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Gutachten

iiber den Verkehrswert (1.S.d. § 194 Baugesctzbuch)

der im Folgenden aufgefiihrten Miteigentumsanteile an dem Grundstiick in

56075 Koblenz-Oberwerth, Arndtstr. 5

269 /10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss
nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Wohnung Nr. 029

Ifd. Nr. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstiick Grundstiicksgrofie
Blatt-Nr.

1 Koblenz/ Nr. 21929 Koblenz 12 2/492 6.260 m?

2/zu 1l Koblenz/ Nr. 21929 Koblenz 12 2/488 682 m?

5710.000 Miteigentumsanteil verbunden mit.dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. P099

Ifd. Nr. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstiick Grundstiicksgrofie
Blatt-Nr.

1 Koblenz/ Nr. 21999 Koblenz 12 2/492 6.260 m?

2/zu 1l Koblenz/ Nr::21999 Koblenz 12 2/488 682 m?

5/10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. P100

1fd. Nr. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstiick Grundstiicksgrofie
Blatt-Nr.

1 Koblenz/ Nr. 22000 Koblenz 12 2/492 6.260 m?
2/7zu 1 Koblenz/ Nr. 22000 Koblenz 12 2/488 682 m?
Eigentiimer: Auftraggeber:
Siche Beschluss Amtsgericht Koblenz

Karmeliterstral3e 14

56068 Koblenz
Aktenzeichen: - 21 K 41/23 - Zwangsversteigerungsverfahren




Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Wertermittlungsstichtag:

23. Juli 2024

Verkehrswerte %) 2 O
Wohneigentum (Wohneinheit) \\\ ST 640 000.00 EUR
Sondereigentum Nr. 029 QF |\ ?
;"I.' D g;\_" W %)
@R NN
Teileigentum (Tlefgaragens\té!l’platz) ' \q.,\\\\ 22.500.00 EUR
Sondereigentum Nr. P999\\‘\ M \\\ N . ’
KNP AR NG

Teileigentum (Tlefgmﬁgenstellplalz)
Sondereigentum Nr. P100

£ N\ S \ ¥4
() P
AN SN N,

& 22.500,00 EUR

Ausfertigungen

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 65 Seiten. Zusitzlich 5 Anlagen, bestehend aus 23 Seiten (I-XXIII).
Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, zusitzlich | Ausfertigung fiir den Unterzeichner.
Gesonderte Angaben: Gutachtentext insgesamt 84.410 Anschlidgen- Anlage 1 Fotodokumentation mit 21 Fotos-

Anlage 2-4: 11 s/w-Kopie, 1 Farbkopien

dipl -ing.(M}
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

1 Fragen zum Auftrag

Verkehrs- und
Geschiftslage:

Baulicher Zustand:

Baulasten:

Hausschwamm:

Nutzung des Objektes:

Energiepass:

Hausyerwaltung:

Wohnpreisbindung gem.

§ 17"WoBindG:

Wohngeld:

Siehe u.a. unter Punkt 4.1
Sehr gute Wohnlage; keine Geschiftslage.

Der Gesamtzustand, bezogen auf das
Gemeinschaftseigentum, ist als sehr gut zu bezeichnen.
Das zu bewertende Sondereigentum Nr.:029
(Wohneinheit) sowie die beiden Tiefgaragenstellplitze
Nr. P099 und P100 befinden sich in einem guten
baulichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

Weitere Angaben siche Seite 26 des Gutachtens.

Die Auskunft iiber eventuell: vorhandene Baulasten
wurde schriftlich angefragt.
o Lt Auskunft der zustdndigen Behorde, liegt
keine Eintragung vor.

o - Bezogen auf die besichtigten Bauteile, besteht
soweit augenscheinlich erkennbar, kein Verdacht
auf Hausschwamm.

Das'Sondereigentum ist eigengenutzt und steht derzeit
leer.

Fiir das Objekt wurde kein Energiepass vorgelegt.
Wird dem Gericht separat gereicht.

Aus den vorliegenden Unterlagen, geht nicht hervor,
dass eine Wohnpreisbindung vorliegt.
Wirtschaftsplan 2023

Sondereigentum Nr. 029:
522,00 €/Monat incl. Riicklage (Mieteranteil 440,00 €)

Tiefearagenstellplatz Nr. P099:
31,00 €/Monat incl. Riicklage (Mieteranteil 7,00 €)

Tiefearagenstellplatz Nr. P100:
31,00 €/Monat incl. Riicklage (Mieteranteil 7,00 €)
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Versicherungsschutz:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Zusiitzlicher Hinweis
fiir das Gericht:

Ein Versicherungsschutz wurde nicht vorgelegt. Da das
Objekt/Areal mit seinen Gebauden einer
Hausverwaltung unterliegt, ist davon auszugehen das
Versicherungsschutz besteht.

In dem Sondereigentum, wird keine gewerbliche
Nutzung ausgefiihrt.

Es sind keine Zubehorstiicke o0.4. vorhanden.

Die jeweiligen Sondereigentume, bestehend aus
Wohneinheit sowie zwei Tiefgaragenstellpliitzen, fiihren
separate Grundbiicher.

Die in den separaten Grundbiichern eingetragenen
Flurstiicke, bilden jeweils eine rechtliche sowie eine
wirtschaftliche Einheit-und sind nur zusammenhdngend
zu verdufiern.

Diein Abt. Il der Grundbiicher eingetragenen Rechte
sind bei der Verkehrswertermittlung, wegen der
Besonderheiten des-Versteigerungsverfahrens nicht
wertmindernd beriicksichtigt worden.

Gleichzeitig dienen die Eintragungen, zur Sicherung der
Erschliefung und Versorgung, der auf den
Grundstiicken befindlichen Gebdudeteile.

Eine Wertminderung der Flurstiicke, bezogen auf die
Bestandsgebdude, liegt nicht vor, sodass die
eingetragenen Rechte wertneutral betrachtet werden
kénnen.
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

2 Einleitung

Auftraggeber: Amtsgericht Koblenz
Karmeliterstral3e 14
56068 Koblenz

Grund der Gutachten-
erstellung:

Auftrag vom:

Ladung zum
Ortstermin:

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am
Ortstermin:

Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahren 21 K 41/23.

14. Mai 2023

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kénnen,
war die Abhaltung eines Ortstermins erforderlich.

Der angesetzte Ortstermin fand termingerecht statt.

Die im Beschluss aufgefiihrten Beteiligten, wurden
rechtzeitig schriftlich, zu diesem Termin geladen:

-Gliubiger/Antragsteller-
siche Beschluss

-Schuldner/Antragsgegner-
siche Beschluss

23. Juli 2023
23 Juli 2023
23. Juli 2023

m Vertreterin der Antragstellerin
m der Unterzeichner nebst Mitarbeiterin
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

3 Grunddaten / Allgemeine Angaben

Bewertungsobjekt:

Sondereigentum Nr. 029 (Eigentumswohnung)
Sondereigentum Nr. P099 und Nr. P100 (Stellplétze) in
56075 Koblenz-Oberwerth, Arndtstr. 1-17

Eintragungen im

Grundbuch:

Amtsgericht Koblenz
Wohnungsgrundbuch von Koblenz, Blatt 21929

Bestands-
verzeichnis:

Abt. I:

Lf. Gemarkung Flur Flurstiick  Lage Grofle

e  Miteigentumsanteil von 269/10.000 an dem Grundstiick

1 Koblenz 12 2/492 Gebiude- und 6.260 m?
Freifliche
Arndtstr. 1, 11, 13,
15,17,3,5,7,9

verbunden mit dem Sondereigentum ander Wohnung Nr. 029 laut
Aufteilungsplan.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter
21901 bis 22032).

Der hier-eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen

auf die Bewilligung vom 24.05.2017 (UR-Nr. 2700/2017, Notar
in Koblenz); hierher ibertragen aus Blatt 21000; eingetragen am 25.07.2017.

e Miteigentumsanteil von 269/10.000 an dem Grundstiick

2/ Koblenz 12 2/488 Gebiude- und 682 m?
zZu Freifldche,
1 Verkehrsfliche
Arndtstr.
Eigentiimer:
-siche Grundbuch-
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Abt. II:

Abt. III:

Die Zwangsversteigerung zu Zwecke der Aufthebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Koblenz,
21 K 41/23); eingetragen am 18.02.2023.

Die weiteren Eintragungen sind in der Anlage 5
aufgefiihrt.

Schuldverhéltnisse, soweit diese in Abt. 111 eingetragen
sind, werden im Gutachten nicht berticksichtigt.

Eintragungen im
Grundbuch:

Amtsgericht Koblenz
Teileigentumsgrundbuch von Koblenz, Blatt 21999

Bestands-

verzeichnis:

Abt. I:

Lf. Gemarkung - Flur Flurstick _ Lage Grofle

o Miteigentumsanteil von 5/10.000 an dem Grundstiick

1 Koblenz 12 2/492 Gebiude- und 6.260 m?
Freiflache
Arndtstr. 1, 11, 13,
15,17,3,5,7,9

verbunden.mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz in der Tiefgarage
Nr. P099 laut Aufteilungsplan.

Fiir jeden:Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter
21901 bis 22032).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen

auf die Bewilligung vom 24.05.2017 (UR-Nr. 2700/2017, Notar
in Koblenz); hierher ibertragen aus Blatt 21000; eingetragen am 25.07.2017.

e  Miteigentumsanteil von 5/10.000 an dem Grundstiick

2/ Koblenz 12 2/488 Gebiude- und 682 m?
zZu Freifldche,
1 Verkehrsfliche
Arndtstr.
Eigentiimer:
-siehe Grundbuch-
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Abt. II:

Abt. III:

Die Zwangsversteigerung zu Zwecke der Aufthebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Koblenz,
21 K 41/23); eingetragen am 18.02.2023.

Die weiteren Eintragungen sind in der Anlage 5
aufgefiihrt.

Schuldverhéltnisse, soweit diese in Abt. 111 eingetragen
sind, werden im Gutachten nicht berticksichtigt.

