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Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d.§ 194 Baugesetzbuch)

fir das mit einem Wohnhaus (Doppelhaushalfte) mit Anbau bebaute Grundstiick in
56077 Koblenz, BergstralRe 9

2 Neudorf/ Neudorf 2 53/2 412 m?
Nr. 120

Eigentimer: Auftraggeber:
Siehe Beschluss Amtsgericht Koblenz

Karmeliterstralle 14
56068 Koblenz

Aktenzeichen: - 21 K 8/24 - Zwangsversteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag: 16. Mai 2025

Ausfertigungen
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 42 Seiten. Zusatzlich 4 Anlagen, bestehend aus 22 Seiten (I-XXII).

Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, zusatzlich 1 Ausfertigung fiir den Unterzeichner.
Gesonderte Angaben: Gutachtentext insgesamt 68.080 Anschlagen-

Anlage 1 Fotodokumentation mit 33 Fotos-

Anlage 2-4: 34s/w-Kopie, 1 Farbkopien



Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

1 Fragen zum Auftrag

Verkehrs- und
Geschaftslage:

Baulicher Zustand:

Baulasten:

Hausschwamm:

Nutzung des Objektes:
Energiepass:

Hausverwaltung:

Wohnpreisbindung gem.

§ 17 WoBindG:

Wohngeld:
Versicherungsschutz:
Gewerbebetrieb:

Zubehor:

dipl.-ing .[fh

Siehe u.a. unter Punkt 4.1
Mittlere Wohnlage; keine Geschéftslage.

Der Gesamtzustand, bezogen auf das Bewertungsobjekt ist als
durchschnittlich zu bezeichnen.

Weitere Angaben siehe Seite 16 des Gutachtens.

Die Auskunft Gber eventuell vorhandene Baulasten wurde
schriftlich angefragt.

e Lt. Auskunft der zustandigen Behdrde, liegt keine
Eintragung vor.

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

Das Objekt wird von den Eigentimern teilweise bewohnt.

Fir das Objekt wurde kein Energiepass vorgelegt.

Keine benannt.

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

0.A.

Ein Versicherungsschutz wurde vorgelegt.

In dem Objekt, wird keine gewerbliche Nutzung ausgefihrt.

Es sind keine Zubehorstiicke 0.a. vorhanden.
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

Zusétzlicher Hinweis

fiir das Gericht:

dipl.-ing.[f])

Es ist ein weiteres Verfahren 21 K 9/24 (Flurstiick 54/3) anhéngig.
Uber dieses nicht zu bewertende Flurstiick, erfolgt die
ErschlieBung und Zuwegung zu dem Bewertungsobjekt
~Wohnhaus* (Bewertungsflurstiick 53/2).

Es liegt keine Grunddienstbarkeit oder Baulasteintragung vor,
sodass derzeit § 917 BGB Notweg anzuwenden ist.

Da fiir das Bewertungsgrundstiick 53/2 eine eigene fulllaufige
TreppenerschlieBung umsetzbar ist, werden die Kosten fiir die
Herstellung einer Treppe in Abzug gebracht.

Sollten die Verfahren zusammengelegt und eine
Gesamtverdul3erung erfolgen, ist der ermittelte Verkehrswert um
die in Abzug gebrachten Kosten (siehe Gutachten S. 34) in H6he
von 40.000,00 €) zu erh6hen.

B Flurstiick
g 532

'. ]
-~
b

L

Derzeitige ErschlieBung (ber das nicht zu bewertende Flurstiick
54/3.
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

Inhaltsverzeichnis

1 Fragen zum Auftrag 2
2 Einleitung 5
3 Grunddaten / Allgemeine Angaben 5
4 Grundstulcksbeschreibung 8
4.1 Umfeld 8
4.2 Grundstuckseigenschaften 11
4.3 ErschlieBungszustand 12
4.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen) 13
4.5 Planungs- und Entwicklungszustand 13
4.6 Vorhandene Bebauung 14
5 Gebaudebeschreibung 14
5.1 Gebaudedaten 14
5.2 Ausstattung und Ausfiihrung 15
5.3 Grundrissbeschreibung 17
5.3.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale 17
54 Weitere Grundstiicks- und Gebaudedaten 19
5.5 Aullenanlagen 20
6 Verkehrswertermittiung 21
6.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 21
6.2 Ermittlung des Bodenwertes 23
6.3 Sachwertverfahren 25
6.4 Ertragswertverfahren 35
7 Verkehrswert 40
8 Verzeichnis der Anlagen 42
- Seite 4 von 42 -

dipl-ing.[fh] u. kroff @ unterer lagweg B @ SbllZ2 lahnste

|



Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

2 Einleitung

Auftraggeber:

Grund der Gutachten-
erstellung:

Auftrag vom:

Ladung zum
Ortstermin:

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am

Amtsgericht Koblenz
Karmeliterstralle 14
56068 Koblenz

Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens 21 K 8/24.

