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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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= fon: 02621-189482
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Gutachten

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

. beweissicherung immobilienoewertung

der im Folgenden aufgefiihrten Miteigentumsanteile an dem Gmndstuck n

56072 Koblenz-Giils, Teichstrafie 28

und einer Gartenflache

118,43 / 1.000 Miteigentuinsanteil verbunden mit dem Sendelelgentum an de1
Wohnung 1m Eldgeschoss nebst Kellerraun, 11m Auftellungspian bezeichnet mit
Wohnung Nr. 1 sowie dem Sondemutzungmecht an emer PKW' Stellplatzﬂache

1 Giils/ Nr. 7201 Giils

146/15 OR 804 m?

Eigentiimer::
Siehe Beschluss

Do LN

Aktenzelchen E 21 K 5/23 -

Wenemnttlungsstlchtag

Auftraggeber:
Amtsgericht Koblenz
Karmeliterstral3e 14, 56068 Koblenz

Zwangsversteigerungsverfahren

09. April 2024

Ausfertigungen
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 52 Seiten. Zusitzlich 4 Anlagen, bestehend aus 23 Seiten (I-XXIII).

Das Gutachten wurde in 10 Ausfertigungen erstellt, zusdtzlich 1 Ausfertigung fiir den Unterzeichner.
Gesonderte Angaben: Gutachtentext insgesamt 77.065 Anschldgen- Anlage 1 Fotodokumentation mit 29 Fotos-
Anlage 2-4: 8 s/w-Kopie, 0 Farbkopien



Verkehrs- und
Geschifislage:

Baulicher Zustand:

Baulasten:

Hausschwamm:

Nutzung des Objeki%\\i\

X \\
Energiepass: \u\w\‘% NS

Hausvcrw \C\

o 4O
Wohnp%isbmdgnﬁem
HNJOB‘ S

\k\\%) K

me&

Versicherungsschutz:

/
J
z

Gewerbebetneb:

Zubehor:

gl g ()

Siehe w.a. unter Punkt 4.1 N
Mittlere Wohnlage: keine &scMﬁshgem\\\
'\\*\\é\_ / QQ{\Q\

Der Gesamtzustand, bezogen auf dag ?‘ L

Gemeinschafiseigentum, 1st als Burch@ﬂh
bezeichnen. :\g ;
Das zu bewertende Sonder () Nan

(Erdgeschoss). befindet sich einent 1tgemaBen
baulichen Pflege- und Unterhal and.
24 des Gutachtens

Weitere Angaben sm\l@Sene 2Q, 25 %

T

) ﬁlmgten Bauteile, besteht
< sowci?)?ugens ch erkennbar, kein Verdacht

\

O
o&—:'\}\ m\‘\

Das‘g;ﬁ\fdemggnﬁm 15t elgengenutzt.

(e ',!'7'

ar dago\l;iem wurde kein Energiepass vorgelegt.
PR \
Wm@kﬁl Gericht separat gereicht.

\e \\

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

230.00 €' Monat
Ein Versicherungsschutz wurde vorgelegt.

In dem Sondereigentum, wird keine gewerbliche
Nutzung ausgefiihrt.

Es sind keine Zubehorstilcke 0.4, vorhanden.
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

Zusdtzlicher Hinweis
fiir das Gericht:

Die WEG hat gegen die Schuldnerin im Rahmen eines
Gerichtsverfahren ein Versdumnisurteil (Amtsgericht
Koblenz Az.: 133 C 2397/22 WEG) erwirkt.

In dem Versdumnisurteil ist ein Teil von einer
beseitigten Hochwasserschutzwand Ldnge 2-m, Hohe
1,50 m wieder herzustellen.

Desweiteren ist eine Teilpflasterfldche von 2 m x 4 m
zurtickzubauen.

Auf der strafenseitigen Giebelwand, hat. die
Schuldnerin einen Edelstahlkamin errichtet, der fiir den
Abzug der eingebauten Gastherme bendtigt wird. Mit
gleichem Versdumnisurteil, ist dieser Kamin ebenfalls
zuriick zu bauen.

(Das Versdumnisurteil wird dem-Gericht in Kopie mit
dem Anschreiben gereicht).

Es ist nicht bekannt, inwieweit seitens der Schuldnerin,
auf das Versdaumnisurteil fristgerecht Einspruch
erhobenwurde.

Bleibt das Urteil aufrechterhalten und der
aufenliegende Edelstahlkamin muss zuriick gebaut
werden, verfiigt das zu bewertende Sondereigentum
Nr. 1 iiber keine Heizquelle.

Urspriinglich sind in dem Mehrfamilienhaus
Elektronachtspeicherdfen verbaut.

Ein potenzieller Ersteigerer des Sondereigentums Nr. 1
muss das Risiko einkalkulieren, dass die WEG einen
maoglichen Rechtsnachfolger/Erwerber ebenfalls
verklagt, in Bezug auf die o.g. Punkte.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung, bleiben diese
Punkte unberiicksichtigt, da es sich um eine
zivilrechtliche Auseinandersetzung handelt.

Es kann nur angeraten werden, sich im Vorfeld
juristisch beraten zu lassen und die moglich hieraus
kiinftig entstehenden Kosten, im Rahmen des
Versteigerungsverfahrens, mit einzukalkulieren.

- Seite 3 von 52 -
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

4.1
4.2
43
4.4

4.5
4.6

5.1
5.2
53
5.3.1
5.4

5.5

Inhaltsverzeichnis
Fragen zum Auftrag
Einleitung
Grunddaten / Allgemeine Angaben
Grundstiicksbeschreibung
Umfeld
Grundstiickseigenschaften
ErschlieBungszustand

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und
Belastungen)

Planungs- und Entwicklungszustand

Vorhandene Bebauung

Gebidudebeschreibung

Gebéudedaten

Ausstattung und Ausfiihrung Gemeinschaftseigentum

Grundrissbeschreibung

12
12
14

16

17
18
19
19
19
22
24

Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale Sondereigentum 24

Weitere Grundstiicks- und Gebdudedaten

Auflenanlagen

26
26
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

6.1
6.2
6.3
6.4

Verkehrswertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Ermittlung des Bodenwertes
Sachwertverfahren
Ertragswertverfahren

Verkehrswert

Verzeichnis der Anlagen

27
27
29
32
44
50

52

- Seite 5 von 52 -



DS U0 S et o
. . . i :

Grund der Gutachten-
erstellung:

Aufirag vom:

Ladung Zum
Ortstermin:

Y

Tag der Ortsbesichti ¥

RN

g g ()

Amtsgericht Koblenz .
Kanmneliterstrafie 14 N
56068 Koblenz \\ ,,

Sie 1% hlussﬁ:;;\:_\\: —S\\\/;*

N

%) O WS
= 00, f@l\zon “\\\b
(& =

0 =)

m die Schuldnerin
m Zweil Anwirter des AG Koblenz
m der Unterzeichner nebst Mitarbeiterin
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Bewertungsobjekt Sondereigentum Nr. I (Erdgeschoss)in =~
56072 Koblenz-Giils, Teichstrafie 28 \\\\x
Eintragungen im Amtsgericht Koblenz ?‘QE_ {\\\‘\\b
Grundbuch: Wohnungsgrundbuch von Giils, B 201 [Q“b
Bestands-  Lf Gemarkung Flur ug'”@\:i-m\ Grife
verzeichnis: o O ‘

B

o g ()