Eintragungen im
Grundbuch:

Amtsgericht Koblenz
Teileigentumsgrundbuch von Koblenz, Blatt 22000

Bestands-

verzeichnis:

Abt. I:

Lf. Gemarkung - Flur Flurstick _ Lage Grofle

o Miteigentumsanteil von 5/10.000 an dem Grundstiick

1 Koblenz 12 2/492 Gebiude- und 6.260 m?
Freiflache
Arndtstr. 1, 11, 13,
15,17,3,5,7,9

verbunden.mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz in der Tiefgarage
Nr. P100 laut Aufteilungsplan.

Fiir jeden:Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter
21901 bis 22032).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen

auf die Bewilligung vom 24.05.2017 (UR-Nr. 2700/2017, Notar
in Koblenz); hierher ibertragen aus Blatt 21000; eingetragen am 25.07.2017.

e  Miteigentumsanteil von 5/10.000 an dem Grundstiick

2/ Koblenz 12 2/488 Gebiude- und 682 m?
zZu Freifldche,
1 Verkehrsfliche
Arndtstr.
Eigentiimer:
-siehe Grundbuch-
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Abt. II:

Abt. III:

Vom Eigentiimer/
Beteiligten

erhaltene Unterlagen:

Erhebungen des
Unterzeichners:

Die Zwangsversteigerung zu Zwecke der Aufthebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Koblenz,
21 K 41/23); eingetragen am 18.02.2023.

Die weiteren Eintragungen sind in der Anlage 5
aufgefiihrt.

Schuldverhéltnisse, soweit diese in Abt. 111 eingetragen
sind, werden im Gutachten nicht berticksichtigt.

Antragstellerseite:
o Teilungserklarung/Aufteilungsplan
e Wirtschaftsplan 2023
e Abrechnung 2022
¢ Grundbuchblitter

e Erkundung des planungsrechtlichen Zustands
e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

e Auskunft iiber Baulastsituation

e Grundbuchstand

e  Auskunft iiber erschlieBungsbeitrags- und
kommunalabgabenrechtliche Situation
Nutzflachenberechnung (nur tiberschliagig)
Grundrisszeichnungen

Planunterlagen

Fotodokumentation
Teilungserkldrung/Aufteilungsplan (bei Sondereigentum)

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht tiberpriift. Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitit der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

In dem Gutachten 1st unterstellt, dass die
brandschutztechnischen Vorschriften, planméBig nach den
jeweiligen Richtlinien/Verordnungen (hier: LBauO-
Rheinland-Pfalz) ausgefiihrt sind.
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Wertermittlungs-
Grundlagen/
verwendete Literatur:

Lageplan (Auszug aus der Liegenschaftskarte)
Grundbuchauszug

Grundstiicksmarktbericht

Mietspiegel der Stadt Koblenz

Preisspiegel 1vd

Bodenrichtwertkarte

Fotos

fachspezifische Literatur

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung ¥om:3. November 2017 (BGBI.
1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021
(BGBI. I S. 2939) gedndert worden ist"

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 13634

zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 8.8:2020 I 1728

52. Auflage 2021

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. I'S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14 Juni 2021 (BGBLI'S. 1802) gedndert worden ist

Stand: Neugefasst. durch Bek. v:21:11.2017 13786

Hinweis: Anderung durch Art.2.G v. 14.6.2021 I 1802 (Nr. 33) textlich
nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieBend bearbeitet

ImmoWertV 2021

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten —-Immobilienwertermittlungsverordnung-
ImmeWertV vom 14. Juli 2021

Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL I S. 3634)

Die Anwendung der ImmoWertV 2021 gilt ab dem 01.01.2022 und ist
ab Verdiffentlichung des aktuellen LGMB RLP 2023 (veroffentlicht
Miirz 2023) zwingend anzuwenden.

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken von 2006.

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 5. Juli 2021 (BGBIL. I S. 3338) geéndert
worden ist

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 2.1.2002 142, 2909; 2003, 738;
zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 6 Gv. 7.5.2021 1 850
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

GEG 2020
Seit 1. November 2020 gilt das Gebdudeenergiegesetz ,,GEG 2020 (BGBt
2020, 17-28 — 1794).

Das GEG tritt am 1. November 2020 in Kraft. Das bisherige
Energieecinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energiecinsparverordnung
(EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz
(EEWirmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG aufler Kraft.

WoFlV:
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche
vom 25. November 2003 (BGBI. I S1:2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung {iber die.Aufstellung von
Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. 1 S. 2346, 2347)
die durch Artikel 4 des-Gesetzes vom 3:Mai 2012 (BGBL I S. 958)
gedndert wurde (Stand 2020)

WMR:

Wohnfliachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhingigen
Wohnflichenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1],
Kapitel 2.12.4)

NHK 2010 sowie die Richtlini¢ des Sachwertes (SW_RL)
¢, Normalherstellungskosten-2010 (NHK 2010);
¢ Sachwertrichtlinie
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fiir
Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen vom 05.09.2012
(Az.: SW 11-4124.4/2)
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

4 Grundstiicksbeschreibung
4.1 Umfeld
Bundesland: Rheinland-Pfalz; Landeshauptstadt Mainz

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Lage:
(Quelle: geoportal Koblenz.de)

Stadt Koblenz (kreisfre1)

56075 Koblenz-Oberwerth
ca. 116.000 Einwohner Stadt Koblenz
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Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Koblenz
im Stadtteil Oberwerth, ca. 1,5 km vom
Innenstadtbereich entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen.

Die Autobahnauffahrt ,,Koblenz-Nord* auf die A 48, die
die Verbindung Trier - Koblenz darstellt ist ca. 6 km
entfernt. Die A 48 stellt den Zubringer zu der A 61
(Verbindung Venlo-Hockenheim) und den Zubringer zu
der A 3 (Verbindung Ko6ln- Frankfurt) dar.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich
in der unmittelbaren Umgebung.
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Der néachste Hauptbahnhof mit ICE-Anbindung befindet
sich in Koblenz (ca. 1 km).

Einkaufsmoglichkeiten:  Geschifte des tiaglichen Bedarfs sind im Stadtteil
Stidliche Vorstadt (ca. 400 m Entfernung) vorhanden.

Soziale Einrichtungen, In unmittelbarer Umgebung befindet sich-ein

Erholungsanlagen: Kindergarten. Eine Grundschule kann in ca. 400 m
(Bereich Schenkendorfstral3e/Siidliche Vorstadt) besucht
werden. Weiterfiihrende Schulen konnenim
Stadtzentrum oder im Schulzentrum Karthause besucht
werden.
Erholungsanlagen: Wald-.und Wanderwege,
Rheinanlagen/Reinwiesen, Sportstitten, Freibad
Oberwerth usw.

Wohn-/Geschiftslage: Sehr gute Wohnlage, keine Geschiftslage bezogen auf
das Bewertungsobjekt.

Art der Bebauung: Die umliegende Bebauung setzt sich aus einer reinen
wohnwirtschaftlichen Nutzung zusammen.
e 2-3 Vollgeschosse mit ausgebauten
Dachgeschossen oder Staffelgeschossen
e offene Bauweise

Foto: Umliegende Bebauung

Foto: Ufniiegende Bebauung

‘I':\

O |
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Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Immissionen: Wihrend des Ortstermins waren lagetypische
Immissionen eines Wohngebietes vorhanden.

Sonstiges: e Dem Sondereigentum steht kein zugeordneter
PKW-Stellplatz zur Vertiigung. Die
vorhandenen PKW-Stellplitze, befinden sich in
einem eigenen Grundbuch und konnten separat
verduflert werden.

e Das vorhandene Areal ist noch als Neubau

anzusprechen.
4.2 Grundstiickseigenschaften
Zur Orientierung:
(Lageplan unmalfstéblich)
Flurstiick 2/492 2/488
Grundstiicksgrofle: 6.260 m? | 682 m?
Gestalt und Form: UnregelmiBige Grundstiicksform.
Bebauung: Einzelwohnhéuser mit wohnwirtschaftlicher Nutzung.
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Sonstiges:

Topographische
Grundstiickslage:

Bodenbeschaffenheit:

(Baugrund, Grundwasser
augenscheinlich ersicht-
lich)

Anmerkung:

e Reiheneckgrundstiickslage.
e Die Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche und eine
rechtliche Einheit.

Die Bewertungsgrundstiicke sind eben gehalten.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche
Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende
Bodenuntersuchungen bzw. Nachforschungen wurden
auftragsgemal nicht vorgenommen. Es werden in dieser
Wertermittlung ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhiltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Das Bewertungsgrundstiick, liegt 1t. Hochwasserkarte und soweit hieraus erkennbar,
im Uberschwemmungsgebiet des Rheins.

auftreten).

]

Uberflutungsgefihrdete Gebiete fiir Ereignisse HQ10: | Uberflutungsgebiete HQextrem
gegebenenfalls Hochwasser mit hoher
Wahrscheinlichkeit (Ereignisse, die im statistischen HQextrem: Hochwasser mit niedriger

Mittel haufiger, beispielsweise alle 10 oder 25 Jahre Wahrscheinlichkeit (Extremereignisse, die im

Hochwassergefahrdete Flachen fiir Ereignisse

statistischen Mittel viel seltener als alle 100 Jahre
auftreten)

Quelle: /www.geoportal koblenz.de/geoportal-
koblenz/gisclient/build/?applicationld=3278 &zoom=6&lat=50.362&lon=7.605
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Altlasten:

Allgemeine Hinweise zu Altlasten und Verunreinigungen im Gebiéiude:

Altlasten, altlastverdichtige Flichen und schidliche Bodenveridnderungen sind im Gesetz
zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(BBodSch@) definiert. Sie werden durch die zustindigen Behorden im Altlastenkataster
erfasst, vorausgesetzt, dass eine Kontamination durch Schadstoffe durch-Boden-und/oder
Grundwasseruntersuchungen eindeutig nachgewiesen wurde.

Gibt es nur Hinweise auf eine Kontamination, wird die Fliche als Altlastenverdachtsfliche
bezeichnet. Die Ersterfassung erfolgt im Allgemeinen aufgrund historischer Recherchen; bei
Vorliegen eines Anhaltspunkts durch Begehung, Aktenrecherche oder historische
Luftbildauswertungen. Nicht jede Altablagerung oder jeder Altstandort ist auch eine Altlast.