26.03.2025

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

Der angesetzte Ortstermin fand termingerecht statt.

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

-Antragsteller-
siehe Beschluss

-Antragsgegner-
siehe Beschluss

16. Mai 2025
16. Mai 2025

16. Mai 2025

Ortstermin: m die im Beschluss aufgefiihrten Antragsteller/Antragsgegner
m der Unterzeichner nebst Mitarbeiterin

3 Grunddaten / Aligemeine Angaben

Bewertungsobijekt: Wohnhaus mit Anbau in

56077 Koblenz, BergstraRe 9

Eintragungen im
Grundbuch:

Amtsgericht Koblenz
Grundbuch von Neudorf Blatt 120

Bestands-
verzeichnis:

Abt. [:

dipl.-ing.[f

Lf. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Lage GroRe
2 Neudorf 2 53/2 Gebaude- und 412 m?
Freiflache, Wohnen
Bergstralie 9
Eigentimer:
-siehe Grundbuch-
- Seite 5 von 42 -
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

Abt. II:

Abt. I

Vom Eigentiimer/
Beteiligten

erhaltene Unterlagen:

Erhebungen des
Unterzeichners:

Wertermittlungs-
Grundlagen/

verwendete Literatur:

dipl.-ing .[F

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Koblenz, 21 K 8/24); eingetragen am
17.05.2024.

Schuldverhaltnisse, soweit diese in Abt. Il eingetragen sind, werden im
Gutachten nicht bericksichtigt.

e Teilplanunterlagen

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

Auskunft Gber erschlieBungsbeitrags- und
kommunalabgabenrechtliche Situation
Nutzflachenberechnung (nur Uberschlagig)
Grundrisszeichnungen

Planunterlagen

Fotodokumentation
Teilungserklarung/Aufteilungsplan (bei Sondereigentum)

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

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

Lageplan (Auszug aus der Liegenschaftskarte)
Grundbuchauszug

Grundstiucksmarktbericht 2025

Mietspiegel der Stadt Koblenz 2025/2026
Preisspiegel ivd

Bodenrichtwertkarte

Fotos

fachspezifische Literatur

BauGB:

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

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634

zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 8.8.2020 | 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 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786

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

- Seite 6 von 42 -
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten —Immobilienwertermittiungsverordnung-
ImmoWertV vom 14. Juli 2021

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlcken von 2006.

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

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

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 2.1.2002 | 42, 2909; 2003, 738;

zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 6 G v. 7.5.2021 | 850

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

Das GEG tritt am 1. November 2020 in Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz
(EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG auler Kraft.

WoFIV:

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

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347)

die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) geandert wurde (Stand
2020)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

NHK 2010 sowie die Richtlinie des Sachwertes (SW_RL)
. 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 7 von 42 -
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T Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24
4 Grundstiicksbeschreibung
4.1 Umfeld
Bundesland: Rheinland-Pfalz; Landeshauptstadt Mainz
Kreis: Stadt Koblenz (kreisfrei)
Ort und 56077 Koblenz
Einwohnerzahl: ca. 116.000 Einwohner Stadt Koblenz
Bevolkerungs-Entwicklung in Koblenz:
Quelle: https://www.citypopulation.de/de/germany/rheinlandpfalz/mayen_koblenz/07137204 _brey/
Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner
Name Kreis Schitrung Schitrung Zensus Zensus Schiitzung
19901231 201120 2110509 10515 pairi gl
Koblenz Koblenz 108.733 107.730 107.825 112.963 113.378

Koblenz @
@ 113.378 Einwohner [2024] - Schitzung

= 105,3 km? Fiache
© 1.077/Km? evoikerungsdichte [2024)
@ 0,14% Janviiche Bevolkerungsverinderung [2022 — 2024]