/ £ ‘
Al.\;»v )|

legmhmmalxgﬂﬁw/ 1
2 P

onderes Grundbuch angelegt (Bliitter
igentumsanteil ist durch die zu
2 wden Sondereigentumsrechie

and \Qnmfmnmn SN1 (Blart 7201), SN2 (Blaxt
ind emgeriumt, Weiters Sondermutzungsrechte

-:';?‘\ N
nd Inhalt des Sondereigentums wird Beaug genommen
14.09.2018 (UR-Nr. F 1088/2018; Notar

+ hierher Dbertragen aus Blat 6679; eingetragen

' gg:mmem am PKW-Stellplatz Nr. SN4 ist Blatt 7201

Eigentiimer:
-siehe Grundbuch-

- Seite 7 von 52 -
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Abt. II: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den
Jeweiligen Eigentiimer des Grundstilcks Flur 2, Flurstilck
146/17 (Gills Blatt 5968). Gemall Bewilligung vom
16,12.2018;

Koblenz) eingetragen am 18.09.2019. \\\

Abt_III: Schuldverhiltnisse, soweit diest
sind, werden im Gutachteq":

Vom Eigentiimer/
Beteiligten
erhaltene Unterlagen:

QR
QU

' Die i Abt. IT des Grimdbuchs emgetragenen Rechte sind bei der Verkehrswertermistlung, wegen der
Besonderheiten des Verstelgerungsverfahrens nicht wermnindernd beviicksichrigt worden.

- Seite 8 von 52 -
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

Erhebungen des
Unterzeichners:

Wertermittlungs-
Grundlagen/
verwendete Literatur:

Erkundung des planungsrechtlichen Zustands
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Auskunft tiber Baulastsituation
Grundbuchstand

Auskunft tiber erschlieBungsbeitrags- und
kommunalabgabenrechtliche Situation
Nutzfldchenberechnung (nur iiberschliagig)
Grundrisszeichnungen

Planunterlagen

Fotodokumentation
Teilungserklarung/Aufteilungsplan (bei Sondereigentum)

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

In dem Gutachten ist.unterstellt, dass die
brandschutztechnischen Vorschriften, planmifig nach den
jeweiligen Richtlinien/Verordnungen (hier: LBauO-
Rheinland-Pfalz) ausgefiihrt sind.

Lageplan (Auszug aus der Liegenschaftskarte)
Grundbuchauszug

Grundstiicksmarktbericht

Mietspiegel der Stadt Koblenz

Preisspiegel ivd

Bodenrichtwertkarte

Fotos

fachspezifische Literatur

- Seite 9 von 52 -



Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

BauGB:

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

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 1 3634

zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 8.8.2020 1 1728

52. Auflage 2021

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom21.
November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 21.11:2017 13786

Hinweis: Anderung durch Art. 2 G v.-14:6.2021.1 1802 (Nr. 33) textlich
nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieBend bearbeitet

ImmoWertV 2021

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

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

Die Anwendung der ImmoWertV 2021 gilt ab dem 01.01.2022 und ist
ab Veroffentlichung 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 12des Gesetzes vom 5. Juli 2021 (BGBI. I S. 3338) geédndert
worden-ist

Stand:) Neugefasst durch Bek. v. 2.1.2002 142, 2909; 2003, 738;
zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 6 G v. 7.5.2021 1 850

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
Energieeinsparungsgesetz (EnEQG), die bisherige Energieeinsparverordnung
(EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWérmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG aufler Kratft.

WoFlV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)

- Seite 10 von 52 -



Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

BetrKV:

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

WMR:

Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007-([1],
Kapitel 2.12.4)

NHK 2010 sowie die Richtlinie des Sachwertes (SW_RL)
e  Normalherstellungskosten 2010:(NHK 2010);
e  Sachwertrichtlinie
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fiir
Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen vom'05.09.2012
(Az.: SW 11-4124.4/2)

- Seite 11 von 52 -
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Bundesland: Rheinland-Pfalz: Landeshauptstadt

Kreis: Stadt Koblenz (kreisfret) | @% §

Ort und Einwohnerzahl: 56072 Koblenz-Gills

Lage:
(Quelle: geoportal Koblenz de)

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen.

Die Autobahnauffahrt , Koblenz-Nord* auf die A 48, die
die Verbindung Trier - Koblenz darstellt ist ca. 7 km
entfernt. Die A 48 stellt den Zubringer zu der A 61
(Verbindung Venlo-Hockenheim) und den Zubringer zu
der A 3 (Verbindung Koln- Frankfurt) dar.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich
in der unmittelbaren Umgebung,

- Seite 12 von 52 -
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

Einkaufsmoglichkeiten:

Soziale Einrichtungen,
Erholungsanlagen:

Wohn-/Geschiftslage:

Art der Bebauung:

Foto: Umliegende Bebauung

Imimissionen:

Sonstiges:

Der nichste Hauptbahnhof mit ICE-Anbindung befindet
sich in Koblenz (ca. 6 km).

Geschifte des tdglichen Bedarfs sind 1m Stadtteil
vorhanden.

Im Stadtteil befindet sich ein Kindergarten sowie eine
Grundschule. Weiterfithrende Schulen koénnen 1im
Stadtzentrum oder 1m Schulzentrim Karthause besucht
werden.

Erholungsanlagen: Wald- und Wanderwege,
Moselanlagen, Sportstétten usw.

Mittlere Wohnlage; keine Geschéftslage bezogen auf das
Bewertungsobjekt:

Die umliegende Bebauung setzt sich aus einer
wohnwirtschaftlichen Nutzung zusammen.
e 2 Vollgeschosse mit ausgebauten Dachgeschossen
s -offene Bauweise

Foto: Umliegende Bebauung

Waihrend des Ortstermins waren Iiminissionen durch den
Straflenverkehr, aufgrund der direkten Lage zur B 416,
vorhanden. Zusétzlich kénnen durch das angrenzende
Bahngeldnde Larmbeeintrachtigungen entstehen.

e Dem Sondereigentum steht ein PK W-Stellplatz
zur Verfiigung.

e Aussichtslage auf die Mosel

e Keine 6ffentlichen PKW-Stellplétze in der
ndheren Umgebung.

- Seite 13 von 52 -
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Zur Orientierung; \X.\\‘;

(Lageplan unmafstablich)
Flurstiick
Grundstiicksgrofe:

Gestalt und Form:

ab

end.

Bods In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche
. Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
tich) Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende

Bodenuntersuchungen bzw. Nachforschungen wurden
auftragsgemaiB nicht vorgenommen. Es werden in dieser
Wertermittlung ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhiltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

g

- Seite 14 von 52 -
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Anmerkung:

Das Bewertungsgrundstiick, liegt It. Hochwasserkarte und soweit hieraus erkennbar,
im Uberschwemmungsgebiet der Mosel.

Altlasten:

! im Gebiiude:

I Bodenveranderungen sind im Gesetz

7 c  und zur Sanierung von Altlasten

umination durch Schadstoffe durch Boden- und/oder
bgefmesen wurde.

v ghf cine Kentamination, wird die Fliche als Altlastenverdachtsflache

B\l\prfassudgg}{olﬂ im Allgemeinen aufgrund historischer Recherchen. bei

hsm\kg Begehung, Aktenrecherche oder historische
ummgem N“@fde Altablagerung oder jeder Altstandort ist anch eine Altast.

