis auf der Grundlage von
Berechnungen des Energiebedarfs lag der Sachver-
standigen vor.

Energieeffizienzklasse: E

58626 Andemach, Kolner Stralle 13, Wahnung Nr, | 3




Immaobilienbewertung Law A 25-12-01 Seite 26 von 59

Der Endenergiebedarf dieses Gebdudes liegt bei

Energieverbrauchskennwert:
135,1 kWh/(m?3a);

6.7 Beschreibung des Sondereigentums

Die hier zu bewertende Einheit ('3 beﬁrdat sich im
Hochparterre (1. Obergeschoss). .~
Das Gebaude ist als Verspannﬂrérnqhteg

Lage der Wohnung im Gebaude:

AN RN
Wohnfidche und Raumaufteilung: Der Sachverstandigen Irag%aih Grurldllss der zZu be-
wertenden Wohnung vor.
Aufgrund fﬂhlendwm(:] @iﬁﬂung wird unter-
stelit, dass die ms{rghm;;mMEnd der
Planung arﬁ::lqm &\
X \"\"’
Die thnuhg #erfﬁgt demnach ber ein Wohnzim-
mer, eing Kilche, gine Efidiele, eine Garderoben-
ecke, gm Emlafxﬁm'iar und\mu ‘Bad sowie eine Log-
gl&l\\ ' \ _“\\f‘ N
O (s <
AN &¢ =)
l\\'.\_'f; \\ \\ =
QO ¥
K\\\‘\t ) N 2 TKB
AN
o (G i ﬂﬂ“!ﬁ 1,} ,:* -] Efdiele 8,50 am
AN f 11 ..q m.mmuu Kochen 6.23 qm
\\}\\\{\3\ N Gardercbe 2,52 qm
an J N Bad - WG 567 am
A\ @ X Schiaten 15,83 gm
(Y o N Wohnen 3542 qm
JL:;\\%:’!’ Loggia mit ¥ _HE___IEI
ON (2~ o
AN X J. 3% 1 Putz 2,32 am
NS () N 75,01 gm
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Skizze Grundriss Kellergeschoss und Garagen und Stellplitze im AuBenbereich auf

Erdgeschosshohe:
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Skizze Grundriss Kellergeschoss
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Immobilienbawertung Low

Skizze Grundriss Erdgeschoss:

SEUHOSHSHARD  T-1
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Aufgrund fehlender Innenbesichtigung werden folgende Annahmen zugrunde
gelegt:

Grundrissgestaltung: Die Wohnung ist zweckmalig geschnitten.
Besonnung und Belichtung: Teilweise eingeschrankt. v &
Das Bad, die ERdiele und ribe\\\l{ﬁnhe haben kein
Fenster. N
r\,\ ‘ ; ] \\
Elektroinstallation: Dem Baujahr entspremem t - € Q)
Innentlren: Einfache beschlﬂhtﬂﬁﬁﬂﬁh ren&;@ﬁhran
Fenster: Doppelt verglamgaﬁénsvt'ér mlt msﬂan Kunststoffrah-
men. NN
- \ \\ Y
Bad: Das Ea&Ltmﬁﬁd&t slq:h lm mﬁ[!dgan Zustand.
Bodenbelag: E&Wﬂﬁ‘l emfagﬁ& F HESEﬂ Lmherstelit
> \"' \\\
Wandbekleidung: \\Es\mrden ﬂa]bhnnh FIi&ﬁen darliber verputzt und
‘ ‘wgbstnchma Wanda uniﬂmta!lt
p \\\‘\ :v" > \
Deckenbekleidung: ;-ﬂf\» - Es \rﬁriuntemfal&rﬂass die Decke verputzt und weild
AN qﬂ«siﬁ::han st
\ \‘V \\ & \\\ :\\
Sanitarausstat ng_ 4, Msghbét:ken
& \\\\ N Mﬁ%ﬁamﬁhanﬂ}
\ﬁf\\ " 1 Badewanne
NS

~ (1 1Waschmaschinenanschluss

k“- < ]

N o \\\?‘JEEEE Sanitarobjekte in einfacher bis mittlerar Aus-
— j X ?\\ stattung.
‘\‘j, ~  Einfache Zwangsentliftung.

Fliesen,

Waﬁi‘llhakiaidung: Fliesenspiegel an der Objektwand, ansonsten Rau-
fasertapeten weilk gestrichen,

Deckenbekieidung: Verpulzt und weill gestrichen;

58626 Andermach, Kolner Strate 13, Waohnung Nr. | 3
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Weitere Zimmer:
Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Besondere Bauteile im Sonder-
elgentum:

Besondere Einrichtungen im
Sondersigentum:

Besonderheiten laut Teilungser-
kldrung und Gemeinschaftsord-
nung vom 31.08.1972, hier aus-
Zugsweise:

Relevante Beschllsse aus
Eigentimerversammliungen:

Sondermutzungsrechte:

Jeweils Bodenbelage.

Jeweils Raufasertapeten weill gestrichen.

Verputzt und gestrichen,

-

Keina,

thnungen i.md db& ﬂ&zugehﬁrgen Mebean-
(raume_dirfen nur zu Wohnzwecken benutzt
werder'l\ Eie Ami.‘;bwg eines Berufes oder
' Gewerbe in der- Wohnung oder einer Garage
bedarf der schriftlichen Zustimmung des Ver-
wa,l{ers DlEzustlmmmg kann widerruflich er-
tmn werden. -

EHE Eus‘tm'imung kann nur aus einem wichti-
gen Srund verweigert werden. Sie kann auch
Non ‘der Erfullung von auflagen abhangig ge-
maﬂht werden, Als wichtiger Grund gilt insbe-
mndere wenn die Aumhung des Gewerbes
“oder des Berufes eine unzumutbare Beein-
tréchtigung anderer Wohnungseigentlimer
oder eine erhdhte Abnutzung der im gemein-
schaftlichen Eigentum stehenden Gebiude-
teile beflrchten ldsst oder wenn sie den Cha-
rakter des Hauses beeintrachtigt.

Das Wohnungseigentum ist verduerlich und
vererblich. Die WeiterverauBerung bedarf der
Zustimmung des Verwalters.

Ein Wehnungseigentimer kann sich in der Ei-
gentimerversammiung nur durch den Ver-
walter, seinen Ehegatten oder ginen anderen
Wohnungseigentimer der Gemeinschaft auf
Grund schriftlicher Volimacht vertreten las-
sEn.

Die Kfz-Stellplatze sind als Sondernutzungsrechte
vergeben.
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Ertrage aus gemeinschaftlichem
Elgentum: Keine.
Wesentliche Abweichung zwi- \
schen dem Miteigentumsanteil e S
und der relativen Wertigkeit des NN
zu bewertenden Wohnungsei- AN
gentums am Gesamtobjekt: Keine, RY o \1:»\\
IR =S\
Vorhandene ungewdhnlich hohe G K=
oder niedrige Erhaltungsriick- N N
lage: Es war zum Stichtal \&lﬁi Elﬁﬁ\ ne Erhaltungs-
ricklage von rd. 3,23 00 € fir das Gesamtobjekt,
davon ein rdee&létﬁntenl u&h\{iﬂ 80 € fur die hier
ZU bawartemlﬁ‘Wuhnu jworhanden,
Im ‘#art@lmts:zum Eaauiahr und der Grole des Ob-
jektes unﬂ\dm Erhﬁ&ﬂmgﬂumnd ist dies eine ge-
e Ricklage, — -, AN
EE bei gréfieren Mallng.tmm kiinftig mit Son-
Eﬁ:lm IagEn zu\mchnen!
p \\\
Hausgeld: N Es wird éﬁ%mun&ﬂﬁ:ﬁer Vorschluss in Héhe von rd.
C 190{:@:@& laut Wirtschaftsplan falig.
Y @) 'R
IO \\‘u ) \\\ :\\
.ﬂ.llgernembeurtealung c@m\)}}m ~Die an{hmmg befindet sich wahrscheinlich lberwie-
dereigentums. \\\\ T \\genﬂd im:WUrsprungszustand. Damit werden klnftig
\:\\\\\ (& Mnt@mﬁlerungsmaﬂnahmn erforderlich, die zu ho-
) (% hen Kesten fihren.
N ARy . Zudem besteht fiir das Gesamtobjekt nur eine ge-
";i\f\‘v» \\\?mge Ansparsumme zur Erhaltungsricklage. Dies
Jii\\;\\f N i\‘\\\ fiihrt bei kinftig erforderlichen Malnahmen zu Son-
SN @ N derumlagen.
AN SN N
. AN (75 N
N
O o G
NS A\ M
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6.8 Bauschdden / Baumangel und Reparaturstau