Weitere Informationen zur Bevélkerungstruktur:

Geschlecht (E 2024) Altersgruppen (E 2024)
@ 017 Jahve 0-17 Jahre 17.142
® manclich  mannlich 56.150 & 1554 Jibve
e @ 285 Jatve 18-64 Jahre n.azs
Wakilch Ll 265 Jahre 25011
Altersverteilung (C 2022) Religion (C 2022)
30 Jahre 1444 ® con
s ’ kathoiseh  romischkatholisch  45.489
80-89 Jahre 7374 ® evangeiisch
h 17.57
70.79 Jahre 9.709 ® ndp evangeliac 1508
60-69 Jahre 13.526 mbakanet L‘:gga:f“"‘" 49,802
50-59 Jahre 15.331
40-49 Jahre 12.703
30-39 Jahre 16.159
20-29 Jahre 17.447
10-19 Jahre 9.327
B rareiich B wakich 09 Jahre 9.938
Staatsangehirigkeit (C 2022) ®deuscn  Staatsangehdrigkeit (C 2022)
@ Folen
: :-uuaﬂu - d | (o rischiand 95.871 ® s deutsch 95871
Pol 849
2020) EU 27 (2020) 4914 ® Ruminian -
® sndore ® Ukrnine Tiirkei 1.314
Stastsang. andere 12178 ® Syrien Ruminien 558
Staatsangehrigkeit s Ukraine 1.349
Sytien 1.890
Italien 563
iibrige Lander 10.569
Geburtsregion (C 2022) @ Deutschisnd Geburtsland (C 2022)
® Deutschisnd @ roie Deutschiand 85.971
@ Eu27g Deutschland 85.971 @ Tirksi
2020) @ Russiand Polen 2.579
® dbrige EU 27 (2020) 6.99 ® Rumanien  Tirkel 1.433
Liinger @ Kasachstan
iibrige Lander 19.9% Pssiond] fan
1wV Rumanien 675
Kasachstan 1.624
Ukraine 1.754
Syrien 2107
Halien 491
iibrige Lander 13.940
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

Lage:
(Quelle: stadt.koblenz.de)

Einkaufsmadglichkeiten:

Soziale Einrichtungen,
Erholungsanlagen:

Wohn-/Geschéftslage:

dipl.-ing.[fM] u. kroff @ unterer lagweg B @ S6IlI2 lahnsten
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Das zu bewertende Grundstick liegt in der'Stadt Kobléhz, im Stadtteil
Niederberg ca. 2 km vom Stadtzentrum entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen.

Die Autobahnauffahrt ,Bendorf* auf die A 48, die die Verbindung Trier -
Koblenz darstellt ist ca. 4 km entfernt. Die A 48 stellt den Zubringer zu
der A 61 (Verbindung Venlo-Hockenheim) und den Zubringer zu der

A 3 (Verbindung KoIn- Frankfurt) dar.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in der
naheren Umgebung (30 m).

Der Hauptbahnhof mit ICE-Anbindung befindet sich in Koblenz
(ca. 4 km).

Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in der Stadt Koblenz sowie in
unmittelbarer Nahe vorhanden.

Im angrenzenden Stadstteil Ehrenbreitstein befindet sich ein
Kindergarten sowie eine Grundschule. Weiterfiihrende Schulen
kdnnen ebenfalls im Stadtzentrum besucht werden.
Erholungsanlagen: Wald- und Wanderwege, Freibad.

Mittlere Wohnlage, keine Geschaftslage bezogen auf das
Bewertungsobjekt.

- Seite 9 von 42 - ’_L



Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

Art der Bebauung: Die umliegende Bebauung setzt sich aus einer wohnwirtschaftlichen
Nutzung zusammen.
e 2 \Vollgeschosse mit ausgebauten Dachgeschossen
o offene Bauweise

Foto: Umliegende Bebauung

Foto: Umliegende Bebauung

Immissionen: Wahrend des Ortstermins waren normalen Immissionen eines
Wohngebietes vorhanden.

Sonstiges: Bezogen auf das Bewertungsflurstiick 53/2, stehen keine
eigenstandigen PKW-Stellplatze zur Verfigung.