Allgemeinhinweis
Altlastenuntersuchungen des Grund und Bodens und weitere technische Untersuchungen der

Gebédude auf Schadstoffe, liegen auflerhalb des iiblichen Umfangs einer
Grundstiickswertermittlung. Der Sachverstindige:-wurde daher im-Rahmen der
Gutachtenerstattung nicht beauftragt Bodenuntersuchungen durchzufithren bzw.
durchfiihren zu lassen.

Im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes, ist zu unterstellen, dass das
Bewertungsgrundstiick frei von Altlasten ist.

Grenzverhiltnisse,

nachbarliche

Gemeinsambkeiten: Keine Grenzbebauung vorhanden.
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4.3 Erschliefungszustand

Strallenart: Das Grundstiick 1st iiber die ,,Mozartstral3e. und
Simrockstralle, bzw. die Arndstraf3e erschlossen. Bei
den v.g. Stra3en, handelt es sich um eine 6ffentliche
Strafle mit reinem Anliegerverkehr.

Ubersichtskarte:

Straflenausbau: Die Strafe ist'voll ausgebaut;
Fahrbahn mit bitumindser Decke befestigt.
Gehwegefiihrung vorhanden.

Vermutlich vorhandene

Ver-und Entsorgungs-
anschliisse: Wasser, Strom, Kanal, Telefon.
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ErschlieBungsbeitrage/
Abgabensituation:

GemiB Auskunft! der zustéindigen Behorde sind die
ErschlieBungsbeitridge nach den §§127 ff. BauBG fiir die
vorhandenen ErschlieBungsmalnahmen derzeit
abgerechnet und bezahlt.
e Derzeit sind keine Ausbaubeitrige zu zahlen. Uber
einen Zeitpunkt des weiteren Ausbaus konnen
derzeit keine Aussage getroffen werden.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden; dass noch
Betrige oder Gebiihren anfallen kdnnen, die nicht
bekannt geworden sind.

Gesonderter Hinweis:

Aufgrund der Verfahrenslinge eines
Zwangsversteigerungsverfahren, wird potenziellen
Ersteigerern angeraten, die v.g. Auskiinfte vor dem jeweiligen
Versteigerungstermin, nochmals abzufragen:

4.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und
Belastungen)

Grundbuch gesicherte
Belastungen:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Nicht eingetragene

Rechte und Belastungen:

Bodenordnungs-
verfahren:

Das Grundbuch wurde vom Unterzeichner eingesechen.

(Stand: 26.02.2024)
Eintragungen in Abt. II: Unter Punkt 3 bereits aufgefiihrt.

Keine Eintragungen vorhanden.

In die Denkmalschutzliste wurde nicht eingesehen.
Beziiglich der Bauart und Ausfiihrung ist unterstellt, dass
keine Eintragungen vorhanden sind.

Dem Unterzeichner sind keine bekannt geworden.

In Abteilung II des Grundbuchs ist kein entsprechender
Vermerk eingetragen. Es wird ohne weitere Priifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2020

! Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch oder schriftlich
eingeholt. Es wird angeraten, vor einer vermdgensmifligen Disposition, beziiglich des Bewertungsobjekts, zu
diesen Angaben von der jeweiligen zustindigen Stelle eine schriftliche Bestitigung einzuholen.
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4.5 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungsplan/

Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz,
1st der Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks als ,,Wohngebiet*
dargestellt.

Textl. Festsetzungen:

Bebauungsplan:

Es liegt ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan nach Auskunft der Stadt
Koblenz vor.

Bplan Nr.-67 ,,Musikerviertel

1. Anderung; rechtskriftig seit
21.10.2010
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Entwicklungszustand: Baureifes Land'.
4.6 Vorhandene Bebauung
Derzeitige Nutzung: Das Grundstiick ist mit mehreren

Einzelmehrfamilienhidusern bebaut, die in
Sondereigentum aufgeteilt sind.

Die vorhandene Bebauung entspricht; hinsichtlich der
Art und dem MafB der baulichen Nutzung, der
Zulassigkeit.

Zukiinftige wirtschaft-

lichste Nutzung: Fiir das vorhandene Sondereigentum Nr. 029 1st eine
wohnwirtschaftliche Folge-Nutzung zu unterstellen.
Die PKW-Tiefgaragenplatze PO99 und P100 kénnen
nur als solche weiterhin genutzt werden.

2222

! Die Entwicklungszustinde von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert. Sie werden dort in 4
Stufen eingeteilt:

Flichen der Land- und Forstwirtschaft

Bauerwartungsland

Rohbauland

Baureifes Land

Sonstige Flichen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustinde nach den Absitzen 1 bis 4

zuordnen lassen.
Baureifes Land — Definition § 3 ImmoWertV 2021, Absatz 4- sind Fliachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar sind.
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S Gebiudebeschreibung
5.1 Gebiudedaten

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung.
Die Wohnfldche wurde iiberschidgig vor Ort aufgemessen.

Die Gebdude und Aullenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig 1st.‘Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. - Annahmen auf Grundlage der
iiblichen Ausfithrung im Baujahr.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt:

Baumingel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In.diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gegf. vorhandenen Bauschéden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt worden.

Es wird ggt. empfohlen, eine'diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge sowie {liber
gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Art-der Gebdude:  Bei dem Objekt Haus Nr. 5 handelt es sich um ein
Mehrfamilienhaus, dass vollunterkellert (Flache Tiefgarage),
dreigeschossig mit Flachdach errichtet ist.

Auf der Kellerebene befinden sich Nebenkellerrdume sowie die
Tiefgarage.

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 029 liegt im
Erdgeschoss.

Dem Sondereigentum ist It. Aufteilungsplan der Kellerraum Nr.
029 zugeordnet.

Desweiteren befinden sich in der Tiefgarage die Stellplitze
P099 und P100. Uber die Tiefgarage ist das Haus Nr. 5
begehen.
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Baujahr: 2019

Modernisierung: e Bezogen auf das Baujahr sind bis dato keine Mafinahmen
notwendig gewesen.

Besichtigungs-

umfang: Es konnte das Sondereigentum Nr. 029 sowie das Keller-/
Tiefgaragengeschoss besichtigt werden.

Anmerkung: Die nachfolgenden Angaben beruhen auf Unterstellungen aus
dem Ortstermin und den Angaben der Beteiligten. Diese
konnen ggfls. tatsichlich abweichen.

Hinweis: Alle Angaben zur Ausstattung/Austithrung die nicht

augenscheinlich zu ersehen sind, wurden durch den
Unterzeichner unterstellt.
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5.2 Ausstattung und Ausfiihrung Gemeinschaftseigentum
Konstruktionsart: Massivbauweise.

Fundament: Beton.

Umfassungswinde: Massiv.

Innenwénde: Massiv und Leichtbauwinde in Trockenbauweise:
Fassadengestaltung: Wérme-Damm-Verbund-System (WDVS).
Decken: Massive Decken.

Fullbdden (Unterbau):

Treppe:

Dach:
Dachentwisserung:
Schornstein(e):

Installationen:

Heizungs-
installationen:

Warmwasser-
versorgung:

Tiiren:

Fenster:

Estrich.

Geschosstreppe in Beton mit Fliesenbelag.

Flachdach vermutlich/unterstellt mit Folienabdichtung.
Dachentwisserung /Fallleitungen in Zink ausgefiihrt.
0.A.
Elektroinstallation: Mittlere Ausstattung der Beleuchtungs-
und Elektroinstallationen.

e Tiir-; Klingel-, Sprech-/Videoanlage.
Soweit bekannt tiber Fernwiarme

e {iber Fu3bodenheizung.

0.A.

e Hauseingangstiire in Aluminium mit Glaseinsatz.
e Wohnungseingangstiir in Holz/Holzzarge als Sicherheitstiir
RC3 mit Spion (nur bezogen auf die Einheit Nr. 029).

e Kunststoffrahmen bodentief mit 3-fach Isolierverglasung.
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Fensterbanke:

Rollladen:

Besondere
Bauteile:

Belichtung:
Sonstiges:

Besondere
Einrichtungen:

Unterhaltungsstau:

Besondere
objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

Bauschaden/
Baumaingel:

Zustand:

innen: -
Aullen: Aluminium.
Kunststoffrollldden.

-jeweils den Sondereigentumen anteilig zuzuordnen-
e Balkone (wird im Ansatz der BGF beriicksichtigt).

QGut.

e Der energetische Zustand ist am Baujahr orientiert.

Aufzugsanlage.

Kein Unterhaltungsstau vorhanden:

» Keine gesondert aufzufithren.

» Keine offensichtlich augenscheinlich zu erkennen.

Unter Beriicksichtigung der v.g. Punkte, befindet sich das
Bewertungsobjekt ineinem sehr guten (Neubauzustand)
baulichen Pflege- und Unterhaltungszustand.
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S5.3.1

5.3 Grundrissbeschreibung

Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale Sondereigentum

¢ Die als Anlage verwendeten Grundrisszeichnungen/Skizzen sind bedingt durch Kopiervorginge
nicht mafBstabsgetreu. Es kann zu Abweichungen in der Grundrissaufteilung gegeniiber der

Ortlichkeit kommen.

Hinweis:

Lage im Gebaude:

Abgeschlossenheit:

Wohnfliche:

Installationen:

Innentiiren:

Besondere
Einrichtungen:

Grundriss-

gestaltung:

Gesamtausstattungs-
standard:

Unterhaltungsstau/ Bog's :

Lichte Raumhohe:

Nachfolgend ist der Zustand zum Qualitiits
=Wertermittlungsstichtag beschrieben.

Sondereigentum Nr. 029
Sondereigentum Stellplétze
Nr. P099 und P100

Erdgeschoss:
Kellergeschoss:

Das Objekt ist nach: Wohnungseigentumsgesetz

(WEG) abgeschlossen.

Rd. 128,00 m?