Baumangel / Bauschaden
und Reparaturstau: Im Bereich des Gemeinschaftseigentums:

- Makige insbesondere nptlaghe Schaden im
Bereich der Fassade 0%

- der Aufzug war am Tag%ﬁ*ﬂrtsbaslmtlgung
nicht funktionsfahig. Emmrﬁ untgrﬁlgtt dass er
repariert wird, € x SN

Im Bereich des Sond : nﬁh auﬁ;rund feh-
lender Innanbesmlaﬁqgtﬂg lge unterstellt:

- Die Wﬁl‘m&ﬁg beﬁndgl\% ,u:h insgesamt im magi-

N2 ‘\\";J O \'L Q\: &N
\\ N YAMY
\-k >, X
Wirtschaftliche Wertminderungen
am Sondereigentum: Smﬁ%igme ur::ﬂ\andﬂn )
Pflanzliche und tierische Schid- 3\\\\ & =)
linge: {v,:;\:\;getaﬂli ‘Nntemuéﬁungm auf pflanzliche und tieri-
A sche Scha ilngﬂ'iu!ﬂan nicht durchgefahrt.
¥ =
ONS \). \\\\\X\
N o QAP
6.9 AuBenanlagen 4 @) &
\J‘ \\\, € N
Ausstattung: \,~§Q ( \\%"@-Iaanﬁchlﬂsﬁe
Y (2% = \Eepﬂaster'te Wegflachen
y Qgét.: )T R k\&\\&_— Angelegte Gartenbereiche
QL OF XS
RN O AN
\ \\\ i NPy _\(\\ \:‘\, N
6.10 H&ﬁngabﬁuﬂ% N
A7 \\\\\ . .
. [Adund Aus Sind keine vorhanden.
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

7.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den

432 1 10.000 Miteigenturnsanteil \\:\:1

am gemeinschaftlichen Eigentum an dem mit einem Mehﬁamrlmrﬂﬁus:ehqt{t?n Grund-

e in 56626 Andernach, Kolner Elﬂll-E "I';'s S ‘\‘\:-‘:‘

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilun ‘Iaﬂ it Mri\[ ‘3 bezeichneten
(Typ C) Wohnung im ersten Obergeschoss mit Uurratgmum Nr. &Iu\m Wertermittiungs-

stichtag 26.03.2026 ermittelt. »-\'\\ ~ \\\\ 3
) N :
\\\'\ \"' = \\\\L li A\ ' &N
Grundstiicksdaten: N &5 D
SN BN
Wohnungsgrundbuch Blatt E N I‘f@.‘\hlsr". =)
Andermach 9247 <. S =y =S
N\ PSS
Gemarkung Fiurvv AN Flu rsfiick Flache
Andemach ,\\{I p T 10 918 m*
. ‘\\ ¥ N 13552‘44 1.205 m*
Q%) O W 11}5?344 84 m*
NN \f” N N
\\:\ Sp \\: )

\" N
o~ \\’

7.2 Grundnh{ﬂ\gdﬁr vnr{ahrans@ln\lﬁ
Gemak ﬁh‘iﬁ\BauG \lﬂm‘ d&;‘g’{;{ﬁhhrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitp LNk, aufdén Eiﬂh Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rEﬂmhﬂn (Gagﬁhenhﬂit}ﬂ und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fan![&‘it und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
A qmﬁunkslm‘t‘auf ungewdhnliche oder personliche Verhalinisse zu erzielen ware,

- das Vergleichswertverfahren (§ 24-26)
- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34),
- das Sachwertverfahren (§5§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

58626 Andernach, Kalner Stralke 13, Wohnung Nr. | 3
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-
stdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung stehenden Daten zu wahlen. Die

Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Die genannten Werermittlungsverfahren sind regelmakig in fulgandaf H&lhanfﬂlge Zu
berdcksichtigen: 2

1. die aligemeinen Wertverhalinisse N
2. die besonderen objektspezifischen Grundstﬂdismerkmake »« )

Die genannten Wertermittlungsverfahren gliedern smh in fnﬁg&nde Ueﬂahmnssnhntte

1. Emmittlung des voraufigen Verfahrensweries R '

2. Emittlung des marktangepassten vnrlﬁuﬁgen “\ﬁerfahrensw&r!es

3. Emmittlung des Verfahrenswertes 3
Bei der Ermittlung des vorldufigen Uerfahrenswmtes und d&&marktanaepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu bea::hiﬁn “bei der, Eﬁﬂﬂung des Verfahrens-
werts ist § 8 Absatz 3 zu h-aachtsn NS N

NN

Der Verkehrswert ist aus dem \i’ﬂrfahranswart des ﬂdar darwanﬁewend&ten Wertermittlungs-
verfahren unter Wiirdigung satner ﬂdﬂl’ |hrgr Huasagefﬂmgkmrt Zu ermitteln.

d W ‘.» N

7.3 Allgemeine I{nterlan ﬁh‘ che Elgmlng vcm Wertertmtﬂ ungsverfahren

Da der zu Errmttﬂtndﬂ’kf\aﬂmhrswarfsmngamﬁﬂ dam im nachsten Kauffall am wahrschein-
lichsten Kau!‘pr&l&%ﬂ&pmﬂhen soll, ist dieVerfahrenswahl auf die wahrscheinlichste Grund-
stlicksnutzung nasl:n ﬂem nﬁ::hsten I{auﬂall abzustellen.