- Seite 10 von 42 -
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

4.2 Grundstiickseigenschaften

Zur Orientierung:

(Lageplan unmaRstéblich)
Flurstiick
GrundstlcksgroRe:
Gestalt und Form:
Bebauung:
Sonstiges:

Topographische
Grundstlckslage:

Bodenbeschaffenheit:

(Baugrund, Grundwasser
augenscheinlich ersicht-
lich)

Altlasten:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

? | 82 }‘,"; 1 -'f! \\5\?
D I i : _r'; . & \\‘\.
|i /I B o N
& v 5. S ©
SiBenborn/! /.
L—_'_'—-'_-____HI_J’; .."'
53/3
412 m?

RegelmaRige Grundsticksform.
Wohnhaus mit wohnwirtschaftlicher Nutzung.

¢ Reihengrundstlckslage.

Das Bewertungsgrundstick ist von der Stralle stark ansteigend.

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

Dariiber hinausgehende vertiefende Bodenuntersuchungen bzw.
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht vorgenommen. Es
werden in dieser Wertermittlung ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Allgemeine Hinweise zu Altlasten und Verunreinigungen im Gebaude:

Altlasten, altlastverdachtige Flachen und schadliche Bodenveranderungen sind im Gesetz zum Schutz
vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) definiert. Sie
werden durch die zustandigen Behdrden 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 Flache als Altlastenverdachtsflache 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 Gebaude
auf Schadstoffe, liegen auflerhalb des Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der
Sachverstandige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt
Bodenuntersuchungen durchzufihren bzw. durchfiihren zu lassen.

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

Grenzbebauung vorhanden.
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

4.3 ErschlieBungszustand

Stralenart: Das Grundstiick ist Gber die ,Bergstra’e“ erschlossen. Bei der v.g.
Stralle handelt es sich um eine 6ffentliche Stral’e mit normalen
Verkehrsaufkommen.

Ubersichtskarte:

Quelle: www.geoportal.rip.de

StraRenausbau: Die Stral3e ist voll ausgebaut;
Fahrbahn mit bituminéser Decke befestigt.
Gehwegeflhrung eingeschrankt vorhanden.

Vermutlich vorhandene
Ver- und Entsorgungs-

anschlisse: Wasser, Strom, Kanal, Gas, Telefon.
ErschlieBungsbeitrage/ GemaR Auskunft! der zustandigen Behorde sind die
Abgabensituation: ErschlieBungsbeitrage nach den §§127 ff. BauBG fir die vorhandenen

ErschlieBungsmaflinahmen derzeit abgerechnet und bezahlt.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass noch Betrage oder
Gebuhren anfallen kdnnen, die nicht bekannt geworden sind.

Gesonderter Hinweis:

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

1212
' Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch oder schriftlich eingeholt. Es
wird angeraten, vor einer vermdgensmafigen Disposition, bezliglich des Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von der
jeweiligen zustandigen Stelle eine schriftliche Bestatigung einzuholen.

L - Seite 12 von 42 -
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

4.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
Grundbuch gesicherte Das Grundbuch wurde vom Unterzeichner eingesehen.
Belastungen: (Stand: 28.05.2024)

Eintragungen in Abt. II: Unter Punkt 3 bereits aufgefihrt.
Baulastenverzeichnis: Keine Eintragungen vorhanden.
Denkmalschutz: In die Denkmalschutzliste wurde nicht eingesehen. Beziglich der

Bauart und Ausfiihrung ist unterstellt, dass keine Eintragungen
vorhanden sind.

Nicht eingetragene
Rechte und Belastungen: | Dem Unterzeichner sind keine bekannt geworden.

Bodenordnungs- In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender Vermerk
verfahren: eingetragen. Es wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

4.5 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungsplan/Bebauungsplan:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt
Stadt Koblenz, ist der Bereich des zu nicht vor.
bewertenden Grundstlicks als ,Wohngebiet* Eine Bebauung richtet sich somit dann, nach
dargestellt § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich).
Entwicklungszustand: Baureifes Land'.
1313

' Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert. Sie werden dort in 4 Stufen eingeteilt:
Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland
Rohbauland
Baureifes Land
Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustédnde nach den Absétzen 1 bis 4
zuordnen lassen.
Baureifes Land — Definition § 3 ImmoWertV 2021, Absatz 4- sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar sind.
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4.6 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung: Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut.

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

Zukunftige wirtschaft-
lichste Nutzung: Es wird eine Folgenutzung als Einfamilienhaus festgelegt.