Elektroinstallation: Mittlere bis'gehobene Ausstattung der
Beleuchtungs- und Elektroinstallationen.

e Rollladen mit Elektroantrieb
o Finzelraumthermostate

¢ Innentiiren Holz/Holzzarge; z.T. als Glastiiren.

Keine.

ZweckmaéBige Grundrisseinteilungen (bezogen auf die
ausgeiibte Nutzung).

Mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard.
e Keine.

Erdgeschoss: Sondereigentum Nr. 029: 2,70 m
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Zustand des
Sondereigentums:

Sonstiges:

Das Sondereigentum Wohnung und Tiefgaragenstellplétze

befindet sich in einem guten Zustand.

0.A.

Gemeinschaftseicentum

Kellergeschoss
Raumbezeichnung | Bodenbelag Wandbelag Deckenbelag
Kellerraum zum Estrich mit Anstrich Anstrich
Sondereigentum / | Farbanstrich
Metall-/Alu-
Verschlag:
Fahrradkeller: Estrich mit Anstrich Geddammte Decke
Farbanstrich
Tiefgarage: Betonestrich mit | Anstrich Gedidmmte Decke
Kunstharz-
beschichtung
Sondereigentum Nr. 029:
Erdgeschoss
Raumbezeichnung | Bodenbelag Wandbelag Deckenbelag
Flur: Parkett Vliestapete Gipskarton mit integrierter
Beleuchtung
Abstellraum, Fliesen Vliestapete Vliestapete
innenliegend
(elektrische
Zwangsentliiftung)
Wohnzimmer mit Parkett Vliestapete Vliestapete
offenem
Kiichenbereich: Fliesen
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Balkon: Fliesen Metallgelander -

Gidste-Duschbad.: Fliesen Fliesen/ Gipskarton mit integrierter
-innenliegend mit Vliestapete Beleuchtung
Zwangsentliiftung-

Sanitdrobjekte: Waschbecken, begehbare Dusche, WC.
e  Obere mittlere Ausstattung und Qualitét der Sanitdrobjekte;
Heizkorperhandtuchhalter (elektrisch)

Kind I: Parkett Vliestapete Vliestapete
Kind 2: Parkett Vliestapete Vhiestapete
Schlafzimmer: Parkett Vliestapete Vliestapete
Bad: Fliesen Fliesen/ Putz

(nur vom Schlafzimmer Vliestapete

aus zu begehen)

Sanitdrobjekte:-Waschbecken, Badewanne, Bidet, WC.
e  Obere mittlere Ausstattung und Qualitit der Sanitirobjekte;
Heizkorperhandtuchhalter (elektrisch)
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54 Weitere Grundstiicks- und Gebiudedaten

Nebengebaude:

Es sind dem Sondereigentum Nr. 029 keine Nebengebdude
zugeordnet.

Mietverhéltnisse:  Unter Punkt 1 bereits aufgefiihrt.

5.5 Aullenanlagen

Ver- und

Entsorgungs-

anlagen: Vermutlich vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen
vom Hausanschluss bis an das-6ffentliche Netz:
Wasser, Kanal, Strom und Telefon.

Befestigte

Flachen: Die Zufahrtsflichen sind mit Betonpflastersteinen, bitumindser
Decke usw. befestigt.

Einfriedungen: Keine.

Gartenanlage /
Aufwuchs:

Sonstiges:

Zustand:

Wiesenflidchen, Baumbestand , untergeordnete angelegte
AuBenbeetfldchen.

0.A.

Die vorhandenen Auflenanlagen befinden sich in einem guten
Pflege- und Unterhaltungszustand.
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Verkehrswertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes der im Folgenden aufgefiihrten Miteigentumsanteile
an dem Grundstiick in 56075 Koblenz-Oberwerth, Arndtstr. 5

269 /10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss
nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Wohnung Nr. 029

Ifd. Nr. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstiick Grundstiicksgrofie
Blatt-Nr.

1 Koblenz/ Nr. 21929 Koblenz 12 2/492 6.260 m?

2/zu 1l Koblenz/ Nr. 21929 Koblenz 12 2/488 682 m?

5/10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. P099

Ifd. Nr. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstiick Grundstiicksgrofie
Blatt-Nr.

1 Koblenz/ Nr. 21999 Koblenz 12 2/492 6.260 m?

2/zu 1l Koblenz/ Nr. 21999 Koblenz 12 2/488 682 m?

5710.000 Miteigentumsanteil verbunden mit:dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. P100

Ifd. Nr. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstiick Grundstiicksgrofie
Blatt-Nr.

1 Koblenz/ Nr. 22000 Koblenz 12 2/492 6.260 m?

2/ zu 1 Koblenz/ Nr. 22000 Koblenz 12 2/488 682 m?

ALLGEMEINES

Definition des Verkehrswertes gemil} §194 BauGB
Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wire.
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6.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichwertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwerfverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuzichen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der, Verkehrswert aus
den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalles zu wéhlen; die Wahl
ist zu begriinden.!

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) werden die 3
Hauptverfahren beschrieben, die zur Ermittlung des Verkehrswerts fiihren.
Beschrieben werden das Vergleichwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren.

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens, miissen ausreichend viele
Vergleichsgrundstiicke und Vergleichspreise zu Verfligung stehen, womit das
Bewertungsobjekt hinteichend verglichen werden kann.

Das Vergleichswertverfahren fiihrt bei tatséchlich vergleichbarer Objekte
unmittelbar zum Verkehrswert.

Das Ertragswertverfahren findet seine. Anwendung, wenn bei der Kaufpreisbildung
der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Das Ertragswertverfahren ist
fiir solche Objekte geeignet, deren Verzinsung des investierten Kapitals bei er
Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr ausschlaggebend ist.

Vorwiegend handelt es sich um Eigentumswohnungen, Mehrfamilienwohnhéuser,
Wohn- und Geschiftshiuser.

Der Ertragswert ermittelt sich iiber die Summe des Bodenwertes und des
Ertragswertes der baulichen und sonstigen Anlagen.

Das Sachwertverfahren findet in der Regel seine Anwendung bei
Bewertungsobjekten, deren Ertrage nicht im Vordergrund stehen und die zur
personlichen Eigennutzung bestimmt sind. Bei der Anwendung des
Sachwertverfahrens sind die Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
wertbestimmend. Vorwiegend handelt es sich um Einfamilienhduser und
Zweifamilienhduser sowie um selbst genutzte Eigentumswohnungen.

3232
L(§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21)
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Sach- und Ertragswertverfahren fiihren im Gegensatz zum Vergleichswertverfahren

im Regelfall nicht unmittelbar zum Verkehrswert.

Der jeweils ermittelte Sach- oder Ertragswert ist deshalb unter Beriicksichtigung der
Gegebenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert anzupassen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen zu ermitteln.

e Aufgrund der Beschaffenheit des Gebdudes (hier: Sondereigentum).in
Verbindung mit der Lage, der Ausfithrung und der unterstellten Folgenutzung
(Wohneinheit), ist das vorliegende Objekt vorwiegend als. Sachwertobjekt
sowie auch untergeordnet als Ertragswertobjekt anzuschen.

Die Ergebnisse aus beiden Verfahren werden fiir Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogen und entsprechend ihrer Nutzung gewichtet.
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6.2 Ermittlung des Bodenwertes

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichwertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5:BauGB 1. V. m.
§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umsténden (wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB-der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenwert.

Das zu bewertende Flurstiick befindet sich in der Richtwertzone 2534.
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Der zusténdige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt
Koblenz, weist fiir die 0.g. Zone folgenden erschlieBungsbeitragsfreien (ebf.)
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 aus:

840,00 €/m>
B—bf-WA—1,0

Erlduterungen zur Richtwertdefinition:

Bodenrichtwert: = 840,00 €/m?
Entwicklungsstufe: B = Baureifes Land, beitragsfrei
Art der Nutzung: WA | = Allgemeines Wohngebiet
Art der Bebauung: = 0.A.

Art der Bauweise: =

Geschosszahl: =

Geschossflichenzahl: | 1,0 | = WGEFZ 1,0
Grundstiickstiefe: =

Grundstiicksgrofie =

Flurstiick 2/492 und 2/488

Wie eingangs erwihnt, bilden die v.g. Flurstiicke eine wirtschaftliche sowie eine
rechtliche Einheit. Entsprechend werden die Flurstiicke wie ein Gesamtgrundstiick
behandelt und bewertet.

Die GesamtgréfBe betrdgt demnach 6.942 m? (6.260 m? + 682 m?).

Lt. Richtwertdefinition liegt die GFZ bei 1,0 bei dem ausgewiesenen o.g.
Bodenrichtwert.

Aufgrund der baulichen Ausnutzung mit mehreren Gebéduden (insgesamt 8
Baukorper), und der fehlenden Planunterlagen lasst sich die GFZ nur anhand des
Lageplans iiberschldgig ermitteln, bei unterstellter durchschnittlicher 3-geschossiger
Bebauung.

Die iiberschligig ermittelte WGFZ des Bewertungsgrundstiicks liegt bei rd. 0,95'. Die
GFZ des Richtwertgrundstiicks liegt bei 1,0.

Aufgrund der baulichen Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks, weichen sich Zu-/
und Abschlége aus, sodass hier keine gesonderte Grundstiicksgréf3enanpassung tiber
Umrechnungskoeffizienten zu erfolgen hat.

3535
! GFZ = Geschossfliche aller Vollgeschosse der Baukérper / Grundstiicksgrofie
(EG-Grundfliche gesamt = rd. 2.200 m? x 3 Geschosse je Baukorper = 6.600 m? / 6.942 m? = 0,95)
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Folgende weitere Einflussfaktoren wirken sich wertmindernd/werterh6hend auf den
Bodenwert aus:
o Der Hochwasseremfluss, 1st indirekt im Bodenrichtwert enthalten.. .