Der Rechar‘;&hlaﬁ‘f und dIE Eing angsg L‘i’ﬁﬂen des/der gewahlten Verfahrens missen den vor-
herrsnhenden Marktuﬁﬁdﬁgungﬂﬂ {Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Bei der Bewertung I:,ﬂEhauter Grunﬁstﬂche sollten unabhangig voneinander mindestens zwei

Verfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten
& H&tfahrens

"::f‘-i‘:.-lim..e_- \fgg{ghmnsaingangsgrﬂﬁen (Marktdaten) sind stichtagsbezogen und im Wertermitt-

lungskontext am Grundstiicksmarkt abzuleiten und auf ihre hinreichende Eignung zu prifen,
Die Eignung der Daten ist im Zweifelsfall zu begriinden bzw. durch anderweitige Markidaten
Zu stitzan,

Es ist das Verfahren am geeignetsten und vorranging zur Ableitung des Verkehrswertes
heranzuziehen, dessen fir die marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten im Sinne
des BauGB § 193 Abs. 5 in Verbindung mit der ImmoWert\ § 6 Abs. 4 am zuverléssigsten
aus dem Grundstiicksmarkt abgeleitet wurden bzw. der Sachverstandigen zur Verfligung
stehen.
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7.4 Anwendbare Verfahren

Auf dem deutschen Grundstlicksmarkt sind die oben genannten Uarfahran“dre klassischen
bzw. gebrauchlichsten Verfahren, mit denen sich markkonforme WErtg@ﬁilibungsergahnlsae
erzielen lassen. , N

Veraleichswerdvarfahr G

" ~
Die Anwendung des Uergieunhswertverfahrens (im dlmﬁtgﬁ ‘lu*e'zrg!emﬁ}?zur Bewertung des
bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Fall rnﬁ-ghulfn T.‘ja ging,

\\:

\ \\
- hinreichende Anzahl geeigneter Herg!emhsﬁam‘prmsa zﬂm Preisvergleich verflugbar
sind F )
\\ || \}ﬂ ;ﬁ: N
\F AN N
und > NN *\\\:-\
: v N\ ¢ \‘\\\ ) \\
hinreichend differenziert heﬂ@ﬁ&hena \fﬁrgfat:hsfafmtomn des ortlichen Grund-
stilcksmarkis zur Beweriu ng d«a\ﬁheban.ltan Grundstﬁcﬁs zur Verflgung stehen,
\\\“ AN .‘\\'
!.'\ ). N D )
—— B \- :‘»" ~\“~_.
E erfahren ) N ‘\\\ .
\ L \\\\\\ \‘-< \ \ \\

Steht fir den Erwerb ﬂdEJ' ﬂia Errichtung uargﬁmcﬁharer Objekte iblicherweise die zu erzie-
lende Rendite tMlethhﬁhme Waﬁﬁteqerung} steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach den\gﬁngi@en Preisbildungsmechanismen auf dem Grundstiicksmarkt das Er-
tmgsweﬂuerfahﬁ&q&m uurramgig anzumnd‘sndas Verfahren angesehen.

Dies trifft flur {L& hier zo hmuert&nde 1mmnhll|e eingeschrankt zu, da sie auf Grund ihrer
Eustands ale guﬁ«q als Db}&}ﬂ zur Fremdnutzung bzw. die Vermietung der Wohnein-
heiten aﬂ\ @ angEsehan wurd

\\
Daahhih wlrd nﬂdﬁsern Gutachten eine Erragswertermittiung durchgefihri.

‘::fi-DEf Erlragswm't ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und

'"':"T“-‘-‘?«%mﬂtlgﬂ'\n Anlagen.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaue Grundstiicke vorrangig bewertet, die
Gblicherweise nicht vorranging zur Erzielung von Renditen, sondern zur Eigennutzung ver-
wendet, gekauft oder errichtet wurden.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Immobilie eingeschrankt. Die Eigennutzung ist ebenfalls
eine wahrscheinliche Nutzung von Wohnungseigentum.,

5626 Andemach, Kalner Stralke 13, Wohnung Nr. | 3
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Das Sachwertverfahren wird jedoch nicht angewendet, da fir die zu bewertende Immobili-
enart die fur die marktkonforme Sachwertermittiung erforderdichen Daten (Bodenwert, Nor-
malherstellungskosten, Sachwertmarktanpassungsfaktoren) nur in makiger bis schlechter
Qualtat zur Verfigung stehen, Insbesondere fehlt ein Marktanpassungsfaktor.

v

Bodenwert NN
NN

Der Bodenwert ist ohne Bericksichtigung der vorhandenen baiﬂ{ﬁhen Aﬁiﬂgen auf dem
Grundstiick varrangig im Vergleichswertverfahren nach dan §§’I# bls EE‘r frﬂhwWErt‘U Zu
ermitteln,

,ﬁ.\ v»' NS ~\

Neben cder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mﬂﬁgﬂba deﬁ EEE Absatz 2 ein ob-
jektspezifisch angepasster Bodenrichtwert vmwendet Weﬁien »:;;‘
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quad raim&tér Grundsiﬂcksﬂa-:ha des Bodenricht-
wertgrundsticks.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebaut%a und Fﬁdw‘es Gmnﬁstuck dessen Grund-
stiicksmerkmale weitgehend mit dem vqr\harmchendeﬁ\g}und und. bﬂd&nb&zﬂgenen wert-
beeinflussenden Grundstt}nksmerhmaian in.der nach § 15 gebttdﬁtan Bodenrichtwertzone
Ubereinstimmen. Je Endenndahuertmne &t ein Btri:leannchtwﬂrt | anzugeben. Je Bodenricht-
wertzone ist ein Bodenrichtwert an;uq@ben Eqdennchtv(ertspannan sind nicht zuléssig.

Die nachstehende Eruﬂenwerhe.nwﬂung eﬂ‘ﬁrfg‘t deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgmndstﬁckﬁ wvon dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grunﬁ@\ﬁ&t\merﬁﬁﬁhn ~ wig Erschliefungszustand, abgabenrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und:-Mal der ballichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, Grun ickszuschnitt — 3|m:l Bumh entsprechende Anpassungen des Bo-

p

denrichtwerts hﬂkﬁmksmhhgt & NG

Im Rahn‘l\e\n der Wﬁﬁhm'iltllun s]m:l Grundstucksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der
Eru ndm&smar&t l;ﬂnan Werteinfluss beimisst.

ﬂlfgemalne Grt%dsthnhsmemmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die
"‘-ﬁj:l"l-fﬁﬁlﬂhlilmhﬁﬂ und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkl regelmalig auftreten. lhr

:;wemﬁﬁuss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts bericksichtigt.

Besnndare objektspezifische Grundstlcksmerkmale sind werlbeeinflussende Grundstlcks-
merkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
merkmal Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansit-
zen abweichen.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bel

1. besonderen Ertragsverhdltnissen
2. Baumangein und Bauschaden
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Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

Bodenverunreinigungen

Bodenschatze sowie

Grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.

@ th b Lo

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung des \ig\\ﬁfar‘sﬁwmtﬂ insbe-
sondere durch marktibliche Zu- und Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen objekis Grundstiicks-
merkmale, soweit maglich, in allen Verfahren identisch anzusetzs

58626 Andernach, Kolner Stralle 13, Wohnung Nr. 1 3
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8 BODENWERTERMITTLUNG

8.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks PR

Der Bodenrichtwert betragt (fur die mittlere Lage) 235,00 € zum ﬂﬂnhﬁg u1 u1 2026,
Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert: NG

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Bauflache/Baugebist = M (Mischgebiet)
beitrags- und abgaben- _\\
rechtlicher Zustand = Frei %)
Q"
Bauweise = offan _ V7
Grundstiicksgrife = B50mY) o N\ {
¢ & &)
D) NP\ N N
{ _\ﬁ‘ \\« \';u ) P W N
;\f- ‘ N
Beschreibung des Euwurtuﬁ@m ndtﬂr;ks N
\ NN \\i\\\\\s
\\ > \\ A
A % T

Entwicklungsstufe Q\Q\\\' =

\:\J ‘\\Q\
Bauflache/Ba )
“\‘:‘:‘;:1!"' \:‘\\\ ‘u A ;
beitrags- u Q@ahanﬁ *:{'{:}* 2N
re{:hﬂlcha\ tand 0 = 50 Frei
dOX ‘i_\\": \ &)
Eamva%é’ b (4 -"1"):; =0
a ﬁmﬁtﬂck@:ﬁﬂe = 8918 m* + 1.206 m* + 84 m* = 2.207 m*
\'j-._
= \1 & \1\
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8.2 Bodenwertermittiung