) J’

L) \\\\\\J « .E._\ \\\ hy
QA -
N %g«\ des Grund und Bodens und weitere technische Untersuchungen der

( %ﬂ auf Schadstoffe, liegen auberhalb des tblichen Umfangs einer

N (NN fF ickswertermittiung, Der Sachverstindige wurde daher im Rahmen der

Wha QAW Gumchtenmmmg nichr beaufiragt Bodenuntersuchungen durchzufiiliren bzw.
S G, | durchfthiren zu lassen.
i | In Rahmen der Ableitung des Verkelirswertes, ist zu unterstellen, dass das
o Bewertungsgrundstiick frei von Altlasten ist.

Grenzverhiltnisse.
nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Keine Grenzbebauung vorhanden.

- Serte 15 von 52 -
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Straflenart; Das Grundstiick st tiber die ,.Teichsuaﬂe‘ DSSEn.

Bei der v.g. StraBe handelt es sich um eine dffentliche

StraBe mit erhohten Verkehrsaufkomuhays)

Ubersichtskarte: &
SR
Strafienausbau:

mscmmt@ m, Kanal, Telefon.
&

- Seite 16 von 52 -
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Erschliefungsbeitrdige/  Gemil Auskunft’ der zustindigen Behorde sind die

Abgabensituation: ErschlieBungsbeitrage nach den §§127 ff. BauBG filr die
vorhandenen ErschliefungsmaBnahmen derzeit
abgerechnet und bezahlt. g,
* Derzeit sind keine Ausbaubeitriige z n. Uber
einen Zeitpunkt des weiteren Aus onnen
derzeit keine Aussage getroﬁ'eu ‘Qiden [ \% N
Es kann jedoch nicht ausgeschl :g'érden\"éf{;%:noch
Betriige oder Gebiihren anfal eu,ﬂj& ucht
bekannt geworden sind. RS

meroteﬁgellm
kimfte i!em Jeweiligen

noa{q{a bmfm&

" \\ ._f

Grundbuch gesiche \\ Das m , IC w&de vom Unterzeichner eingesehen.
Belastungen: x‘\\\\ :

“\\\m .

A\ \l ; “
Baulastenve \ chms ! \ emg @mgungen vorhanden.
,-(f:l“(‘\\ ' “’@"'
Denkhiﬂgﬁmtz;; N © ih\\dx; Denkmalschutzliste wurde nicht eingesehen.
=N N Qv%'a&:;ﬁ Beziiglich der Bauart und Ausfilhrung ist unterstellt, dass
PN ;}\\{‘"’ keine Eintragungen vorhanden sind.
\ (Nibht eifigéidpene

\QR&% Belastungen: Dem Unterzeichner sind keine bekannt geworden.

Bodenordnungs- In Abteilung IT des Grundbuchs ist kein entsprechender

verfahren: Vermerk eingetragen. Es wird ohne weitere Prilfung
davon ausgegangen. dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren embezogen ist.

1717
! Die Informationen zur privatrechtlichen und offenthich-rechtlichen Sitation wurden telefomsch oder schriftlich
eingeholt. Es wird angeraten. vor einer vermidgensmifigen Disposition. beziiglich des Bewernungsobjekts. zu
diesen Angaben von der jeweiligen zustindigen Stelle eme schriftliche Bestiitigung eimzuholen.
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Im rechtswirksamen ""%\ﬁ Es lieg @erbmdhcher
FlichamutzungsplanderStadtlﬂu%eﬂz. _Bebanungsplan nach Auskunft der Stadt

ist der Bereich des zu beWertgn%n “Koblenz vor.
Grundstiicks als ,,Wohngebiet* “ine Bebauung richtet sich entsprechend
dargestelit. 4§ 34 BauGB (Bauen im

bereich).

> N

L£5)
L

1818
! Die 3 de von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert. Sie werden dortin 4
Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland
Robbanland
Baureifes Land
Baureifes Land - Definition § 3 InunoWertV 2021, Absatz 4- sind Fhiichen. die nach 6ffentlich-rechilichen
Vorschriften baulich nutzbar sind.
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Derzeitige Nutzung: Das Grundstiick ist mut emem Mehrfamigé%us

bebaut. dass in Sondereigentum anfget

N
Die vorhandene Bebauung entspncﬁ‘ﬁnswm@ler
Art und dem Maf der baulichen Nutzung,
Zulassigkeit.

Zukinftige wirtschafi- N
lichste Nutzung: Fiir das vorhandene 301

\;;F

d K‘%ﬁeb\mgen im Rahmen der
PR

Die Gebaude | nur) msoweit beschrieben. wie es fiir die
Herleitung der Daten in der eF] ‘5 tlung notwendig ist. Hierbei werden die

sxchtbam ‘: uteile beruben auf Angaben aus den vorliegenden
1sen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
g un Baujahr.

ionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techmschen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprifi
im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt.

Baumingel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gef. vorhandenen Bauschiden und Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal
beriicksichtigt worden.
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie iiber
gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Art der Gebéaude:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
Mehrfamilienhaus (vermutlich 9 Einheiten), dass
vollunterkellert, zweigeschossig mit ausgebauten Dachgeschoss
errichtet ist.

Das Kellergeschoss ist im vorderen Bereich, innenhofseitig,
offen gehalten. Hier befindet sich eine integrierte Tiefgarage.
Das Objekt ist in Sondereigentum aufgeteilt.

Es sind u.a. zwei separate Zugénge vorhanden.

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 1 liegt im
Erdgeschoss.

Dem Sondereigentum ist-der Kellerraum Nr. 1 zugeordnet.

Lt. Teilungserkldrung ist die Gartenflache vor der
Sondereigentum im Sondernutzungsrecht zugeordnet.
Desweiteren befindet sich.im Bereich der seitliche Giebelwand
ein PKW-Stellplatz im Sondernutzungsrecht.

Sondereigentum Nr. 1

In dem Wohnhaus befindetsich.in den anderen Wohneinheiten
Elektronachtspeicherheizungen. Die Eigentiimerin hat
vermutlich bei Erwerb der Wohneinheit, die
Nachspeicherheizung entfernt und sich einen Gasanschluss mit
Gastherme einbauen lassen. Hierfiir wurde an der Giebelwand
ein Edelstahlkaminabzug montiert.

Da die Giebelwand im Gemeinschaftseigentum steht, hitte die
WEG hieriiber ihre Zustimmung geben miissen.

Desweiteren wurde ein Stiick Grenzmauer entfernt, um den
PKW-Stellplatz besser andienen zu konnen. Hier wurde in
diesem Bereich Pflasterflachen angelegt.

Alle MaBnahmen habe ohne Zustimmung der WEG
stattgefunden. Im Rahmen eines Versdumnisurteils wurde die
Eigentiimerin des Sondereigentums Nr. 1 zum Riickbau der
vorgenommenen MaBBnahmen verurteilt. Inwieweit hier
Einspruch eingelegt wurde oder ob das Gerichtsverfahren mit
dem Sdumnisurteil erledigt ist, kann nur juristisch beantwortet
werden.
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

Baujahr:

Modernisierung:

Besichtigungs-
umfang:

Anmerkung:

Hinweis:

Gemeinschaftseigentum

Die Tiefgaragendecke ist mit Styropor geddmmt. Hierbei
handelt es sich um eine nicht zuldssige Ddmmungsart, die als
Brandlast zu bezeichnen ist. Die Decke hétte mit-einer nicht
brennbaren Mineralwolle bzw. Steinwolle geddmmt werden
mussen.

Im Rahmen eines Brandfalles in der Tiefgarage, werden durch
die eingebaute Styropordimmung zusétzlich toxisch wirkende
Brand- und Schwefelgase entstehen, die beim Einatmen
gesundheitsschidlich sind.