5 Gebaudebeschreibung

5.1 Gebaudedaten

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.
e Die Wohnfldche wurde (iberschléqig vor Ort aufgemessen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfliihrung im
Baujahr.

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Art der Gebaude: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus
(Doppelhaushalfte) mit der derzeitigen Nutzung als Zweifamilienhaus.
Aufgrund der Gebaudestruktur und seiner Grundrissart, wird das
Bewertungsobjekt als Einfamilienhaus betrachtet.

Die ehemaligen Balkone wurden geschlossen (um 1995) und sind als
Wintergarten (beheizt 1.0G) zu nutzen.

o Die Garage wurde durch eine Aufstockung (um 1980 in
Holzkonstruktion erweitert und ist im Grundriss des
1. Obergeschosses integriert). Eine Teilfliche der Garage /
Aufstockung ist als Uberbau auf das nicht zu bewertende
Flurstiick 54/3 anzusprechen. Hierbei ist zu unterstellen,
dass es sich um einen unentgeltlichen genehmigten und
geduldeten Uberbau handelt.
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Baujahr:

Modernisierung:

Das Objekt ist dreigeschossig (EG= UG/1.0G/2.0G) mit ausgebautem
Dachgeschoss errichtet ist.

Auf der Erdgeschossebene, befindet sich im hinteren Bereich ein
Gemeinschaftshausanschlussraum/Keller mit der Heizungsanlage.

Getrennte Zahler sind nicht vorhanden.
1937
Wertsteigernde Malinahmen, die in den letzten 10 bis 15 Jahren

durchgefihrt wurden:
o 2022: Erneuern der Heizungsanlage.

Besichtigungs-

umfang: Es konnte das gesamte Wohnhaus besichtigt werden.

Anmerkung: Die nachfolgenden Angaben beruhen auf Unterstellungen aus dem
Ortstermin und den Angaben der Beteiligten. Diese kbnnen ggfis.
tatsédchlich abweichen.

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

5.2 Ausstattung und Ausfiihrung

Konstruktionsart: Massivbauweise.

Fundament: Vermutlich Bruchstein.

Umfassungswande: Massiv (EG vermutlich in Bruchstein erreichtet)

Innenwande: Massiv; bzw. Teilmassiv.

Fassadengestaltung:

Decken:

FuRbdden (Unterbau):

Treppe:

Dach:
Dachentwasserung:
Schornstein(e):

Installationen:

dipl.-ing .[F

Verputz/gestrichen.

Uber dem Erd-/Untergeschoss als massive Decke; ansonsten als
Holzbalkendecke ausgefihrt.

Estrich, Holzkonstruktion.

Geschlossene Holztreppe zu den oberen Geschossen.

Satteldach mit Asbestschiefereindeckung.

Dachentwasserung in Zink ausgefuhrt.

Schornstein ab Dachausritt mit Faserzementplatten verkleidet.
Elektroinstallation: Mittlere Ausstattung der Beleuchtungs- und

Elektroinstallationen.
e Stromanschluss Uber Dach.
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Heizungs-
installationen:

Warmwasser-
versorgung:

Turen:

Fenster:

Fensterbanke:

Rollladen:

Besondere
Bauteile:

Belichtung:
Sonstiges:

Besondere
Einrichtungen:

Unterhaltungsstau:
Besondere

objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Bauschaden/
Baumangel:

Zustand:

dipl.-ing.[F

Gaszentralheizung
e (iber Metallheizkdrper/Thermostatventil.

Zentral Uber die Heizungsanlage (Warmwasserboiler).

e Hauseingangstire in Aluminium mit Einfachverglasung.

e Zugangstiren zu den Geschossebenen: Zimmertiren mit Glaseinsatz
in Holz/Holzzarge.

e Innentiiren in Holz/Stahl- und Holzzarge (einfache Ausfiihrung).

e Glasbausteine, Holzfenster Einfach- und Doppelverglasung,
Aluminium/Isolier- und Doppelverglasung.

innen: Spanplatte/mit PVC-Uberzug, Marmor, MDF/PVC-Uberzug.
Aul3en: Asbeststein/gestrichen.

Kunststoffrollladen.

e Dachgauben.

e Zweigeschossiger Balkon-/Wintergartenvorbau (Aluminium-/
Glaskonstruktion).

e Aufstockung Garage (Holzkonstruktion mit Trapezblecheindeckung).
Gut.

e Der energetische Zustand ist als nicht zeitgemal anzusprechen.