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfrelen Zustand
a_hgahpnra-nhuinhnr Zustand des Bodenrichbwarts (bfapl) =

beitragsfreier Bodenrichtwert =
pAusgangswert flr weilere Anpassung)

Erauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Jn P
Richtwergrundstick Emmmgsgmndsmdt Phﬁaﬂsurtﬁ‘ifaf{tnr Erauterung
Stichtag 01.01.2026 2&.:‘.13_2026 G ~:§1f‘f121\|:||;:| 1

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den waﬁbui‘nﬂumnaenﬁrunﬂﬂﬂnklmnrhnahn

Lage r mittlere Lage | mittlere Lage 7;?{_ s 4,00
lageangepasster abgabenfreler BRW am Mﬂmﬂtﬂungsﬁmmg Y= 7 ‘\235\‘(}5 € 5
Entwicklungsstufe baureifes Land | . baursifes Cend. x (LA ¥.00

Art der baulichen| M tMF&chgehiet] H:[ME;']'!gEb:E'r} AT 1,00

Ruizung P\ N

Grundsticks- gsom* (] EEEI? m= 1.00 3
grofe Ly

Voraufiger objekispezifisch an@eﬁa‘sﬂar abgﬂbunﬂamr mawar = 235,00 €im?
Bodenrichtwert N

Werteinfluss durch beim Emrmngaahgeﬁ&

N
<

noch ausstehende Abgaben. I G AN : 0,00 €y
abgabenfreier ral:ﬂ\ng; Bu-:lunwut . = 235,00 €m®

‘L X NN s L7 §)
“ N NS

V. Enni'l.‘tlung &a Emmmndnnwerti '

Erlauterung

Dbj-lrtspulfhsh angl-ﬂnahlr hnitﬂﬁafmhf relativer = 235,00 €lm*

Ba:lamrt & ))

Flache (2> « 220700 m?

haltrawfmar Bmlﬂﬂwart = 51864500 €
o () o (2% rd. 518.600,00 €

Der nbgihenfreie Bodenwert unter Berlcksichtigung der betragt zum Wertermittlungs-
stichtag 26.03.2026 insgesamt 518.600,00 €.
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Erlauterungen:

1
Es wurde der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026 herangezogen. Es wird unterstell,
dass bis zum Wertermittlungsstichtag keine signifikante Bodenwertanderung erfolgt ist.

2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfrem Enadenwert" ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient als Malstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. dig Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den na‘ijek%artspezrﬁschen Sach-
wertfakior mit). Die danach ggf. noch berlicksichtigten den Bodenweri beeinflussenden
Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert Ean4lnd beelnﬁuasen demzufolge
iiber die Hohe des vorldufigen Sachwerts {Smmnzwaﬁ} den Marktﬂnpassu ngsfaktor.

3 - :"
Fiir das Richtwertgrundstiick wurde eine Grille vmﬁﬁﬂ m? angegeben. Das Bewertungs-
grundstiick ist mit 2. 207 m? wesentlich grofker. lﬂﬁnﬁuch erﬁ:!@t ‘aufgrund der Objektart

Mehrfamilienhaus" keine Anpassung.

Bodenwertanteil des Wuhnu nnimnuntl.m

Der Bodenwertanteil wird Bﬂ{spranhani dﬂn Zu hmnenden Sondereigentumen zugehdri-
gen Miteigentumsanteilen {HEA} ermittelt. DESEFMIIEIQEMUHTEEMEH entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des_zu hawamndan Wﬁhnungsmgentums am Gesamtobjekt (RE),
deshalb kann dlesqr E@ﬂenwartaniﬂtl fur mé"l.ﬂnfertennlttlung angehalten werden.

\v ||

. 518.600,000€ x 432 /10.000 = 22.403,52 € = rd. 22.400,00 €
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8 VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

Vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Bereich Osteifel-Hunsrick wurde
ein Auszug aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestelit. Es wurden Kaufpreise aus
dahnlichen Objekten in Andernach herangezogen.

Es wird der Zeitraum ab Juli 2025 bis zum Wertermittlungsstichtag bﬂtra:}hlst

in diesem Zeitraum wurden sechs vergleichbare Wohnungen in Andemaf‘:h verkauft.

Bis auf einen, der aufgrund eines wesentlich neueren Baujahres mr:.hfgae[gnet ist, kénnen
alle Haufprase zum direkten Vergleich herangezogen werden. ;\Q‘»:;fi' \_\\\\\

Der Ausstattungsstandard und der Sanierungszustand kiéinnen von der Qéahhﬁﬁsstelle
des Gutachterausschusses in der Regel nur eingeschatzt werden, s@m\gaslcherta Infar-
mationen in Form eines vom Kaufer ausgefiliten F ragehﬂgkehﬁ hrm ‘emes aussagekrafii-
gen Exposés vorliegen. Es handelt sich hierbei um eine grobe Elﬂaﬂhét?_ung da keine
Ortsbesichtigung stattfindet. Des Weiteren bedeuten fehlende Angaben beim Sanierungs-
zustand und beim Modemisierungsjahr nicht, dass an den Dh}ékién keine Malnahmen
durchgefithrt wurden, es sind der Geschﬂﬂsatelm ie-mgllqtl [geme dun::hgefuhrtan Malknah- e

men bekannt, 3 »
o ) \\ \ ,»:\‘\»\ “\

Es wird fir alle Vergleichswohnungen &in rrﬂi'ﬂer huﬂgtattungastmward unterstellt. Es wird
der absolute Kaufpreis im Verhalinis i&" thnﬂﬁm hemngemgen ohne Berlicksichti-
gung von Inventar. N R o

\\ Y, \\ —~ \\
Es kinnen keine La-geuntarsl:hlqléa |nsl:|e$m\iare de?\GaGnhassiage festgestelit werden.
Auch keine direkten Untemnh@de aufg“m%dea Baujahres. Deshalb werden samtliche
Kaufpreise ohne Anpassur@qﬁhﬁmngmﬁgen \\ii N

Jede der angagebeng@@inh nungan \.herlugl tlb\er eine Garage oder einen Kfz-Stellplatz im
Freien als Surudemuﬂuni;srecﬂ':t Die Hauﬁm&me wurden entsprechend bereinigt, die Ga-
rage wird zusﬂtzlbchhamchamhﬁigt >

\.,“ 1)

Alle Wuhnungﬁn\waran mn#ermraiﬁl N3
v N
FﬂlgEﬁdﬂ Haurprema i-.:urdert eruelL
Fﬁ!liﬂlmi'l Kmﬂ'j:m Wﬂl‘ll‘lﬂiﬂl‘bﬂ- Lage Baujahr Preis pro m*
NS 07725 | | /200.750€ BSATm* | 206G | 1872 rd_2.348,00 €/’
10028 f{“lEB.ﬂﬂD £ &8, 00 m? 306G 1063 rd. 2.338.00 €&'m’
< 10f280 [ 154.000 € 65,00 m? 4. 0G 1863 rd. 2.369,00 €/m?
10/26 | 157500 € B479m* | EG | 1884 rd. 2.431,00 €/my?
1125 185.000 € 107,11 m? 1.06 | 1873 rd. 1.727, 00 &m?
i' 1124400 €/'m*®
o -]
= 2.242 80 €
rd, 2.243.00 €

Es wird ein Mittelwert von rd. 2.243,00 €/m? Wohnflache aus den finf herangezogenen
Kaufpreisen emittelt.
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Kaufpreise mit Abweichungen von mehr oder weniger als 25 % vom ermittelten Mittelwert
bleiben unberiicksichtigt.