S
Es erfolgt entsprechend kein zusétzlicher Abschlag. \\\§\\\
N
Qo \ ) LN
’-\\ — -\‘ >

Der anteilige Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes ,,Arndstraﬁe I 11 13, 15\\ 17, 3,

5,7,9 %, wird zum Wertermittlungsstichtag den 23.07.2024 W\e fcﬂgt ermrtt\e\ff
29O

Grundbuch von Koblenz, Blatt 21929 \ \\\\\ . N

e Fiir die Tlefgaragenstellp\eitze erforgt
,f"\\\\ >
Blatt 21999 <

Grundbuch von Koblenz,

Q\\\
RN

1 12 |2/492 6.260 m? %\g‘iff" NEEERN
2/zul | 12 | 2/488 682 m? = f\\ S S
6.942 m? x 84@@0 €/m {; s O
269/10. 000 ME' =) - 156.861,00 EUR
p \\\_ o | Rd.157.000,00 EUR
L}\_ )). ‘,,,:;\S\\v \\\\‘
\ D)) »f\i\-" R W)
(N ‘\\

der gleachQ\Bodenwertansatz

2/l | 120 2/488 @ 682 m?
\l\\;,;\ 6942‘%112\); 840,00 €/m? x
SN 5/10. 000 ME 2.916,00 EUR
,~‘<<;1E;_.1‘7' Rd. 3.000,00 EUR
. S "\‘;?;
O @

1 12 |2/492 6.260 m?
2/zul | 12 | 2/488 682 m?
6.942 m? x 840,00 €/m? x
5/10.000 ME 2.916,00 EUR
Rd. 3.000,00 EUR
| .
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6.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben:

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der
auf dem Grundstiick vorhandenen Gebdude und AuBBenanlagen sowie ggf. dem
Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen
wertbeeinflussenden Umsténden abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21-grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der Wert der Gebdude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) 1st auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter
Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

* Objektart,

* Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

* Baumiéngel und Bauschiaden und

* sonstige besondere wertbeeinflussende Umstidnde

abzuleiten.

Der Wert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der
Bodenwertermittlung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir
die Gebdude 1.d.R. auf der Grundlage von tiblichen Herstellungskosten bzw.
Erfahrungssétzen abgeleitet (vgl: §:37 ImmoWertV 21).

Erléduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

AulBlenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Dies sind auB3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdaudeaulenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Die AulBBenanlagen werden pauschal/prozentual geschétzt.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
iiblicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstidndig geschitzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebdudes und der jeweils {iblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebédude ermittelt.

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumaingel sind Fehler, die dem Gebiude 1.d.R. bereits von Anfang an anhaften —
z.B. durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch-als
funktionale oder édsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des-Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtrégliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.
Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositionen
bezogene Kostenermittlung erfolgen.
Der Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlégig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die

Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig),

Es ist an dieser Stelle nochmals darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein auferund einer Inanspruchnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsauthahme, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Baunebenkosten werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten
bestimmt. Als Grundlage dienen die Angaben der NHK, bezogen auf den jeweiligen
Typ von Gebdude.
e Im Rahmen zugrunde gelegten NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der
durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn
werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Berechnungsgrundlage
Die Bruttogrundflache wurde anhand des Lageplans oder moglicher vorliegenden
Planunterlagen iiberschlégig ermittelt.

Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen sind innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen, die
1.d.R. fest mit dem Gebdude verbunden sind.

Im Bewertungsobjekt vorhandene, den Gebaudewert erhohende, besondere
Einrichtungen sind zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert zu
beriicksichtigen.

Besonders zu veranschlagende / bewertende Bauteile

Nicht erfasste Gebaudeteile im Gebduderauminhalt oder der Gebdudeflachen werden
separat ermittelt und Wertzuschlige besonders beriicksichtigt.

Dazu gehoren insbesondere KellerauBBentreppen, Eingangstreppen und
Eingangsiiberdachungen (ggf. Balkone und-Dachgauben).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstéinden versteht man alle vom
iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,
insbesondere Bauméngel und Bauschidden, oder Abweichungen von der nachhaltig
erzielbaren Miete).

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten
Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind:
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Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK
gewihlten Gebdudeart sowie dem Gebiudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Geb#udetyp zuzuordnen und ist der
Sachwertrichtlinie entnommen.

¢ Im vorliegenden Fall ist die ImmoWertV 2021! zugrunde zu legen.

Daraus ergibt sich fiir die unterstellte Folgenutzung eine Gesamtnutzungsdauer
e fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser, Doppelhéduser, Rethenhduser
e Mechrfamilienhduser
e Wohnhé&user mit Mischnutzung

der vorliegenden Art mit seiner Nutzung, eine Nutzungsdauer von 80 Jahren.

Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Gebéudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebédudeflidche (m?) des
(Norm)Gebéudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen. Der Herstellungswert eines Gebéudes:ist auf Basis von Raum —
(m?®) und/oder Flacheneinheit (m?) durch Vervielfachung der gewohnlichen
Herstellungskosten zu ermitteln.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte:Rechenergebnis ”vorlaufiger Sachwert” ist in aller
Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch.

Deshalb-muss das Rechenergebnis ”vorldufiger Sachwert” an den Markt, d.h. an die
fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) basieren auf Auswertungen von reinen
Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.
Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet.

4040

! Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV);
Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) Modellansitze fir die Gesamtnutzungsdauer
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus iiblicher Gesamtnutzungsdauer und
tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Aufgrund von Modernisierungsarbeiten kann sich die Restnutzungsdauer verlédngern.
Die Ableitung der RND erfolgt tiber die u.g. Modernisierungselemente.

Fiir die Bewertung ist unterstellt, dass die unter den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen aufgefiihrten Renovierungsatbeiten ausgefiihrt werden.
Dementsprechend werden die Kosten in Abzug gebracht.

e Eingangs wurde aufgefiihrt, dass fiir das zu bewertende Sondereigentum
keine Modernisierungsmaflnahmen durchzufiihren sind.

Modernisierungselemente mit Punktraster: '

Modernisierungselement Maximale | :Durchgefiihrte Fiktiv unterstellte
Punkte Mafnahmen MafBnahmen

Vergebene Punkte Vergebene Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der 4 0 0

Wiérmeddmmung

Verbesserung der Fenster und Aulentiiren 2 0 0

Verbesserung der Leitungssysteme 2 0 0

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser, EDV)

Einbau einer Sammelheizung/neue 2 0 0

Etagenheizung

Wirmeddmmung-AuBlenwinde 4 0 0

Modernisierung von sanitiren Anlagen 2 0 0

Modernisierung des Innenausbaus 2 0 0

(z.B. Decken u. Fullbéden)

Wesentliche Anderung u. Verbesserung der 2 0 0

Grundrissgestaltung

Summe 20 0,0 0

Gesamtpunktzahl vergeben 0,0
4141

! Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes Sachwertrichtlinie -SW-RL

Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV 2021

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebéduden bei

Modernisierungen
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Modernisierungs- Bezeichnung Punkte
grad
1 nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
2 kleine Modernisierungen im Rahmen der 2 bis.5 Punkte
Instandhaltung
3 mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis-10-Punkte
4 iiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
5 umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

0 Punkte = nicht modernisiert (hieraus ermittelt sich die Ableitung der Formel fiir die
RND)
e Gebdudealter: Baujahr 2019 > 5 Jahre
e Ableitung der Formel unter Beriicksichtigung der Modernisierungspunkte und
in Abhéngigkeit des relativen Alters:

Alter
GND

Ermittlung des relativen Alters: x 100 % ; 85—0 x-100 % =1d. 6 %

Die nachfolgende Formel ist erst ab einem relativen Alter von 60-% anzuwenden.

RNDZaxAlterz—belterJr c x GND
GND

Die Ermittlung der RND erfolgt-auf Basis
RND = GND — Alter; 80 Jahre = 5 Jahre =75 Jahre RND.

Das fiktive Baujahr des Objektes wird zum Wertermittlungsstichtag wie folgt
ermittelt:

Folgenutzung: Wohneinheit Tiefgaragenstellpldtze
GND 80Jahre!’| Die RND der Stellplitze erfolgt analog
geschitzte RND 75 Jahre in Hohe von 75 Jahren.
fiktives Baujahr 20192
4242

! Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV);
Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) -Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer-

e freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhiuser, Reihenhiuser: 80 Jahre GND

e  Mehrfamilienhduser: 80 Jahre GND

e  Wohnhiuser mit Mischnutzung: 80 Jahre GND

22024 + 75 Jahre RND = 2099 — 80 Jahre GND = 2019
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Sachwertberechnung

Gebiiude Sondereigentum Nr. 029/ Bemerkungen
Erdgeschoss

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfliche (BGF/BRI) (1) 219,00 m? @8

Baupreisindex Quartal II 2024 (2010 =100) () 1,825 2)

Normalherstellungskosten (mit BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) 3) 894,00 EUR/m? BGE 3)

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.632,00 EUR /m2BGF

Regionalfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00

Ortsgriflenfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00

Normalherstellungskosten (inkl. BNK) 1.632,00 EUR /m? BGF

o am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert (inkl. BNK)

o Normgebiude 357.408,00 EUR

Gebiudeherstellungswert (inkl. BNK) 357.408,00 EUR

Alterswertminderung linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 75 Jahre

e prozentual - 0,06 %

o Betrag -21.444,00 EUR

Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebiude (bzw. Normgebiude) 335.964,00 EUR

o besondere Bauteile (bezogen auf'das SE)

Balkon im Ansatz der BGF enthalten + 0,00 EUR

¢ besondere Einrichtungen

keine + 0,00 EUR

Gebiudewert (inkl. BNK) 335.964,00 EUR

Gebiudewerte insgesamt 335.964,00 EUR

Wert der Aullenanlagen (6%) + 20.158,00 EUR

Zeitwertobjekt: keine + 0,00 EUR

Wert.der Gebdude und Aufienanlagen = 356.122,00 EUR

Bodenwert (vergl. Bodenwertermittlung) + 157.000,00 EUR

vorliufiger Sachwert = 513.122,00 EUR

Sachwertfaktor (Marktanpassung) (4) X 1,34

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 687.583,00 EUR

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (5) + 0,00 EUR

(marktangepasster) Sachwert des Grundstiicks = 687.583,00 EUR

rd. 688.000,00 EUR
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Sachwertberechnung
Gebiiude Sondereigentum Nr. P99/ Bemerkungen
Tiefgaragenstellplatz