Unbekannt; vermutlich 1978.

Bezogen auf das Sondereigentum Nr. 1/Erdgeschoss:
e 2018: Erncuern der Fenster
e 2019: Innenrenovierung, Sanierung Bad, Einbau einer
Gastherme mit Heizkorpern, Erneuern der Elektrik.
Bezogen auf das Gemeinschaftseigentum:
e Erneuern Tiefgaragenrolltor.

Es konnte das Sondereigentum Nr. 1 sowie das Kellergeschoss
besichtigt werden

Die nachfolgenden Angaben beruhen auf Unterstellungen aus

dem Ortstermin und den Angaben der Beteiligten. Diese
konnen ggfls. tatsichlich abweichen.

Alle Angaben zur Ausstattung/Ausfiihrung die nicht
augenscheinlich zu ersehen sind, wurden durch den
Unterzeichner unterstellt.
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Konstruktionsart:

Fundament:

Umfassungswinde:

Innenwiinde:

Fassadengestaltung:

Decken:

FuBlboden (Unterbau):

Treppe:

Dach:

Dachentwasserung

SRR )

Warmwasser-
versorgung:

——

agl

i —
Ve g, T ST

niu

Massivbauweise.
Beton. & \\F‘
Massiv. | (&
Massiv. |
Verputz/gestrichen. ) &\ '

Massive Decken.

AN
NS W=
¢ ~ = U
Geschosstre ‘Beton'mit Steinbelag)
] |:l;\r\593 . :;\x\

Ad
-

o\ "{\Q

| ,Ji;,'\“\\&' |

\\\? )
ion: Mittlere Ausstattung der Beleuchtungs-

onstallationen.
tir+. Klingel-, Sprech-/Videoanlage.

Bezogen auf das Sondereigentum Nr. |/Erdgeschoss
Gastherme (BJ 2019)
e iiber Metallheizkorper/Thermostatventil.

Die iibrigen Wohneinheiten sind mit
Elektronachspeicherheizung ausgestattet.

Dezentral (iber Durchlauferhitzer.
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

Tiren:

Fenster:

Fensterbanke:

Rollldden:

Besondere
Bauteile:

Belichtung:
Sonstiges:

Besondere
Einrichtungen:

Unterhaltungsstau:

Besondere
objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

Bauschaden/
Baumaéngel:

Zustand:

e Hauseingangstiire in Aluminium.
e Wohnungseingangstiiren in Holz/Holzzarge.

e Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung.

innen: Marmor (bezogen auf das Sondereigentum Nr. 1)

AuBen:  Aluminium.

Kunststoffrollladen.

-jeweils den Sondereigentumen anteilig zuzuordnen-

e Balkone.
e Dachgauben

e Hauseingangstreppe

QGut.

e Der energetische Zustand ist am Baujahr orientiert.

Keine.

Es ist baujahresgemaBer erhohter Unterhaltungsstau

vorhanden.,

> Die Balkone (Abdichtungen) sind zu sanieren.
» . Die Tiefgaragendecke ist mit entsprechender nicht

brennbarer DAmmung zu dimmen.

» Aufsteigende Feuchtigkeit im Kellergeschoss (ohne

gesonderten Wertansatz).

Unter Beriicksichtigung der v.g. Punkte, befindet sich das
Bewertungsobjekt in einem durchschnittlichen baulichen

Pflege- und Unterhaltungszustand.

Hinweis: Im offenen Kellerbereich werden brennbare Sacke
gelagert (,,gelbe Sacke®). Diese Art der Lagerung ist

brandschutztechnisch nicht erlaubt.
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Hinweis:

Lage im Gebaude:

Abgeschlossenheit:  Das Objekt ist nach Wo o)

Wohntlache:

Installationen:

Innentiiren:

Besondere

(WEG) abguchl%@.
)y

Q"

Grundriss- JJQ\“ ;_v_::?v" ) =
gestalmpji\\\\\;\” 4 \GJ rundrisseinteilungen (bezogen auf die
& Q\\\;\%‘\ p

Mittlerer sanierter Ausstattungsstandard.

Bog's : ¢  Schimmelschiden

Lichte Raumhohe:  Erdgeschoss: Sondereigentum Nr. 1: 295 m

Zustand des

Kellergeschoss: 2,15 m

Sondereigentums: Das Sondereigentum befindet sich in einem

Sonstiges:

durchschnittlichen Zustand.

0.A.
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j Flur:

Kellerraum 1/ Fliesen Anstrich \ﬁ :Bet@ mit
Verschlag: N K‘"‘\\“:\\‘ ‘Anstrich

Flur:

Kinderzimmer: o \\

N ¢ \\ Uft \1 s )
Schlaf:immer.f_\f#?ﬁktanﬁ% s Wutz Putz

O
Bad: P X Gipskarton sbgehangen
(olme Het: & . it integriester

' ( AN Beleuchhung,

= Qa &j !» —
N \\k’ Sanitarobjekte: Waschbecken, begehbare Dusche, WC.
A \\K} A e Mittlere Ausstattung und Qualitit der Sanitirobjekte (saniert 2019)
| Y N

= Wohnsimmer: Laminat Struknurputz Putz

Balkon: Fliesen - -
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zugeordnet.

Mietverhaltnisse:  Unter Punkt 1 bereits aufgefilhut.

Ver- und

Entsorgungs' a : = \ S J “\;\f‘\'
anlagen: Vermutlich vorhan@ er- und Entsorgungsan)
vom Haus% iche Netz:
Wasser md@lefon
Befestigte NS %g; )
Flichen: Die ZK “suid mit @npﬂastetstemen befestigt.
2D
Einfriedungen: % edl@als H@}aﬁserschutz
Gartenanlage / )7 =, ) \
> AOr N
Sonstiges \\\* OY ~
& \\\ A}k\” .\\ \-Y\ N

= K’ o Die vorh\éﬂdmen AubBenanlagen befinden sich in einem
g\\ O‘k durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.
\_\\g\k; ‘g\s;é Anmerkung: Es liegt eine Grunddienstbarkeit fiir den

- % Eigentiimer des Nachbargrundstiicks Flurstiick 146/17.
TeichstraBBe 26, als Geh- und Fahrrecht vor. Die
Grunddienstbarkeit wird augenscheinlich fiir PRW-Fliachen auf
dem Nachbargrundstiick genutzt.
Der Grenzabstand liegt bei 3 m. Die PKW's stehen somit zum
Teil auf dem Flurstiick 146/15. Inwiefern dies iiber die
Grunddienstbarkeit in der Bewilligung abgesichert ist, wurde
nicht bekannt.
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Ermittlung des Verkehrswertes , \%\;
e der im Folgenden aufgefilhrten Miteigentumsanteile an dem T tiick n

e 118,43/ 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mat 50
der Wohnung im Erdgeschoss nebst Kellerraum, im Ay
bezeichnet mit Wohnung Nr. 1 sowie dem Sonde

PKW-Stellplatzfliiche und einer Gartenfliche ()

ALLGEMEINES PN

2 AN
Definition des Verkehrswertes g b}paﬁ 194 BauGB )
Der Verkehrswert wird durch P NN : dﬁ?ﬁ‘dﬂn Zeltpunkt auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge: S hr. nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsach lichen hﬁemonsugm Beschaffenheit und

soder \§g tigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Geg

der Lage des Grundstue
Riicksicht auf unge; volinliche o&@pem&%hb Verhiltnisse zu erzielen wire,
ulw ’

v ens unter Berﬁckslchngtmg der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wilrdigung ihrer
Aussagefihigkeit zu bemessen,

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertenmittlung unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Emzelfalles zu wihlen: die Wahl
ist zu begriinden.'