Es wird somit folgende Spanne herangezogen: von 1.682 25 € - 2.803,75 €
Damit verbleibt es bei den fonf Kaufpreisen, da sie alle innerhalb der Epannek_nliegen.

SYNN
224300€/m* x7500m* = 168.225,00 € = rd. 165.000,00 'El,‘*l:z W

_\\

Zudem wird die Garage mit 10.000 € entsprechend den ﬂngabﬁﬂer Han\fpferssammlung

N

berlicksichtigt. N N
o i\}\\: RS
Damit ergibt sich folgender Vergleichswert: o & =
£ D
N A

Wohnung b o 168.000,00 €

Q7 AT

— L e
Garage \ o . 40> 10.000,00 €
Beriicksichtigung besondere wertb nﬂus~ TS ~12.000,00 €
sende Umsténde entsprechend Er K A
wertermittiung (siehe Seite 61/62) — . (| " " \*o
Vergleichswert P\ S " 165.000,00 €

\\'\E'_\_\H '_‘\?}-\': ‘ t
& Q \\\

Der Vergleichswert de]ﬂt\uhr Zu hgﬁ%&n denr Eﬁhert | 3 mit Garage auf der Basis der Kauf-
preissammlung wwﬂﬁ-;}ium wmgmimuw&tag 26.03.2026 mit

ll' -.

4@1% 000,00 €
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10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

10.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 [rnrnuWErN 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich Emalbaran _:ahﬂmhen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet Malgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstilcks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentlimer fir die Bewirtschaftung Ems{:hliaﬂiir:h Erhaitung des Grund-
stiicks aufwenden muss {Bewirtschaftungskosten). . (

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass ﬁard&m Gmﬂdsmtksergentumer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Uerzm»sung des Grundstickswerts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb vgirﬁi der Emagswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. (/)

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag filf ein bebautes: Erunr.lstuch sowoh| die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen {z.'B. Anﬁﬁaﬁzungen} darstellt. Der
Grund und Beden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
{wirtschatftliche) Ftustnut:ungsdauar dar hauluch-eﬂ und ﬁnnsﬂgen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wsrt der Gehﬁude und AuEenanmgen i, d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (val. § 40 Abs. 1 ImmoWertV E‘I}gﬁundsﬁtz’lmh 50 zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware,

Der auf den Bodenwert entﬁallen:le Hemertragsanmlr wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschaftszinssatz hastrmrnt {Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar) . .

Der auf die baulichen JAnlagen entfallende: Reanertragsanteﬂ ergibt sich als Differenz (Ge-
samt)Reinertrag, dES Grundsiiicks" ab;f.rghch Reinertragsanteil des Grund und Bodens".
Der vorlaufige Erh-ng:nvmﬂ dar haulir:han Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rﬂntenharwﬂﬂbarechnuﬂg} des I[RﬂmiErtragsanteﬂs. der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des ngenschaftﬁzlnssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der veorlaufige Err.ragsweﬂ setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und  vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen,

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
« mittiiing des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung

- ‘des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen,
“Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwend ung des aus Kaufpreisen ab-

geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentiichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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10.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist
von den tblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die
tats&chlichen Erirdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den iibli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fﬁ{digtats.&chh—
che Nul:ung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fUr die Emmittlung des Rohertrags Iunachs’t dle fur emet\trtﬂlcha Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen. Na) &

\ )
5 N N>
\

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21) .

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich Entstehande Auf'a-rbmﬁu ngen, die fir eine ord-
nungsgemalie Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Eemrﬁchﬁﬁu ngshﬂsian umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mratausfaﬁu.aagntauﬁd dig’ Eemtahsknsten

Unter dem Mietausfallwagnis ist 1nshes-mdem das, Hrsrkﬁ einer; Eﬁagsmmdamng ZuU ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstaﬁﬁe van Mieten, P&nhhan und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst'auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsuarfulgumg auf thhjung Aufhahung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 28 Satz ‘i\und 2 I, BV).

Zur Eest:mmung des Remeri’m werde& vom Rnherlrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht die vom Elgentﬂm@‘ zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Roherirag auf die! Mmter umgalegt werden kdnnen,

Ertragswert / Flentenb?af;.ﬁart {ﬁ 2# und §34 Immu"ﬂurt"d" 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf dier ) Wertverhalinisse am Wertermittiungssiichtag be-
Zogene {Elnmal}Betrag. der der Sumime aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage emm:hhellllch Zinsen und Zinseszinsen entspricht, Die Ein-
kinfte aller wahrend der Mutzut‘rgsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaitn{sse Zum WErtﬂnmtﬂung sstichtag — sind wertmilig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts,

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
. Zusetzen fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

““Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Erragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der innen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wer-
termittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Erragswertver-
fahrens, Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirlschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich: genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus'! Izblrﬁher Gesamtnut-
zungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am WEnermmlungsstlchtag zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude filktiv: verjungt}, “wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittiungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Eese&hgung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wenenntrtlung als harmts durchgefihrt un-
terstelit werden.

\"\

Besondere objektspezifische Grundstunksmerhma‘te |:§ 8 Aha. 3 Immn"h‘urt‘-" 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Gmndstmksmrkmatan versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte anu@mhenden ;ndmdu&llan Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Eauachad&n (siehe nachfolgende Erl3u-
terungen), oder Abweichungen von den maﬂdﬁbhch Emelbaren Eﬂrﬂgen}

Baumangel und Bauschaden (§ HAB& 3 Immu‘h‘ert‘d’ gﬁ

Baumangel sind Fehler, die dem G@hﬁuda diR. bereits von Anfang an anhaften —z. B.
durch mangelhafte Ausflhrung-oder F‘Eanung Sie Iu‘mnan sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch dm\Wmterenhmbklung des “Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen. N

Bauschéaden sind auf. unjgﬁassane\‘l.interhaIt»;mgsauﬁuarrdungan auf nachtragliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen van ‘Bauma ngeln zuriickzufuhren,

Fir behebbare Schadﬁh und Mange! werden die diesbezaglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kpﬁtﬁ-ﬂ geschatzt, die zu ‘hrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale hnhatze ﬂd&t‘auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.  «.-

Der Bewartungssachvérsiﬂndtge\k@nn i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Hersteﬂuug aines nﬁtmaken Bauzustandes nur Uberschldgig schétzen, da

. nur. ;erﬁtﬁrungaﬂ‘ﬁi - augenscheinlich untersucht wird,

. gmndsﬂtzltghkeme Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Eauachadena Sachverstandigen notwendig).

o "E's wird- guadrﬂcklu:h darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-

lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Au-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt
sind
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10.3 Ertragswertberechnung

Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage {m®) (€/m®) maonatlich jﬁhrl]r:h
N, © |- (®©
Wohnung rd. 75,00| ca. 8,50 640,00/  7.680,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundiage der marktiblich ErIIEle-I'EI'I Mﬂhitmm :jurnhgemhrt
(vgl § 17 Abs. 1 ImmoWerlV). NG @\

i
=i —

7.680,00 €
EHEHZFHIEEEI"I}I .
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des "u"en'mamm} e 1.672,60 € .|L
E{EE % der nachhaltig E.-rzieibaren jahrhchen He{tﬂhaltmlata} I .
jih rlicher Ftalnurtrag . 6.007,40 €
'Reinertragsanteil des Bodens oS SN Chne <
1 25 % von 22.400,00 € {L|Egensdwaﬂs‘z|nssaﬁ % Eudemﬁaﬂj - 504,00 €
;Ertrag der baulichen undsunﬁhganﬂmgﬁn _ = 5.503,40 €
Barwertfaktor (gem. An1ageﬂ Zur [mmuWarW} v .
bei p=2,50 % Liegenschafiszinséatz 01
- und n= :'.TJahrﬂu Rﬂ‘ nutzungﬁdauer ’*1:;;__; i 24, 934
Erh*ngswerl: dar- h:lullnl\lm ‘und mnaﬁgen Anlagen = 137.221,78 €
Bﬂdunwarf {vgt Buciefm\ertern‘ylﬂureg} + 22.400,00 €
vnﬂauﬁgar Eﬁa@m‘;r&"'—i’f?f"; """""""""""""""""""""" = 159.621,78€
hasnndera al:qakﬁpa:iﬁﬁcha Grundstiicksmerkmale - 13.000,00 €
A Lsnm:larrmttmng:;reu:ht Garage 3, pauschal + 10.000,00 €
= Eundumuizungsm::ht Vorratsraum, pauschal + 3.000,00 €
Er!h"agﬁwart --------------------------------------- = 159.621,00 €
rd.  160.000,00 €
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10.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Die Wohnflache wurde den Unterlagen entnommen. Die Richtigkeit wird unterstelit.