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfliche (BGF/BRI) (1) 24,00 m? @8

Baupreisindex Quartal 112024 (2010 =100) (2) 1,825 2)

Normalherstellungskosten (mit BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) 3) 560,00 EUR/m? BGE 3)

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.022,00 EUR /m2BGF

Regionalfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00

Ortsgriflenfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00

Normalherstellungskosten (inkl. BNK) 1.022,00 EUR /m? BGF

o am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert (inkl. BNK)

o Normgebiude 24.528;00 EUR

Gebiudeherstellungswert (inkl. BNK) 24.528,00 EUR

Alterswertminderung linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 75 Jahre

e prozentual - 0,06 %

o Betrag -.1.472,00 EUR

Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebiude (bzw. Normgebiude) 23.056,00 EUR

¢ besondere Bauteile (bezogen auf'das SE)

Balkon im Ansatz der BGF enthalten + 0,00 EUR

¢ besondere Einrichtungen

keine + 0,00 EUR

Gebiudewert (inkl. BNK) 23.056,00 EUR

Gebiudewerte insgesamt 23.056,00 EUR

Wert der Aullenanlagen (3%) + 692,00 EUR

Zeitwertobjekt: keine + 0,00 EUR

Wert.der Gebdude und Aufienanlagen = 23.748,00 EUR

Bodenwert (vergl. Bodenwertermittlung) + 3.000,00 EUR

vorliufiger Sachwert = 26.748,00 EUR

Sachwertfaktor (Marktanpassung) (4) X 0,80

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 21.398,00 EUR

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (5) + 0,00 EUR

(marktangepasster) Sachwert des Grundstiicks = 21.398,00 EUR
rd. 21.000,00 EUR
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Sachwertberechnung
Gebiiude Sondereigentum Nr. P100/ Bemerkungen
Tiefgaragenstellplatz

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfliche (BGF/BRI) (1) 24,00 m? @8

Baupreisindex Quartal 112024 (2010 =100) (2) 1,825 2)

Normalherstellungskosten (mit BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) 3) 560,00 EUR/m? BGE 3)

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.022,00 EUR /m2BGF

Regionalfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00

Ortsgriflenfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00

Normalherstellungskosten (inkl. BNK) 1.022,00 EUR /m? BGF

o am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert (inkl. BNK)

o Normgebiude 24.528;00 EUR

Gebiudeherstellungswert (inkl. BNK) 24.528,00 EUR

Alterswertminderung linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 75 Jahre

e prozentual - 0,06 %

o Betrag -.1.472,00 EUR

Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebiude (bzw. Normgebiude) 23.056,00 EUR

¢ besondere Bauteile (bezogen auf'das SE)

Balkon im Ansatz der BGF enthalten + 0,00 EUR

¢ besondere Einrichtungen

keine + 0,00 EUR

Gebiudewert (inkl. BNK) 23.056,00 EUR

Gebiudewerte insgesamt 23.056,00 EUR

Wert der Aullenanlagen (3%) + 692,00 EUR

Zeitwertobjekt: keine + 0,00 EUR

Wert.der Gebdude und Aufienanlagen = 23.748,00 EUR

Bodenwert (vergl. Bodenwertermittlung) + 3.000,00 EUR

vorliufiger Sachwert = 26.748,00 EUR

Sachwertfaktor (Marktanpassung) (4) X 0,80

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 21.398,00 EUR

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (5) + 0,00 EUR

(marktangepasster) Sachwert des Grundstiicks = 21.398,00 EUR
rd. 21.000,00 EUR
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Zu(l
Uberschligige Ermittlung der Bruttogrundfliche

Bezogen auf das Sondereigentum Nr. 029/Erdgeschoss
Wohnfldche = 128,00 m? x 1,71! = 218,88 m?> BGF; rd. 219,00 m*> BGF

Bezogen auf das Sondereigentum Nr. P099/ Tiefgaragenstellplatz
Nutzflache Stellplatz rd. 18,00 m? x 1,35 (anteilige Verkehrsfliache) =
rd. 24,00 m* BGF

Bezogen auf das Sondereigentum Nr. P100/Tiefgaragenstellplatz
Nutzfldache Stellplatz rd. 18,00 m? x 1,35 (anteilige Verkehrsfliache) =
rd. 24,00 m* BGF

Zu (2)
Baupreisindex 2010 = 100

Baupreisindizes, abgeleitet vom Statistischen Bundesamt Deutschland
(Sitz: Wiesbaden) Quartal 11 2024 1,825

Zu (3)
Nachfoleend werden die Herstellungskosten auf Basis/Grundlage der NHK 2010

abgeleitet und individuell an das Bewertungsobjekt angepasst.

4646
! Wohn-/Nutzflichenfaktoren nach Sprengnetter: Sprengnetter, Arbeitsmaterialien (Band III) 3.11/7;
Bruttogrundfliche: Wohn-/Nutzflache
Unterkellert, 3 Geschosse, Flachdach
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Hinweis:

Fiir Gebiudearten der vorliegenden Art werden explizit keine NHK s ausgewiesen. Hilfsweise wird der

Gebiudetyp 4.1 herangezogen und niherungsweise angepasst.

Bauteil Wiigungsanteil Standardstufen
(%)
3 4 5
Aullenwinde 23,0 1,0
Dach 15,0 1,0
Fenster und Aulentiiren 11,0 1,0
Innenwinde- und tiiren 11,0 0,50 0,50
Deckenkonstruktion und 11,0 0,25 0,75
Treppen
Fullboden 5,0 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 1,0
Heizung 9,0 1,0
Sonstige technische 6,0 1,0
Ausstattung
insgesamt 100,0 8,25 % 91,75 % 0,00 %
Standardstufe tabellierter NHK 2010 relativer Gebdude Relativer NHK 2010-Anteil
(€/m? BGF) standardanteil (€/m? BGF)
(%)
3 825,00 8,25 68,06
4 985,00 91,75 903,74
5 1:190,00 0,00 0,00
Gesamt: rd. 972,00
individuelle Anpassung des abgeleiteten NHK-Wertes an das Bewertungsobjekt
Faktor Wert in EUR/m?
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude Typ 41 1,00 972,00
MFH mit bis'zu 6 Wohneinheiten 1,00 =+ 0,00
Zweifamilienhaus -entfillt- -
Korrekturfaktor Wehnungs-/Nutzflichengrofe 0,87 - 126,36
e ca. 35m*WF/WE =1,10
¢ ca. 50 m>WF/WE = 1,00
e .ca. 135m2 WF/WE = 0,85
Korrekturfaktor Grundrissart 1,00 + 0,00
o Einspanner = 1,05
e Zweispanner = 1,00
e  Dreispidnner = 0,97
e Vierspinner = 0,95
Geschosshéhen 1,00 + 0,00
Individuelle Anpassung Bauausfithrung/Bauart in zusétzlicher 1,05 + 48,60
Abhangigkeit zu den aufgefiihrten Gebaudestandardklassen und
bezogen auf das Sondereigentum
Griindung 1,00 +0.00
Modifizierter NHK-Grundwert 894,24
rd. 894,00
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Anlage 1 : NHK 2010

14. Garagen'

Standardstufen
3 4 5
14.1 |Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen ? 245 485 780
14.2 |[Hochgaragen 480 655 780
14.3 |Tiefgaragen 560 715 850
14.4 |Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810

Fiir die Stellplédtze wird der Gebaudetyp 14.3, Standardstufe 3 zugrunde gelegt in Hohe
von 560,00 €/ m? BGF

Zu (4)
Die gewihlten Ansitze enthalten keine objektspezitischen Markt- und

Nachfragebedingungen. Um einen marktkonformen Wert zu erhalten, ist das
vorldufige Ergebnis der Sachwertermittlung durch Zu- oder Abschliage entsprechend
der Situation auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen:

Der ausgewiesene Sachwert ist ein ,,vorldufiger Sachwert* im Sinne der
Textformulierung der ImmoWertV21; d.h. ohne Anpassung an die Marktlage.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Koblenz
leitet keine eigenen Marktanpassungsfaktoren fiir Bewertungsobjekte der
vorliegenden Art1m Sachwertverfahren ab.

Der Unterzeichner greift somit unterstiitzend auf die rheinland-pfilzischen empirisch
ermittelten Marktanpassungs-/Sachwertfaktoren zurtick und passt diese nach
Erfahrungswerten an.

Sondereigentum Nr. 029/Wohneinheit

Bei einem Bodenwertniveau von 840,00 €/m? und einem vorldufigen Sachwert von
513.122,00 € ermittelt sich im Marktsegment 6 folgender interpolierter
Sachwertfaktor ! fiir Wohneigentume von 1,54 (zum Stichtag 01.01.2022).

4949
! Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 RLP sowie Erginzungsbericht aus Mai 2023 (Anpassung der
verdffentlichten Sachwertfaktoren im LGMB 2023)
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Es erfolgen folgende Anpassungen:
Anpassung It. Zwischenbericht oberer Gutachterausschuss Stichtag 01.01.2023:
e Abschlag : keine Ableitung erfolgt.

Individuelle Anpassung
o Konjunkturelle Einfliisse autf dem Immobilienmarkt

Bezogen auf die derzeitige Marktsituation, dass der Kapitalmarktzins von

Juni 2022 bis heute um ca. 4,00 % angestiegen und die zur Verfiigung stehenden
Datengrundlagen auf den 01.01.2022 (LGMB RLP 2023) datiert sind, kénnen diese
Daten entsprechend keine Anwendung finden, da die durch den Ukrainekrieg
ausgeloste Marktsituation, keiner Datenerfassung bzw. Auswertung unterliegen. Auch
wiirde sodann, bei fehlender Bertlicksichtigung, ein falsches Wertermittlungsergebnis
vorliegen:

In Fachkreisen und dem am Markt orientierten Kiuferkreis ist bekannt, dass ab
September 2022 bis heute (stichtagsbezogen) ein Preisverfall an Immobilien von bis
zu 30 % vorliegt.