2727
1 (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWestV 21)
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

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 hinreichend verglichen werden kann.

Das Vergleichswertverfahren fiihrt bei tatsachlich 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr ausschlaggebend ist.

Vorwiegend handelt es sich um Eigentumswohnungen, Mehrfamilienwohnhauser,
Wohn- und Geschiftshéiuser.

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 gewohnlichen Geschéftsverkehr
wertbestimmend. Vorwiegend handelt es sich um Einfamilienhduser und
Zweifamilienhduser sowie um selbst genutzte Eigentumswohnungen.

Sach- und Ertragswertverfahren fithren im Gegensatz zum Vergleichswertverfahren
im Regelfall nicht unmittelbar zum:Verkehrswert.

Der jeweils ermittelte Sach- oder Ertragswert ist deshalb unter Beriicksichtigung der
Gegebenheiten des 6rtlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert anzupassen.

Der Bodenwertt 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 Ausfiihrung und der unterstellten Folgenutzung
(Wohneinheit), ist das vorliegende Objekt als Sachwertobjekt sowie auch als
Ertragswertobjekt anzusehen.

Die Ergebnisse aus beiden Verfahren werden flir Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogen.
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Nach der Wertermitthungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel i %

Vergleichwertverfahren zu enmitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2. “\

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignet
zur Bodenwertermitthung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. (2
Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodentichtwerten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§? Q\

Pt
d¢

AN '
:imahsnen\g‘g'
S/ o -
5@% . V.m
(S

§ 196 Abs, 1 Saiz 1 BauGB), = O

- l_\ﬁgn_. ) RAN
Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des s fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zu fasst ‘werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalts ieges Ex\\ist bezogen auf
Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen ein - tiicks von
dem Rxchtwengnmdstuckmdenwenbe&ﬁussen  Urnstanden (
ErschlieBungszustand. spezielle La A\‘tnnd bauhﬁlng)‘NuMmg,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiic b en in dqt\Rggel entsprechende

Abweichungen seines Verk VO
'\\_ l\\\
Das zu bewertende Hmstﬁckf\ﬁ@ndet mﬁ der @Nenzone 1520.
£~ ) e ?-x
@D D Y
AN ‘\\\\) :.}\ N \\i\;‘-

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (geoportal.rlp de)
Stichtag 01 .01.2024
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

Der zustidndige 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:

400,00 €/m?
B—bf-M—g—II—30— 400

Erlduterungen zur Richtwertdefinition:

Bodenrichtwert: = 400,00 €/m?
Entwicklungsstufe: B = Baureifes Land, beitragsfrei
Art der Nutzung: M = Mischgebiet
Art der Bebauung: = 0.A.
Art der Bauweise: g = Geschlossene Bauweise
Geschosszahl: = 0.A.
Geschossflichenzahl: | 11 = Zwei Vollgeschosse
Grundstiickstiefe: 30 | = 30.m
Grundstiicksgrof3e 400 | = 400 m?

Flurstiick 146/15

Die Merkmale des Richtwertgrundstiickes unterscheiden sich, gegeniiber dem
Bewertungsgrundstiick, in der Grundstiicksgrofie.

Aufgrund der baulichen Ausnutzung'des Bewertungsgrundstiicks, weichen sich Zu-/
und Abschlédge aus, sodass hier keine gesonderte Grundstiicksgrof3enanpassung iiber
Umrechnungskoeffizienten zu erfolgen hat.

Folgende weitere Einflussfaktoren wirken sich wertmindernd/werterh6hend auf den
Bodenwert aus:

e Das Grundstiick hat eine direkte Aussichtslage auf die Mosel. Gleichzeitig sind
Larmbeeintrachtigungen durch die angrenzende B 416 und den Bahnlédrm
vorhanden. Der Hochwassereinfluss, ist indirekt im Bodenrichtwert enthalten.
Es-erfolgt entsprechend ein geringer Abschlag in Hohe von 5 %, unter
Berticksichtigung der Aussichtslage.

e Korrigierter Bodenwert: 400,00 EUR/m? x 0,95 = 380,00 EUR/m?.
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Der anteilige Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes , Teichstrale 28%, wird zum
Wertermitthungsstichtag den 09.04.2024 wie folgt ermittelt:

Grundbuch von Giils, Blatt 7201

804 m? x 380,00 €/m?
x 118,43/ 1,000 ME

- Seite 31 von 52 -
agr g (M) o ooff g unterey lngweg G @ SENE bBhnssen



- =2 /23

Das Sachwertverfahren 1st i den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschnebil(\\
N
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und de'nw erten der,
auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude und Auflenanlagen s SOWlé eaf. dem >
Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen smx_mgeu \\'\“ N
wertbeeinflussenden Umstéinden abgeleitet. We g N \\ P
NS
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und’ ﬁﬁBenaﬁtagen 1 d R.im
V erglelchswem erfahren nach den §§ 24 - 26 Inuno]@ﬂv 2 l\g'un\c\lsatzhch so zu
enmitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Cmmdstucl\L \mbebaut Ware.
NQO) Ne=
Der Wert der Gebaude (Normgebiude zzgl 1‘:«zsonderer Bamelle unilbesonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage lhrex\&ieu)Hexs(eﬂnngsweﬁe imter
Beriicksichtigung der jeweils mdwu@ellén Merhrmle -
» ijekgm 'S NS & s N
* Ausstattungsstandard, 9 2N N
* Restnutzungsdauer (Altelswmﬂiiudclm@; DA
* Baumiingel und Bauschﬁdéf\mld N= O
* sonstige besondere wertbge\“nﬂussexfde Unstan: N
abzuleiten, N2 KN N
NN >\
Der Wert der Auﬂs\naﬂlagenwud sofem\?{ieser nicht bereits bei der
Bodenwertermittlung mgcxfasst wqrden ast, entsprechend der Vorgehensweise filr
die Gebﬁudeq,ﬁR auf’ deﬁGthlkgt\vnu iiblichen Herstellungskosten bzw,

Ertahnm)gssmzm abgeleuet (vgl §@’7 ImmoWertV 21),
\\:\
Erlﬁuﬁrungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

\K > , \\\\

‘AllDemlegeh (§ 37 ImmoWertV 21)
\:-,-:_.;‘,.;‘.Dnes su{d auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene
‘bauliche'Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufenwand

bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Die AuBenanlagen werden pauschal/prozentual geschatzt.
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Gutachten Stichtag 09.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 5/23

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
tiblicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstindig geschitzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebidudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebiude ermittelt.

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude 1.d.R. bereits von Anfang an anhaften —
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als
funktionale oder dsthetische Miangel durch die Weiterentwicklung des-Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen;, auf nachtragliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufiihren.
Fiir behebbare Schiden und Miangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschétzt,.die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansdtze oder durch auf Einzelpositionen
bezogene Kostenermittlung erfolgen:
Der Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, 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 einér Inanspruchnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. 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 Gebaude.
e Im Rahmen zugrunde gelegten NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhiltnis 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 Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Berechnungsgrundlage
Die Bruttogrundflache wurde anhand des Lageplans oder mdglicher vorliegenden
Planunterlagen iiberschldgig 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 Gebdudewert erhohende, besondere
Einrichtungen sind zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert zu
beriicksichtigen.