Rohertrag

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich Eﬂi&[ﬂﬁl‘en Nettokalt-
miete durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21). =

Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Emnﬂsﬂi':k maﬂtﬂibﬁch erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamimiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen EEer!schaﬂurlgakﬂﬁtan.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von \rerﬂigharen Vergleichsmie-
ten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergletchbar gaﬁmﬁs Grundstﬁcka

« aus eigenen Ableitungen der Sachverstandigen - ~.<ﬁ5;-g;:;-f >
s aus anderen Mietpreisverdffentlichungen “'71:...,::. RS

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet ur‘ud arigeaﬂtzt DN‘EI ‘werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewerungsobjektes hinsichtlich der: ‘migtwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende ;Fh.npassu ngerrb&rﬂcksmhﬁgt

Es werden 8,50 € pro Duadramtar thrrﬂﬁchexals marlctubllnh erzielbar angesetzt:

Tatsachlich werden wegen Elﬂ&rlnutzungh:eme Mleﬁm erzrelt_

anirhchnfh.mgsknaten

Die vom ‘u"arrmeter zu Iragenden Bewnrtsﬂhaﬁungskustananteutu werden auf der Basis von
Marktanalysen vergl&mhbar genutzter Grundstiicke {insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €fm* Wohn- ader Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit tbzw., Bemmchaﬁung\ﬁhﬂstenanterlj bestimmt,

Dieser Wertermittiun ﬂgarden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
anrrtsﬂhaﬂungshm?’en iugmndﬂ gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
shmmungﬁmudelj 'areﬁuendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zu-
grund& liegt. o 250

AN BIWK- Aol

0 Verwaltunigskosten
Wohnen Winhnungen (Whg.) 1 Whg. « 43500 € 439.00 €
Instandhaltungskosten
Wahnen Wohnung (Whg.) 75 m® « 14,40 E'm? 1.080,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2.0 % vom Roherirag 153,60 €
SUmme 187280 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz wurde auf der Grundlage

» der Angaben des Landesgrundstlcksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025

» der verfugbaren Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstuuhswerte Osteifel-
Hunsriick -

o des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bunﬂ&&dumhschnlttlrchen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, md&m die Liegenschafts-
zinssédtze gegliedert nach Objekiart, Restnutzungsdauer des Gﬂhaudﬁa smre Objekt-
grole (d. h. des Gesamtigrundstickswerts) angegeben Emd smme N N

= eigener Ableitungen der Sachverstandigen, |nsbascmdara 2u der\rég?analen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Llegenschaﬁﬂzlnﬁsﬂlze urmmdrar J

d \.\,
pestimmt. \1 (S \\. \
¥ \\ \\ /¢

Auf dieser Basis wird ein Lragenschaﬂszmssat:z 'u'ﬂrl 2 Eﬁ\qgg[unda gaiagt

.\n\ N

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt slt:H aus d ﬁmt der bauilahen Anlage und dem
den Wertermittiungsdaten zugrunde ﬁagethn Mr::de Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendst wurdakdas au:h :’:iar Ableitung der Liegen-
schaftszinssétze zugrunde liegt.

Die GND ist mit 80 Jahren aus {*1}\ Kapltal 3 EPT 1 Enthammen

<\ \\ \\ H ‘,' \\ SN
N X X
Restnutzungsdauer - NG

Als F.astnulzungsdauwﬁ in erster Nﬂhqmng d’lﬂ Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziglich hatsﬂ}:ﬁllnhem Lehensalter\am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allar:lingﬁ dann u&q‘f#ﬁgeﬂ {d-h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche. M:}demm&mﬂgmﬂaﬂ.nahmm durchgefihrt wurden oder in
den Wartﬂmr@?ungsansétzﬁn unmﬂtﬁlbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un-
terhaltungsstaus snw&ewr Mﬂdemlﬁerung in der Wertermittiung als bereits durchgefihr
unterstelit werd AN

Zur Bestimmung tter‘ Rastnutzu\ngsdauar insbescndere unter Beriicksichtigung von durch-
g&fﬁhr‘mn oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modemisierungsmalnahmen, wird
daﬂn [11.&39 ite] 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

ﬂrfferenzﬁerfe Ermittiung der Restnutzungsdauer fir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 1973 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisien.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modermisie-
rungen zundchst in ein Punkiraster (Punktrastermethode nach .Sprengnetter/Kieng") ein-

geordnet,
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Talstichliche Punkta

Modemnisierungsmalnahmen Maximale
{vorrangig in den letzien 15 Jahren) Punkta Durchgefihrie | Unterstelite
Malnahmen | Malnahmen

Dachemeuerung inkl. der Verbessarung der
Warmedammung im Dach bew. Dammung 4 0.0
der obersten Geschossdacke
Modernisierung der Fenster und Aullentiren 2 0.0 N
Modernisierung der Leitungssysteme {Strom, 2 00 (7
Gas, Wasser, Abwasser aic.) : R0 NS N
Modemisierung der Heizungsanlage 2 0.0 EhH 147N
Warmedammung der Aulenwande 4 0.0~ g
Modermisierung von Badem / WCs efc. 2 08 |
Modernisierung des Innenausbaus, z.8. De- > 800 N \*—Q\\\TEJ
cken, FuBbdden und Treppen K= LN e
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- ANy w2l T
staltung 2. g9y W
Summe =) ':'J:_l Q\:. 3.0

Es wurden nur Teilpunkte vergeben, da die Maﬁﬂahmerp h\t{mn Tmﬂigrﬁ::ﬂwen des Objektes

durchgefUhrt wurden. @ o (€ v’. N [\ \\\\

Ausgehend von den 3,0 Modemisie ngs{wh kten; lstdam Gﬁhmidﬁ der Modernisierungs-

grad kleine Modernisierungen im Rat'}neh der lnstandhaliung. Zuzuordnen,

In Abhangigkeit von: RN P ‘\\

« der Gblichen Eﬂ-sammutzungsdauﬂr (80 itéhre} )

« dem (vorldufigen rechnenman"]l Geh&udea!tel: (EGZE — 1873 = 53 Jahre) ergibt sich
eine (vorldufige remnans&b‘e}ﬁastn u{zungsdam\'mn (80 Jahre — 53 Jahre =) 27 Jah-

o,

ren O\ 40N

O \\\

« und aufgrund des H&ﬂﬂmm&m#@&gr&da "Iizleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung" &T:g\'ht sich fur das Gebaude gemas der Punkirastermethode "Sprengnet-
ter/Kierig"” ema {ﬁ'lt}mﬂ.gefﬁa} Restnujzungsdauer von 37 Jahren,

i . ,
‘ \' “\_ \s

‘\.\,

{ \\\\ ‘\~

Eﬂuﬁﬂ\m&hhjahﬁpezlﬁsﬁha Erundsﬁinkammitmnla

U: || ;