Ursache der Preisvertille sind hier die stark gestiegenen Zinsen, einhergehend mit
einer hohen Inflationsrate und der Kostenexplosion an Baustoffen sowie der fehlenden
Steigerung an Reallhnen.

Vor diesem Hintergrund, ist das ermittelte Verfahrensergebnis nochmals an das
ortliche Marktgeschehen anzupassen.

e Abschlag: - 20 %

Es wird ein angepasster Sachwertfaktor von 1,34 angehalten.
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e Fiir die PKW-Stellplitze werden keine Sachwertfaktoren abgeleitet.

Da fiir Teileigentum der vorliegenden Art (Tiefgaragenstellplétze) explizit keine
Sachwertfaktoren ausgewiesen werden, erfolgt eine individuelle Ableitung, bezogen
auf das Bewertungsobjekt ,, Tiefgaragenstellplatz* :

Ableitung des Sachwertfaktor:
Ausgangswert 1,00
Lage, Umfeld + 0,10
Risiko eines Hochwassereinflusses - 0,10
Grofe des Objektes - 0,10
Funktionalitidt der Baulichkeiten + 0,00
Ausstattung + 0,00
Zeitliche Anpassung an die Marktsituation - 0,10
Abgeleiteter individueller Sachwertfaktor 0,80
Zu (5)
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zum Zeitwert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Zeitwert in EUR
e Bezogen auf das Sondereigentum Nr. 029
Keine + 0,00
e Bezogen auf das Gemeinschaftseigentum anteilig
beriicksichtigt + 0,00
Keine
Gesamtsuinme: + 0,00
Rd. + 0,00
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6.4 Ertragswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe: aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als'Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fiir die-Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisicrung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen 1.d.R. im
Vergleichswertyerfahren (vgl. § 40 Abs..1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu
ermitteln, wie ersich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt
sich als Differenz “(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abziiglich
“Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch
Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der
baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von “Bodenwert” und “Wert
der baulichen und sonstigen Anlagen” zusammen.
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Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende
Umstiinde), die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht
beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des-aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im
Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages

dar.

Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Tatséichliche Mieteinnahmen
o Keine separat vorhanden.

Objekt

Gesamtmiete EUR/netto
Kalt

EUR/m?

Sondereigentum Nr.029/EG:
128 m* WF

Sondereigentum Nr.P099/ Stellplatz

Sondereigentum Nr.P100/ Stellplatz
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Marktiibliche (nachhaltig/ortsiibliche) erzielbare Nettokaltmiete

Die Miete fiir das Objekt, wird vom qualifizierten Mietspiegel der Stadt Koblenz
abgeleitet und nach eigenen Erfahrungswerten angepasst.

Fiir den Ansatz der Miete ist unterstellt, dass die Wohn-Nutzeinheit sich in dem
unterstellten Modernisierungs-Zustand befindet.

Ableitung der Netto- Miete/Monat Faktor Wohnflache:
Baujahr 2019 in Prozent [125 m?-160 m?
BJ Klasse nach 2009
Sondereigentum Nr. 029-Wohnung- WF: 128 m?
Ausgangsnetto-Miete in €/m%Monat | 10,13
Anpassung Mietspiegel an Stichtag 1,00 0,00
Anpassung an die vorhandene Wohnflach 1,00 | 0,00
mittlere Wohnlage | 1,05 | 0,51
Lage des Objektes 1,00 0,00
Grundrissgestaltung 1,00 i 0,00
Heizungsausstattung, Standard 1,00 0,00
Modernisierungstatigkeit
bezogen auf das Alter des Gebaudes 1,00 J 0,00
Grundausstattung der Wohnung 1,00 0,00
Besondere Ausstattungsmerkmale 1,05 I 0,51
Austattung Bad und Sanitarbereich 1,05 0,51
Sonstiges: Wohnung mit Balkon 1,05 i 0,51
2,04
12,17
Nachhalltig zu erzielende Miete rd. 12,15

Garagen im Bereich des Stadtteils Oberwerth liegen in einer Spanne von

70,00 €/Monat bis 90,00 €.

Bezogen auf die Bauart und allgemeine Ausfithrung, hilt der Unterzeichner einen
Mietansatz von 80,00 €/Monat als marktiiblich.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die zur
ordnungsgemailien Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Betriebskosten,
die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mictausfallwagnis.

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

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

- Seite 54 von 65 -



Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Bewirtschaftungskosten zum Stichtag nach ImmoWertV 2021:
Sondereigentum Nr. 029/ Wohnung EG

BWK! Bezugsbasis Kosten Gesamtaufwand im
in Jahrin
EUR/Einheit EUR
Verwaltungskosten Wohneinheiten 1 x 420,00 420,00
Instandhaltungskosten | Wohnen WF 128 m? 13,80 1.766,00
Aufzug 2,00 256,00
Mietausfallwagnis Rohertrag 18.662,00 € x 2,00-% 373.00
Summe 2.815,00
Dies entspricht 15,08 % des Rohertrages.
Sondereigentum Nr. P099/Tiefgaragenstellplatz
BWK! Bezugsbasis Kosten Gesamtaufwand im
in Jahr in
EUR/Einheit EUR
Verwaltungskosten Garage 1x 100,00 100,00
Instandhaltungskosten | Stellplatz 1x 104,00 104,00
Mietausfallwagnis Rohertrag 960,00 € x 2,00 % 19,00
Summe 223,00
Dies entspricht 23,23 % des Rohertrages.
Sondereigentum Nr. P100/Tiefgaragenstellplatz
BWK! Bezugsbasis Kosten Gesamtaufwand im
in Jahr in
EUR/Einheit EUR
Verwaltungskosten Garage 1x 100,00 100,00
Instandhaltungskosten | Stellplatz 1x 104,00 104,00
Mietaustallwagnis Rohertrag 960,00 € x 2,00 % 19.00
Summe 223,00

Dies entspricht 23,23 % des Rohertrages.

5555

! Die in Ansatz gebrachten BWK beziehen sich auf das Jahr 2023 und einer individuellen Anpassung an das

Bewertungsobjekt.
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Ertragswert/Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Dies ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmiaBig gleichzusetzen
mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofBe im Ertragswertverfahren. Er 1st auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als-Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im-Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ¢in marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch:ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf'andere Weise berticksichtigt sind.

Der zustindige obere Gutachterausschuss; leitet fiir Objektarten der vorliegenden
Art (Wohneigentum) Liegenschaftszinssitze in Hohe von 1,90 %, bei einer relativen
RND von 95 % im Marktsegment 6:ab.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt, hilt der Unterzeichner folgende Anpassungen
auf den o.g. Liegenschaftszinssatz fiir sachgerecht und angemessen.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Ausgangswert 1,90 %
Lage, Umfeld + 0,00 %
Wirtschaftliches Risiko des Objektes + 0,00 %
Neue bauliche Anlage (lange RND) + 0,25%
Funktionalitdt der Baulichkeiten + 0,10 %
Grofle der Immobilie + 0,20 %
Ausstattung der Immobilie + 0,00 %
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Mietvertragssituation (Laufzeit, Optionen, + 0,00 %
Mietanpassung etc.)

Besonderheiten des Objektes (-): + 0,00 %
Angepasster Liegenschaftszinssatz 2,45 %

Fiir das Bewertungsobjekt wird der zuvor angepasste Liegenschaftszinssatz in Hohe
von 2,45 % unterstellt.

e Fiir die Tiefgargenstellplidtze werden keine Liegenschaftszinssatze
ausgewiesen in dem zustdndigen LGMB RLP. Der fiir das Wohneigentum
abgeleitete LZ in Héhe von 2,45 % wird um 0,25 % erhoht, um die
entsprechenden Nutzung und Risiko (u.a. Grofle der Tiefgarage) zu wiirdigen.
Fiir die Tiefgargenstellplétze erfolgt somit-ein Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 2,70 %.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zulissiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung
des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) auszugehen.

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die-aus dem Grundstiick ortsiiblich
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete
ohne samtliche auf'den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. S ImmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebéudes bzw. der Gebéudeteile abhingig.

Die Restnutzungsdauer (RND) der Bewertungsobjekte wurde unter Punkt 6.3
ermittelt.

Als Nutzungsdauer i1st fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten
Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Zeitwert in EUR
Grundstiicksmerkmale

Einzelaufstellung siehe unter Punkt 6.3

Gesamt + 0,00
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Ertragswertberechnung des Grundstiicks

Objekt: Sondereigentum Nr. 029/Erdgeschoss

Einheit Fliache Miete €/m? Anzahl Rohertrag
vorhanden | marktiiblich | Monate

]SE]éNf- 029/ 128 m? - 12,15 | x 12 Monate 18.662,00 EUR

Jahrlicher Rohertrag = 18.662,00 EUR

(Summe der nachhaltig erzielbaren jihrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (15,08 %) - 2.815,00 EUR

Jéhrlicher Reinertrag

15.847,00 EUR

Reinertragsteil des Bodens (Bodenverzinsung anteilig)

2,45 % von 157.000,00 EUR - 3.847,00 EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 12.000,00 EUR
Barwertfaktor (gem. Anlage zur InmoWertV 21)
Bei 2,45 % Liegenschaftszins und 75 Jahren RND - 34,17
Gebaudeertragsanteil = 410.040,00 EUR
Bodenwertanteil + 157.000,00 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 567.040,00 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 EUR
Ertragswert des Objektes = 567.040,00 EUR
rd. | 567.000,00 EUR
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Ertragswertberechnung des Grundstiicks

Objekt: Sondereigentum Nr. P099/Tiefgaragenstellplatz

Einheit Fléache Miete €/m? Anzahl Rohertrag
vorhanden | marktiiblich | Monate

SE Nr. P099/ | 1 x - 80,00 | x 12 Monate 960,00 EUR

Stellplatz

Jahrlicher Rohertrag = 960,00 EUR

(Summe der nachhaltig erzielbaren jihrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (23,23 %) - 223,00 EUR

Jahrlicher Reinertrag = 737,00 EUR

Reinertragsteil des Bodens (Bodenverzinsung anteilig)