Besonders zu veranschlagende / bewertende Bauteile

Nicht erfasste Gebaudeteile im Gebduderauminhalt oder der Gebaudeflachen werden
separat ermittelt und Wertzuschldge besonders berticksichtigt.

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

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

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

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansitzen 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 iibliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK
gewdhlten Gebédudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ist der
Sachwertrichtlinie entnommen.

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

Daraus ergibt sich fiir die unterstellte Folgenutzung eine Gesamtnutzungsdauer
o fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhiuser
e Mehrfamilienhéduser
e Wohnhduser mit Mischnutzung

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

Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebdudeflache (m?) des
(Norm)Gebdudes 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 Gebdudes:ist auf Basis von Raum —
(m?) und/oder Flacheneinheit (m?) durch Vervielfachung der gewdhnlichen
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 “vorldufiger Sachwert” ist in aller
Regel nicht mit hierfiir 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 Gebdaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.
Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet.

3535

! 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
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Restnutzungsdauer (§ 41i. 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 verlidngert (d.h. das Gebéude fiktiv verjlingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalBnahmen durchgefiithrt 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 verldngern.
Die Ableitung der RND erfolgt {iber 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
Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder ggfls.
unterstellt werden. Hierauf bezieht sich die Ableitung des nachfolgenden
Punktesystems.

Modernisierungselemente mit Punktraster: !

Modernisierungselement Maximale | Durchgefiihrte Fiktiv unterstellte
Punkte MafBinahmen Mafinahmen
Vergebene Punkte Vergebene Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der 4 0 0
Wirmeddmmung
Verbesserung der Fenster-und Aul3entiliren 2 2 0
Verbesserung der Leitungssysteme 2 0,50 0
(Strom, Gas, Wasser,-Abwasser, EDV)
Einbau einer Sammelheizung/neue 2 0,50 0
Etagenheizung
Wairmeddmmung AuBlenwande 4 0 0
Modernisierung yon sanitiren Anlagen 2 1 0
Modernisierung des- Innenausbaus 2 1 0
(z.B:Decken u. Fullbdden)
Wesentliche Anderung u. Verbesserung der 2 0 0
Grundrissgestaltung
Summe 20 5,0 0
Gesamtpunktzahl vergeben 5,0
3636

! 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

5 Punkte = kleine Modernisierungen (hieraus ermittelt sich die Ableitung der Formel
fiir die RND)
e Gebdiudealter: Baujahr unterstellt 1978 > 46 Jahre
e Ableitung der Formel unter Beriicksichtigung der Modernisierungspunkte und
in Abhangigkeit des relativen Alters:

Ermittlung des relativen Alters: Acfztvj x 100 % ; % x.100 % =rd. 58 %
RND = a x 227" _ b x Alter + ¢ x GND
GND
46 Jahre *
RND =0,6725 x 50 jatre 1,4578 X 46, Jahre + 1,0850 x 80 Jahre = rd. 38 Jahre RND

Die vorgenommenen Modernisierungsmafinahmen beziehen sich iiberwiegend auf das
Sondereigentum und nicht das Gemeinschaftseigentum. Hieraus wurden lediglich die
Fenster erneuert.

Entsprechend wird eine modifizierte RND von 35 Jahren angehalten.

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

Folgenutzung: Wohneinheit
GND 80 Jahre!
geschitzte RND 35_Jahre
fiktives Baujahr 19792

3737

! 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 Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhéduser: 80 Jahre GND

e  Mehrfamilienhduser: 80 Jahre GND

e  Wohnhéuser mit Mischnutzung: 80 Jahre GND

22024 + 35 Jahre RND = 2059 — 80 Jahre GND = 1979
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Gebinde Sondereigentum Nr. 1/ (- Bemerkungen
Erdgeschoss NN
Berechnungsbasis
¢ Brurte-Grundfiliche (BGF/BRI) {1) 126.00 uy’ | S
Baupreisindex Quartal [T 2024 (2010 = 100) (1) 1,825 2)
Normalherstellungskosten (mt BNK) (
e NHK un Basisjahr (2010) (3) 666.00 EUR/ny BGE - (3)
o NHK am Wertermirtlungsstchtag 1.215.00 EUR /mi*BGF i)
Regionalfaktor (findet keine Anwendung) X 1.00 QN
OrtsgriBenfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00 2N
Normalherstellungskosten (inkl. BNK) 1.215.00 EUR /¥ BGF . .
o am Wertermirtlungsstichtag (£9
Herstellungswert (k. BNK) Y N R z
| » Nomngebiude 153.090.00 EUR |5o
Gebiudeberstellungswert (inkl. BNK) 15%090.00 EUR}. 2
Alterswertminderung \ linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 280 Jahre .
* Restmutzungsdauver (RND) 38 Jahre =)
* prozeatual s - 0869
* Betrag -8* ?3000EUR
Zeitwert (mkl. BNK) dTY)
® Gebiiude (bzw. Normgebiude) < DN @360.00 EUR
* besondere Bauteile (bczogm mf dm\SE) _
Balkon N + 3.000,00 EUR
Aullentreppe antethg + 500,00 EUR
* besondere Emncht!mgcn NS
keme ) = 0,00 EUR
Gebaudewert (Ml&;{!ﬂﬁ) 70.860.00 EUR
Gebindemm lnsgosamé 4 70.860,00 EUR
Wert der Alﬂmnhgbb\(‘%) mit anulliger Gartenfliiche (8.000,00) und 21.54300 EUR
Stellplatzfliche (w.ooa.oo) im SNR
. ,zmwmou;em- ke}-e 0,00 EUR
S Wert der Gebiiude und AuBenanlagen 92.403,00 EUR
.Bodenwm (vergl. Bodenwerternurtlung) 36.000,00 EUR
vorlinfiger Sachwert 128.403,00 EUR
Sachwertfaktor (Marktanpassung) (4) 1,47
marktangepasster vorlaunfiger Sachwert 188.752,00 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (5) 11.000,00 EUR
(marktangepasster) Sachwert des Grundstiicks 177,752,000 EUR
178.000,00 EUR
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Hinweis:

Fir Gebdudearten der vorliegenden Art werden explizit keine NHK s ausgewiesen. Hilfsweise wird der

Gebiudetyp 4.2 herangezogen und ndherungsweise angepasst.

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
(%)
3 4 5
Aullenwinde 23,0 1,0
Dach 15,0 1,0
Fenster und Aullentiiren 11,0 1,0
Innenwénde- und tiiren 11,0 1,0
Deckenkonstruktion und 11,0 1,0
Treppen
FuB3boden 5,0 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 1,0
Heizung 9,0 1,0
Sonstige technische 6,0 1;0
Ausstattung
insgesamt 100,0 100,00 % {0,00 % 0,00 %
Standardstufe tabellierter NHK 2010 relativer Gebédude Relativer NHK 2010-Anteil
(€/m?> BGF) standardanteil (€/m?> BGF)
(%)
3 765,00 100,00 765,00
4 915,00 0,00 0,00
5 1:105,00 0,00 0,00
Gesamt: rd. 765,00
individuelle Anpassung des abgeleiteten NHK-Wertes an das Bewertungsobjekt
Faktor Wert in EUR/m?
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude Typ 4:2 1,00 765,00
MFH mit /7 bis 20 WE 1,00 + 0,00
Zweifamilienhaus -entfallt- -
Korrekturfaktor Wohnungs-/Nutzflichengrofie 0,95 - 38,25
e “ca. 35 m2WF/WE =1,10
e ca. 50 m>WF/WE = 1,00
e .ca 135m? WF/WE = 0,85
Korrekturfaktor Grundrissart 0,97 -22,95
e Einspanner =1,05
e  Zweispanner = 1,00
e Dreispanner =0,97
e Vierspdnner = 0,95
Geschosshéhen 1,00 + 0,00
Individuelle Anpassung Bauausfiihrung/Bauart in zusétzlicher 0,95 - 38,25
Abhingigkeit zu den aufgefiihrten Gebdudestandardklassen und
bezogen auf das Sondereigentum
Griindung 1,00 +0,00
Modifizierter NHK-Grundwert 665,55
rd. 666,00
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Zu(d)
Die gewiahlten Anséitze enthalten keme objektspezifischen Markt- und