H|er“warden {ﬁa WEmnamgen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des
‘?‘,&Bnhweﬂgerfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekis korrigierend in-

< soweit beriicksichtigt, wie sie offensichtiich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.

mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Edahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
bezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (gaf. zusatzlich ‘ge-
dampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.
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Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw,
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Malnah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen,

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatziich keine Eauschadanguﬁcht&n D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eme&‘bfeﬂtehrswartgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu IEtEﬂEn und wird von
diesem auch nicht geschuldet. 3 \; »
Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fiir z. E Erfnrdemnhe bauilche In-
vestitionen sind daher weder Kostenbarechnung, Kﬂﬂtﬂnansﬁ:lﬂag nach Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten lmHomhau} sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung de&l‘u’laﬂctwerhahmweﬂes

Da hierfdr allgemein verbindliche WErrtEnﬂltHungsmadﬂlle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Spréngnetter in [2] Kapitel 9/61
dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerker nach: {11} Kapitel 3.02.2/2.1,

In diesen Maodellen sind die Kostenabzlge fiir Schadenbeseitigungsmatnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punhtfastﬂrma'muﬂa weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die: E\II‘IEIQEH in deraktuellen Werfermittiungsliteratur ver-
figbaren Modelle, die in emhenlmherwgme gleghermaﬂeu anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsubjﬂhts &uwaa mndﬁrmslarungsbadurﬂlga neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Meubaut:—:-{'u q .5

\-

Die korrekte Anwendung dia:ser Mudeliﬁ\{uhrt |n\ﬁﬂ@n vnrgenanntan Anwendungsfallen zu
marktkonformen EI‘gEhF‘I-IEEBI'I und Lgf daher aachgar&cht

o N :

Es wird unberstellt, dae-.s \Bchadan Ifn Ei!r&:n:h di!& Gamnmhaﬂsmgemums Uber die laufenden Kosien
oder die Ricklage gatliqkl sind, Ny

~ \\\ N < L&« —
—‘,::“t \\\ N ;'\‘ “‘\_ o c .\\ o
hesundﬂtéﬁg\ﬁjemspegmm Grundstucksmerkmale Wertheeinflussung insg.
RS I ESND)

n.mggbr Gesamizilstand - 5.00000€
“iﬁ:: Rﬁikuabauhl‘ag wegen fehlender Innenbesichtigung - 5.000,00 €
A Raslluz ggmge aktuelle Erhaltungsrickiage - 3.000,00 €
- 13.000,00 €
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Himweis: Im Bereich des Gemeinschaftseigentums werden tatsachlich erforderliche Kosten
teilweise Uber die Erhaltungsriicklage gedeckl. Die hier berlicksichtigten Wertbeeinflus-
sungen erfolgen deshalb nur anteilig.

Insbesondere ist die Ansparsumme zur Erhaltungsriicklage nicht ausreichend, um samitli-
che erforderliche MaBnahmen durchzufihren, Es ist mit kinftigen Sonderumlagen zu
rechnen.

«

.\v‘;-’. >

s
¥
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11 VERKEHRSWERT

11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt \Wahl der Wertermittiungsverfahren” dieses Verkehrswergutachten enthalt
die Begrindung flr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf ﬂ]r{ ichbare Grund-
sticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshﬁﬂ;ﬁ\verglemhsweﬂ'uer-
fahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Prsrsvarglan:haﬂﬁiﬁd AlleVerfahren fih-

ren deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswerts. &) (o™
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Emmittlung des \i’arkﬂhm‘uverts Isfk\h’ﬂngt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab: RN

« von der Art des zu bewertenden Objekis ((bliche Mnig\ﬂng, Qurmngﬁ rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gawuhnhchaﬂ G’ aﬂsuarkieﬁr} und

= von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur. E}rgrchung gfuﬁr r hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten, -

( xl '\‘;
). N — “
\\ NG TR
) \\ ) SN

11.2 Aussagefahigkeit der Haﬂnhr&nsnrggininu N

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Baawerfungsubjakts wﬁiﬁ&n aus den bei der Wahl| der
Wertermittiungsverfahren beschne@ﬁen andéh Euwath Renditeobjekte als auch zur

Eigennutzung erworben. ) N
—\:\\‘“ -,');'l ( \“:\ <N \ >
( ‘*»\\\x‘ A\ ] NN \\

NN

zusammnrtntullung dar 'Uﬁﬁ'nhmmmgahniasa\ﬁ

. “-.
7 r«' &, ¢ A\

o[ O \\‘5:, i)
rd. 160.000,00 €
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11.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem pswEﬂlgen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit hastlmmt ':;5":%:
Wohnungseigentum wird sowohl zu Renditezwecken als auch zur E'gﬁn nutzung erworben.
\Wenn geeignete Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen sind diese heranzuziehen. In
diesem Fall lagen Vergleichskaufpreise vor. Das Verfahren konnte. deshﬂ!b durchgefiihrt
werden. Ein Sachwertverfahren konnte nicht durchgafum?t\wal‘deu Es Erfnlgten die Durch-
fiuhrung eines Vergleichs- und eines Emagﬁwerweﬁahrﬂﬂﬁ u:h& }Emra-rls das Gewicht 1,00
erhalten, L& 3

Die zur marktkonformen We:tenmttlung arfnrdgﬁ[ﬁhen Diten Etanden flr das Vergleichs-
wertverfahren aufgrund der geringen Anzahl der Kaufpreisein mﬁﬂléer und fiir das Ertrags-
wertverfahren in maliger bis guter ﬂua@ﬂﬂﬂusr&lchend gute Mtﬂlﬁhsmlﬂtﬂn ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur "n.l’erﬁ]gung ( *~’:>;j 0 , “\\ v?vj{:

\\ H

Bezlglich der erreichten Marﬁtkﬂnﬁﬁﬁﬁﬂat der. ‘u'arfahr&nsiafgehmsse wird deshalb dem
Vergleichswertverfahren das Gewmiqtﬂ 50, unﬁdém Ertfagmrertverfahren das Gewicht 1,00

beigemessen. PN RN
:\._\\ ) | TR
Insgesamt erhalten somit > \\'Q\
das \l'arg!mnhswama&:\ﬁren daa Géwn:ht =2 1,00 ¥ 050 = 0,50
= \\ N
das Erhgawartu?ﬁthrﬂn das Gmﬂr:ht - 1,00 x 100 = 1,00
( \\ - \\\ \\ XA
{( \\\ ‘\\ “vg\‘\ =
Das gawngam Mlﬂﬁlﬂﬁs den n‘u"ifnrahschmtt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragl\\ A=Y L))
Ny (L "\‘fi\\
J \\ \\\\
N [1&35‘ 000, [IEII E‘k\ﬂ 50 +160.000,00 € = 1,00) = 1,50 = rd. 162.000.00 €.
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11.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert flr den 432 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus bebauten Grundstick in

in 56626 Andernach, Kélner Strae 13

Grundstiicksdaten;

Weohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr. ARV N

Andemach 9247 1 €7 )