2,70 % von 3.000,00 EUR - 81.00 EUR

Ertrag der baulichen Anlagen = 656,00 EUR

Barwertfaktor (gem. Anlage zur InmoWertV 21)

Bei 2,70 % Liegenschaftszins und 75 Jahren RND X 32,02

Gebaudeertragsanteil = 21.005,00 EUR

Bodenwertanteil + 3.000.00 EUR

Vorlaufiger Ertragswert 24.005,00 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 EUR

Ertragswert des Objektes = 24.005,00 EUR
rd. 24.000,00 EUR
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Ertragswertberechnung des Grundstiicks

Objekt: Sondereigentum Nr. P100/Tiefgaragenstellplatz

Einheit Fléache Miete €/m? Anzahl Rohertrag
vorhanden | marktiiblich | Monate

SE Nr. P100/ | 1 x - 80,00 | x 12 Monate 960,00 EUR

Stellplatz

Jahrlicher Rohertrag = 960,00 EUR

(Summe der nachhaltig erzielbaren jihrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (23,23 %) - 223,00 EUR

Jahrlicher Reinertrag = 737,00 EUR

Reinertragsteil des Bodens (Bodenverzinsung anteilig)

2,70 % von 3.000,00 EUR - 81.00 EUR

Ertrag der baulichen Anlagen = 656,00 EUR

Barwertfaktor (gem. Anlage zur InmoWertV 21)

Bei 2,70 % Liegenschaftszins und 75 Jahren RND X 32,02

Gebaudeertragsanteil = 21.005,00 EUR

Bodenwertanteil + 3.000.00 EUR

Vorlaufiger Ertragswert 24.005,00 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 EUR

Ertragswert des Objektes = 24.005,00 EUR
rd. 24.000,00 EUR
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7 Verkehrswert

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwertverfahren und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.

Verfahren Sachwert Ertragswert
Sondereigentum Nr. 029/ | 688.000,00 EUR 567.000,00-EUR
Erdgeschoss/Wohneinheit

Sondereigentum Nr. P099 /| 21.000,00 EUR 24.000,00 EUR
Tiefgaragenstellplatz

Sondereigentum Nr. P100 /| 21.000,00 EUR 24.000,00 EUR
Tiefgaragenstellplatz

Der Verkehrswert soll nach § 6 ImmoWertV 21 aus-dem Ergebnis der angewandten
Verfahren unter Wiirdigung ithrer Aussagefahigkeit hergeleitet werden.

Dabei sind auch die Sicherheit der Eingangsdaten und die Genauigkeit des
Ergebnisses jedes Verfahrens zu beriicksichtigen.

Hinsichtlich der Eingangsdaten, sind diese fiir die angewandten Verfahren
(Sachwert-/Ertragswertverfahren) als gut zu bezeichnen.

Wie eingangs ausgefiihrt, handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt sowohl um ein
Sachwertobjekt fiir die Eigennutzung sowie auch um ein Ertragswertobjekt zur
Erzielung einer Rendite.

Sondereigentum Nr. 029/ Wohneinheit Erdgeschoss
Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird dem Sachwert das Gewicht 0,60 und
dem Ertragswert das Gewicht 0,40 beigemessen.
Das gewogene Mittel aus den zusammengestellten Verfahrensergebnissen betréagt
somuit:
(688.000,00 EUR x 0,60 + 567.000,00 EUR x 0,40) = 639.600,00 EUR

rd. 640.000,00 EUR

Bezogen auf EUR/m? WF ermittelt sich ein m?-Preis in Hohe von

5.0000,00 EUR/m?> WF.

Plausibilisierung:
Mit Einblick in die Kaufpreissammlung, liegen 3 Verkaufsfille aus den Jahren 2023
und 2024 vor, in einer Spanne von 4.700,00 EUR/m? bis 4.800,00 EUR/m?.
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Sondereigentum Nr. P099 und P100/ Tiefgaragenstellpliitze

Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird dem Sachwert das Gewicht 0,50 und
dem Ertragswert das Gewicht 0,50 beigemessen.
Das gewogene Mittel aus den zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt

somit:

(21.000,00 EUR x 0,50 + 24.000,00 EUR x 0,50) =

Plausibilisierung:

22.500,00 EUR
rd. 22.500,00 EUR

Mit Einblick in die Kaufpreissammlung, liegen 3 Verkaufsfille aus den Jahren 2023
und 2024 vor, in einer Spanne von 20.000,00 EUR/m? bis:21.500,00 EUR/m?.

Zum Stichtag 23.07.2024 wird der Verkehrswert der im Folgenden aufgefiihrten

Miteigentumsanteile an dem Grundstiick in

56075 Koblenz-Oberwerth, Arndtstr. 5

wie folgt ermittelt:

269 /10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss nebst
Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Wohnung Nr. 029

Ifd. | Grundbuch/ Gemarkung | Flur | Flurstiick | Grof3e Verkehrswert
Nr. Blatt-Nr.
1 Koblenz/ Koblenz 12 2/492 6.260 m?
Nr. 21929
640.000,00 EUR
2/ zu | Koblenz/ Koblernz 12 2/488 682 m?
1 Nr. 21929

5/10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. P099

Ifd. | Grundbuch/ Gemarkung | Flur | Flurstiick | Grof3e Verkehrswert
Nr. Blatt-Nr.
1 Koblenz/ Nr. Koblenz 12 2/492 6.260 m?
21999
22.500,00 EUR
2/ zu | Koblenz/ Nr. Koblenz 12 2/488 682 m?
1 21999
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5710.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. P100

Ifd. | Grundbuch/ Gemarkung | Flur | Flurstiick | Grof3e Verkehrswert
Nr. Blatt-Nr.

1 Koblenz/ Nr. Koblenz 12 2/492 6.260 m?
22000
22.500,00. EUR
2/ zu | Koblenz/ Nr. Koblenz 12 2/488 682 m?
1 22000

Das Bewertungsobjekt wurde vom Unterzeichner besichtigt. Der Unterzeichner
bescheinigt, dass er das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiltnisse, nach bestem Wissen und Gewissen erstattet hat.

clil L | g/ /4 .‘_, 4
Lahnstein, 26.08.2024 p Lo Y/ ' :
Uwe Kroff Architekt, Dipl.-Ing. (FH)
offentlich-rechtlich-zertifiziert fiir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie
Mieten und Pachten

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde ausschlieflich fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck erstellt. Die Verwendung tiber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfiltigung
oder Veréftentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen von Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten, bedarf der
schriftlichen Genehmigung durch den Verfasser. Dritten darf der Inhalt dieses Gutachtens nicht ohne schriftliche
Einwilligung zur Kenntnis gebracht werden.
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8 Verzeichnis der Anlagen
B Anlage 1: Fotos
B Anlage 2: Grundrisszeichnungen
B Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (Lageplan)
B Anlage : Stadtplanausschnitt (auftragsgemiB im Originalgutachten nicht enthalten)
B Anlage : Topographische Karte (auftragsgemi im Originalgutachten nicht enthalten)
B Anlage 4: Wohnflachenberechnung
B Anlage 5: Eintragungen Grundbiicher Abt. II Blétter 21929. 21999,
22000
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Im Originalgutachten das beim zustindigen Gericht hinterlegt ist, sind-bei Zustimmung
des Eigentiimers/Mieters Fotos von den Riumlichkeiten enthalten.

Foto 1

Foto 2

4

Sondereigentum Nr. 029 (Erdgeschosslage)
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Foto 3

Foto 4

Sondereigentum Nr. 029 (Erdgeschosslage)

- Seite 11 von XXIII -

dipl-ng.(fh) u kraff @ unterer lagweg 6 @ SBII2 Bhnsten



Gutachten Stichtag 23.07.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 41/23

Foto 5

Foto 6

Aufzugsanlage
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Sondereigentum Nr. 029/Erdgeschoss

Foto 7
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Foto 9

Balkon . \®

Foto 10

Hauptbad

e Weitere Innenraumfotos zur Veroffentlichung, wurde nicht gestattet.
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Foto 11
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Foto 12

Tiefgaragenzufahrt
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Foto 13
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Foto 14
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Foto 15
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Foto 16

Stellplatz Nr. P100
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Foto 18

Kellerverschlédge tiber Tiefgarage zu begehen
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Foto 19
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Foto 21
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Erdgeschoss
Sondereigentum Nr. 029

Ohne Malstab
Grundrisse weichen in der Ortlichkeit ggfls. ab.

nogentLro
r r
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Teileigentum Tiefgaragenstellpliatze Nr. P099 und Nr. P100

Ohne Malstab
Grundrisse weichen in der Ortlichkeit ggfls. ab.
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0 0 + 1 & §$2')) & $2 '3, -4 5

Ohne Mal3stab
Grundrisse weichen in der Ortlichkeit ggfls. ab.
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Kellerraum zu SE Nr. 029

Ohne Malstab
Grundrisse weichen in der Ortlichkeit ggfls. ab.
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Sondereigentum Nr. 029 \\\\ X
Flur \ < N
1,38 m x 6,83 m (T g
+1,62mx23l m 0 S 13,17 m?
' \‘\ N \.%
Innenliegender Abstellraum \\ <
1,06 m x 2,93 m NN 3,11 m?
AN o)

Wohnzimmer mit teiloffener Kiiche o )
8,43 mx5,07m N N
+2,60mx4,19m ~ (@ SNy
-0,36 mx 1,50 m N N
+1,31 mx 0,30 m N \ i 53,49 m?
Balkon l L ) @ N | Ny
3,95 mx2,63mx % PN BN DN 5,19 m?
Giste-Duschbad (1nnen11egend) . \\\\
32mx1,76m oo L \ 5,32 m?
Kind 1 VO = - ‘ \
3,05mx3,88m 1 o 29) 11,83 m?
Kind2 0
2,52 m;xét 88 m N 12,30 m?
Schlafznnmer

23 50'm X 5 05 ™ 17,68 m?

Bad"(nm;\uber SZ zu begehen)
3.25mx 1,75 m 5,69 m?
Wohnfldche gesamt 127,78 m?

Rd. 128,00 m*
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