Nachfragebedingungen. Um einen marktkonformen Wert zu erhalten, |5$das
vorlédufige Ergebnis der Sachwertermittlung durch Zu- oder Abschlﬁg@e‘@smechend
der Situation auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Der ausgewiesene Sachwert ist ein , vorldufiger Sachwert im Sinn \def W
Textformulierung der ImmoWertV21, d.h. ohne Anpassung an d:é M €.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bg h
leitet keine eigenen Marktanpassungsfaktoren fiir Bewén@g ' p tg
vorliegenden Art im Sachwertverfahren ab.

Der Unterzeichner greift somit unterstiitzend auf dui elnla schen empirisch
ermittelten Marktanpassungs-/Sachwerﬂ'aktoren.mnitk un dxese nach
Erfahrungswerten an. N( ) ‘Q\' .

Bei einem Bodenwertniveau von 380. OO\E%@ und einem vorlauﬁgen Sachwert von
128.403,00 € ermittelt sich im Marlaggﬁwm 5 fm&det mtcrgo}i
Sachwertfaktor * fiir Wohnelgentumncrqhxl 62 (zgpx Snchtagﬂfl 01 2022)
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icksmarktbericht 2023 RLP sowie Ergiinzungsbencht aus Mai 2023 (Anpassung der
verdffentlichten Sachwertfaktoren tm 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 auf 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; kdnnen diese
Daten entsprechend keine Anwendung finden, da die durch den Ukrainekrieg
ausgeloste Marktsituation, keiner Datenerfassung bzw. Auswertung unterliegen. Auch
wiirde sodann, bei fehlender Beriicksichtigung, ein falsches Wertermittlungsergebnis
vorliegen.

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

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

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

e Abschlag: - 15%

Es wird ein Sachwertfaktor von.1,47 angehalten.
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Zu (5)
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zum Zeitwert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Zeitwert in EUR
e Bezogen auf das Sondereigentum
Schimmelschidden -'5.000,00
Einbau Elektroheizung Bad - 800,00
- 5.800,00
e Bezogen auf das Gemeinschaftseigentum anteilig
beriicksichtigt -2.500,00
Erneuern der Ddmmung/Brandschutz Tiefgarage -2.500,00
Neuabdichtung Balkone
Aufsteigende Feuchtigkeit KG (wirtschaftl. -+ 0,00
Wertminderung) - 5.000,00
Gesamtsumme: -10.800,00
Rd. - 11.000,00
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6.4 I
Das Modell fiir die Enmittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 InmpWenV 21
beschrieben. v\\:\%\\\\\,_,

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren J&fullclmp
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstitck. Die Summieafler &
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir den(Enmgs)Wen\aes
Grundstiicks 1st jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag emm(el{ sich alsi?.\ohenrag
abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer filr deQQWIhschﬁﬂw
einschlieBlich Erhalnung des Grundstitcks autwenden mﬂf&g
(Bewirtschaftungskosten). \Q\\

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der U‘berlegung.z dass der déﬁr
Grundstuckselgennnner verbleibende Reinertrag z aus dem\Gumdstuck die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des;daﬁir gezalﬂ[éh Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Renteﬁh:rw’ert dul;ch Kapltahalénmg des
Reinertrags bestimmt. = S :

Hierbei ist zu beachten. dass der R, mh)h;lg fiir ein bebaut@ Gmndstuck sowohl die
Verzinsung fiir den Grund und ﬁoden als ggch i die auf &em Grundstiick
vorhandenen baulichen (msbesendere Gebauﬂé) undsqhstlgen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. DerBodeu mds'uggg\l} als unverginglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen 1st dxe (wmsqhaﬁhche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagqi\n\g\eithch be@:ﬁét X

AN
Der Bodenwert ist rennt vomk\‘fen dér Gebiude und AuBenanlagen i.dR. im
\% etglenchswertve( hren ( g § 40 Abs..1 TnmoWertV 21) gnndsiitzlich so zu
ermitteln, w 1; e\ksxch er&b wmdé‘\welm das Grundstiick unbebaut wire,

Der auf den Ghmd lmd Boden emfalfende Reinertragsanteil wird als angemessener
Veizmstmg§betm des’ Bodgnwwms durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Llegens\ﬂlansmm bestimunt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate désNBcdenwens dar.)

0y

Der auf dl&balihchen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt

~::~_;-:_.;;;:;~51ch als ﬂx?ferenz “(Gesamt)Remertrag 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
Umsténde), die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht
berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemil} 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.

Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Tatsidchliche Mieteinnahmen

e Keine separat vorhanden.

Objekt Gesamtmiete EUR/netto | EUR/m?
Kalt
Sondereigentum Nr.1/EG: 79 m? - -
WF

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 1978 in Prozent {85 m?-100 m?
BJ Klasse 1970-1979
Sondereigentum Nr. 1-Wohnung- WF: 79 m?
Ausgangsnetto-Miete in €/m?Monat 6,58
Anpassung Mietspiegel an'Stichtag 1,00 0,00
Anpassung-an die vorhandene‘Wohnfiach 1,00 0,00
mittlere Wohnlage 1,00 0,00
Lage des Objektes 1,00 0,00
Grundrissgestaltung 1,00 0,00
Heizungsausstattung, Standard 1,00 0,00
Modernisierungstatigkeit
bezogen:auf das Alter des Gebaudes 1,10 0,66
Grundausstattung der Wohnung 1,00 0,00
Besondere Ausstattungsmerkmale 1,00 0,00
Austattung Bad und Sanitarbereich 1,00 0,00
Sonstiges: Wohnung mit Garten und Balkon 1,07 0,46
1,12
7,70
Nachhalltig zu erzielende Miete rd. 7,70

Fir den Stellplatz werden 40,00 €/Monat in Ansatz gebracht.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist 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,
Authebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 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 zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt
werden konnen.

Bewirtschaftungskosten zum Stichtag nach ImmoWertV 2021:
Sondereigentum Nr. 1

BWK! Bezugsbasis Kosten Gesamtaufwand im
in Jahr in
EUR/Einheit EUR

Verwaltungskosten Wohneinheiten 1 x 380,00 380,00
Instandhaltungskosten- | 'Wohnen WF 79-m? 12,50 988,00
Mietausfallwagnis Rohertrag 7.780,00 € x 2,00 % 156,00
Summe 1.524,00
Dies entspricht-19,59 % des Rohertrages.