Gemarkung Flur metﬁck‘?" S N SFische
105644 < 1.205m?
1057/44 84 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Mﬁmtungsqi{an rnlrt\bi} | 3 bezeichneten
(Typ C) Wohnung im ersten Ghargesdﬁqas mﬂ ‘Uurratsmmn Nr 3»‘*: 2"

wird zum Wertermittiungsstichtag 26.03. zﬁzﬂ m|f A ' <
\\ & (=Y
#ﬁz llﬂﬂ TI'D €
in Wﬂﬂﬂn’ﬁmumammum@ﬁzigﬂmnd Euro
NN \ - NN
\'_}d ) = ) \}“

Die Eachvemtﬁnd:ge I::aaﬁﬂein h ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrh:ht{iéntg E\nﬂehen. géﬁenan jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
richt zuiﬁﬁarg ist semermqmsagm keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
HEIHI'I --;;;\;‘.7"

I{"_biEnz dgin 08 05.2026

Biancalow
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12 RECHTSGRUNDLAGEN, VERWENDETE LITERATUR

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB: ‘

Baugesetzbuch \\’*"‘
\\\\ s

ImmoWertV: N

Vearordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der VerkehrmmﬁEWn Ir:ﬁmublllen und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten {Immuh:llenweﬁenmttlungw&mrdnung -
ImmoWertV)

—\\.::’ NN \\ \
BauNVO: NN N\
Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Gmnds?ﬂh&e {Eﬂhnﬁ&ungsvamrdnung -
BauNVD) P \\ N s
IR «\\\
BGB: Y ¥ o
Birgerliches Gesetzbuch B N ) \\\5 R
f\?:\';ir_s' W@ Oy
WEG: ) N NN
Gesetz Gber das Wuhnungsslg&ntum\l.@d das Daumnruhqrelﬂm {Wﬂhnungsementumﬁge-
setz - WEG) - \\\ NE
N . (€ ;n\,\\.
( K \ \;\ ) = \
WoFIV: a7 O N
Verordnung zur Berechnung @Wﬂhnﬂﬁﬁha ﬂﬂ-'m{hﬁ\&henvﬂmrdnung — WoFIv)
\\ "\‘ ym.
WMH \ \J \ \\ \v\ \\
\\\\

Richtlinie zur wnhnu}@tﬂbhﬁn g ‘u"@:rmﬂﬁc’hanharachnung und Mietwertermittiung
(Wohnfiachen- um(m&\mmn;hﬂ.me u-mg}

[ \\l >~ - ey b 'i
DIN283: = O \l‘ |
DIN 283 Elsﬂk\i q[ihﬂn Be Ehﬂung der Wohnflachen und Nutzfldchen” (Ausgabe
Februar 'lﬁ\&ﬁ‘hhwal{hnq Dhmﬁ@r\\fl 83 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
thw, w&fﬂ&éﬂ uq_gi \r\\ )

B “ ,'
Bet@ °S \»75'
\ Wrﬁﬁdnu&&ﬂtﬁﬂ die Aufstellung von Betriebskosten

TeEGE
Gesetz zur Elns.parung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur \Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebidudeenergiegeselz — GEG)
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12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr—,ﬁhmreﬂer 2025

(3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wssmsdatﬁtﬂaahk 2ur- ll'l'lmGhIhEn-
bewertung CX SN

[4] Sprengnetter / Kieng: ImmoWertV. Das neue Wartermlulungsrachtaﬁmnmemar Zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Eprengneﬂer Immnt}rﬁanbnewertung Sinzig
2010 :

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHFC Eml} Knmrnentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwartuarfahfﬂn Epmﬂgﬁeﬂar Immobilienbeweartung,
Sinzig 2013 )) .:\: -

[6] Sprengnetter / Kieng / Driellen: [}as 1 % 1 dar Immubrlianhewarlung. 2. Auflage,
Sprengnetter Imrnnbﬂrenhewertung, Emd Neuenaﬁr—.ﬁ.hmaﬂhrimﬂ

12.3 Verwendete fachspuzlﬂﬂuhu Sn‘l‘huarﬁ

Das Gutachten wurde unter ‘Elem'endung des vnn ﬂer Eprangnattﬂr Real Estate Services
GmbH, Bad Neuanahr-ﬁhm?éular Earrmrlckeiten Sﬂﬂwareprngmmms "Sprengnetter-ProSa”
erstellt.

12.4 Hmwma\zum Llrhabefrm:huiz und zur Haftung

Urhehﬁmshuht alle Remte Vﬂrhﬁha]ten Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und

den angegaben-an Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist

nur mit schnﬁllcﬁér Genehmigung gestattet.

Der Aﬁﬂragnehmm haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Q E&schmhuﬁgen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

<= AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-

Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind,
Sie darfen nicht aus dem Gutachten separiert undfoder einer anderen Nutzung zugefihr
werden,

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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Der Auftragnehmer haftel unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielilich von Vorsatz oder grober Fahrlédssigkeit der
Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist {Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Echadansuamatzhaﬂung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. <

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. = &
Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfillung sgahﬂf&n gaaetzlri:hﬂn Vertreters
und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers flr von |hnerl durch; IEIc:hte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Ahiuafﬂal vion. Infmmahunan und Daten,

die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung hezngan oder (bermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mﬁgiu:hen ﬁﬁd{grlﬁ&g&gﬂﬂ den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine lber das Vorstehende hinausgehende Haﬂung ist. auaeschfossan bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR. b&grﬁnﬂ

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dHSﬁﬁK’.‘ im Gutaﬂhtﬂn Enthaliénan Karten (z. B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u-a.) und-Daten urhahérrechlhch geschitzt sind.

Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert dind/oder giner anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Intemet werhff&nﬂh:ht wird, wird zudem darauf hingewiesen,

dass die Verdffentlichung nicht. i‘ur kummﬂmeﬂe Zwe«:ke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das E-utac:mafrbls maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens usmﬁanﬂmht\#érden iR anderen\ﬁaflen maximal fur die Dauer von & Mo-
naten. dJON
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Anlagen zum Gutachten 25-12-01
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Ubersichtskarten

Datengualla

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025



Regionalkarte

Datenquelle
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Stadtplan

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025




Lufthild




Flurkarte

Liegenschaftskarte Rhainland-Plalz, Landssamt fir Vermeasseng und Geabasisinfarmation Rheintand-Plale Stand:




Bodenrichtwertkarte

Datenguelle
Lendesamt e Vermessung und Geobasiinformation Rieintand-Plalz Stand: 01012024

Hinweis: Hier ist aus Lizenzgriinden die Richtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024
eingefiigt. Sie dient der Darstellung der Richtwertzone. Die aktuelle Richtwertkarte ist
noch nicht verdffentlicht.




Fotodokumentation zum Gutachten 25-12-01
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Bild 1 Bild 2 S
Seitliche Ansicht auf das StraRenseitige Ansicht.
Bewertungsobjekt. Y |
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Bild 3 AT O Bilgd >
Eine weitere straBenseitige Ansicht. .~ Riickseitige Ansicht.

\




Bild 5 Bild 6
Eine weitere riickseitige Ansicht. Die Reihengaragen im hinteren
Grundsticksbereich.

Bild 7 AN
Der Hauseingangsbereich. ~Hauseingangsbereich vom

1aus aus gesehen.




Bild 9 Bild 10
Das Treppenhaus im Bereich des Blick ins Treppenhaus.
Erdgeschosses.
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Bild 11 ~\\ . (CF PN

Ein weiterer Blick ins Treppenhaus. . Die Zwiischentiir zum

Der Aufzug ist vom Erdgeschoss aus :;\?: "Wohnungseingangsbereich.
gesehen jeweils ein halbagg‘% i SN

hoher oder tiefer zu erreichan. X
S
—-\‘\\\Q\\ l"[ L r
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Es ist ein stillgelegtes Schwimmbad

varhanden.

Bild 13