4646

! 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)Ertrdage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf
die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig 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 Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige 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 ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

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

Der zusténdige obere Gutachterausschuss; leitet fiir Objektarten der vorliegenden
Art (Wohneigentum) Liegenschaftszinssitze in Hohe von 1,90 %, bei einer relativen
RND von 45 % im Marktsegment 5 ab.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt, hélt 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 + 0,10 %
Neue bauliche Anlage (lange RND) + 0,00 %
Funktionalitit der Baulichkeiten + 0,00 %
Grof3e der Immobilie + 0,00 %
Ausstattung der Immobilie + 0,00 %
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Mietvertragssituation (Laufzeit, Optionen, + 0,00 %
Mietanpassung etc.)

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

Fiir das Bewertungsobjekt wird der zuvor angepasste Liegenschaftszinssatz in ' Hohe
von 2,00 % unterstellt.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs.. 3 ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansitzen des Ertragswertverfahrens bereits berilicksichtigten
Besonderheiten des Objekts korrigierend berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Zeitwert in EUR

Grundstiicksmerkmale

Einzelaufstellung siehe unter Punkt 6.3

Gesamt -11.000,00
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Objekt: Sondereigentum Nr. 2/Obergeschoss -
\\ N
Einheit Fliche Miete €/m? Anzahl Rohertra
vorhanden | marktitblich | Monate n\\ < QX
SE Nr. VEG 79 m? - 7,70 | x 12 Monate | 47 7. 300\0ff\EUR
. [v\‘f\v:" ) | \\ "N
SNR Stellplaz | | x 40,00 | x 12 Monate | )) f%;;\;,;:uﬁo 00 EUR
RSN v (N
a2y §a =
Jahrlicher Rohertrag \\\— - |=1 7.780,00 EUR
(Summe der nachhaltig erziclbaren jihrlichen Nettokaltmicten) (| N
NG t‘t"" QLS &
Bewirtschaftungskosten (19.59%) =~ . f- [ 152400 EUR
Jahrlicher Reinertrag o, = S Is0rT 625600 EUR
= \\'\ e G
Remertragstexl des Bodens (Bodenm%mmg anm‘hgj\\ ‘S\\fz '
2,00 % von 36.000.00 EUR ) = Sl |. 720,00 EUR
) = &
N\ N
Ertrag der baulichen Anfagen  \" RN f“ = 5.536.00 EUR
NN Cinr" o Exy
Barwertfaktor (zeni, Anlage zur lmchn\’ 21 ) NS
Bei 2.00 % L1=gensdnﬁfzms lmd&{hlntn RND X 25.00
Gebaudeertmgsantell N = | 138.400.00 EUR
Iy \\ (i N i\‘*"
Bodémvbﬁantell S \\‘iir” W), + 36.000,00 EUR
D),
__ ,\zic;sshﬂgm Enhgswen 174.400,00 EUR
] Besondqré objektspenﬁsche Grundstiicksmerkmale - 11.000.00 EUR
Enragswen des Objektes = 163.400,00 EUR
rd. | 163.000,00 EUR
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Die Ermittlungen wurden im vorhegenden Fall nach dem Sachwertv und

dem Ertragswertverfahren durchgefithrt, o
AT QA
Verfahren Sachwert agswert ([ °
(G &N
Sondereigentum Nr. 1 / 178.000,00 EUR o @
Erdgeschoss , % @
lv 1 \\
N
Der Verkehrswert soll nach § 6 ImmoWertV 1 elmls der angewandten
Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussageﬁﬂu den.
Dabei sind auch die Sicherheit der Eingangsdaten undfj:g lau@ir’d&c
Ergebnisses jedes Verfahrens zu beriicksichtigen. \\ ,, \%
J _‘;_\\ Y "‘\ <=
Hinsichtlich der Eingangsdaten, sind-dies ﬁ!r angewanﬁten Verfahren
(Sachwen-/Emagswenverfalueqa gut Qk\ chne 3\\
f{ N (( \r“' \\“
Wie eingangs ausgemhrt, X es smﬁﬁﬂ NS gsobjekt sowohl um ein
Sachwertob_]ekt fiir dle !zung\\éwxe auolg\\%n ein Ertragswertobjekt zur
) \.
bmsdé@c » c_a.%% voneinander ab. Hieraus kann

Ob AN wud dem Sachwert das Gewicht 0,50 und
eigemessen.
engestellten Verfahrensergebnissen betrigt

K050+ 16300000 EUR X 0,50) = 170.500,00 EUR
rd. 171.000,00 EUR
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Zum Stichtag 09.04.2024 wird der Verkehrswert der im Folgenden aufgefiihiten
Miteigentumsanteile an dem Grundstiick in 36072 Koblenz-Giils, TeichstraBe 28

L;\.v»
wie folgt ermittelt: %b:\x

e 118,43/ 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondes
Wohnung im Erdgeschoss nebst Kellerraum. im Auﬂlellungs:plan bez&gﬁﬁél mit
Wohnung Nr. 1 sowie dem Sondemutzungsrecht an e QPKW- \‘\\ N
Stellplatzflache und einer Gartenflich \n )

P ac emer che o \\i\\\: 3 \::R\

Giils! Nr. 7201

\\\ @ O

Das Bewertungsobjekt wurde vom erﬁ%mlmer:ﬁeaichngt DeltUnTerzelchner
bescheimgt, dass er das Gutachten \é&eusc 4qhne Ruckﬂehl auf ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse. naf(h\\ und Ga issen erstattet hat.

/'/Q. a "x
179 g ."'l'l‘
< »
B [Se | A
/ 3
'2'\1.' s .."‘:'{(';/

Mieten vood Pachten

Der Unterzeichner hat an dieser Wentenmittlung ein Urheberrecht. Dieses Guenchten wurde ausschlieBlsch fir den
Aufirageeber und den angegebenen Zweek erstelit. Die Verwendung iiber den angegsbenen Zweek hinwus, Vervielfillngung
oder Verdtfentlichung. glesch welcher Art. auch von Auflistungen von Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten, bedarf der
schnftlichen Genehnugung durch den Verfasser. Dritten darf der Inhalt dieses Gutachtens nicht ohne schrfthiche
Emwilligung zur Kenntis gebracht werden,

=
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Im Originalgutachten das beim zustiindigen Gericht hinterlegt ist, sind bei Zustimmung
des Eigentiimers/Mieters Fotos von den Riumlichkeiten enthalten. N

Foto 1

Foto 2

Sondereigentum Nr. 1 (Erdgeschosslage)
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Foto 3

Foto 4
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Hauseingangsseite
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Foto 5

Foto 6

Hauseingang
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Foto 7

Foto 8

Tt

Hauseingangsseite

dipt -ing (M)
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Foto 9

Tiefgax‘agenzmifaln’f

Sondereigentum Nr. 1, Erdgféschoss,_links
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Foto 22

Sondemutzungsrecht an Gartenfldche
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Foto 25
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Foto 26

Kellerverschlage
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Foto 27

Foto 28
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Gasanschluss flir Sondereigentum Nr.-
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Tiefgaragenfldache unterhalb der Bewertungseinheit
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Foto 29
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dipt-ing (M)
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Kellergeschoss
Kellerraum Nr. 1 zu Sondereigentum Nr. 1

Ohne Mafistab
Grundnisse weichen in der Ortlichkeit gefls. ab.
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Sondereigentum Nr. 1/ Erdgeschoss

Grundrisse weichen in der Ortlichkeit ggfls. ab.

Ohne Mafistab

.
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Sondereigentum Nr. 1/ Erdgeschoss
(VergriBerung)

Ohne Mafstab
Grundrisse weichen in der Ortlichkeit gofls. ab.
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Ohne Mafistab
Grundrisse weichen in der Ortlichkeit ggfls. ab.
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Kinderzimmer

&
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N . -
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