Keine.

Es ist baujahrsgemafier normaler Unterhaltungsstau vorhanden.

» Herstellen einer eigenstandigen
Zugangstreppe/ErschlieRungstreppe auf eigenem Grundstiick (siehe
auch Punkt 5.5).

»  Aufsteigende Feuchtigkeit im Erd-/Untergeschoss.

Unter BerUcksichtigung der v.g. Punkte, befindet sich das
Bewertungsobjekt in einem alteren baulichen Pflege- und

Unterhaltungszustand.

o Esliegen keine getrennten Zahler vor.
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5.3.1

5.3 Grundrissbeschreibung

Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Hinweis:

Lage im Gebaude:

Abgeschlossenheit:

Wohnflache:
Grundrissgestaltung:

Gesamtausstattungs-
standard:

Lichte Raumhdhe:

Erd-/Untergeschoss

Nachfolgend ist der Zustand zum Qualitdts =Wertermittlungsstichtag
beschrieben.

Erd-/Untergeschoss: Wohnraume, Kellerraum
1.0G-DG: Wohnraume.

Das Objekt ist nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) nicht abgeschlossen.

Rd. 190,00 m?

TeilzweckmaRige Grundrisseinteilungen (gefangene Raume).

Einfacher Ausstattungsstandard.

Erd-/Untergeschoss: 2,06 m'
1.0bergeschoss: 2,53 m
2.0bergeschoss: 2,55 m
Dachgeschoss: 2,22 m

Raumbezeichnung Bodenbelag Wandbelag Deckenbelag
Flur : Fliesen Tapete Paneele
Bad: Fliesen Fliesen raumhoch Paneele

Sanitarobjekte: Waschbecken, Dusche, WC.
o Einfache altere Ausstattung und Qualitat der Sanitarobjekte

Zimmer 1 (mit Stufe): Holzdielen Putz Nut- und Feder-Bretter
Schlafzimmer: Holzdielen Putz Nut- und Feder-Bretter
(Erneuern des Fensters
Aluminium/2011)
Heizungsraum: Estrich/mit Anstrich Putz Putz

1717

' Es ist zu unterstellen, dass seinerzeit eine Genehmigung als Wohnraum mit der geringen Deckenhéhe zuldssig war.

Entsprechend wird dieser Flachenanteil im Ansatz der Wohnflache beriicksichtigt.
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1.0bergeschoss

Raumbezeichnung Bodenbelag Wandbelag Deckenbelag
Flur: Laminat Tapete Holzpaneele
Bad: Fliesen Fliesen raumhoch Paneele
Sanitarobjekte: Waschbecken, Dusche, WC.
o Mittlere Ausstattung und Qualitat der Sanitarobjekte (saniert
1993)
Kiiche: PVC Tapete Nut- und Feder-Bretter
Wohn-/Esszimmer: Teppich Tapete Holz-Paneele
Schlafzimmer: Teppich Tapete Holz-Paneele
Geschlossener Teppich (unterhalb Putz Betondecke mit Anstrich
Balkon/Wintergarten Fliesen)
(beheizt):
Anbauzimmer Teppich Nut- und Feder- Nut- und Feder-Bretter
oberhalb der Garage Bretter
(beheizt)-DH: 2,27 m:
2.0bergeschoss
Raumbezeichnung Bodenbelag Wandbelag Deckenbelag
Flur: PVC Tapete Paneele
Bad: PVC Fliesen raumhoch Paneele

Sanitarobjekte: Waschbecken, Dusche, WC.
¢ Mittlere Ausstattung und Qualitat der Sanitarobjekte.

Kiiche: PVC Tapete Paneele

Wohnzimmer: Teppich Tapete Nut- und Feder-Bretter
Schlafzimmer: Teppich Tapete Nut- und Feder-Bretter
Geschlossener Teppich (unterhalb Putz Dachkonstruktion des
Balkon/Wintergarten Fliesen) Wintergartens.
(unbeheizt):

- Seite 18 von 42 -

dipl-ing.[fh] uw. kroff @ unterer lagweg B @ 56112 Aahnsten

—



Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

Dachgeschoss
Raumbezeichnung Bodenbelag Wandbelag Deckenbelag
Flur: PVC Tapete Nut- und Feder-Bretter
WCcC: PVC Tapete Nut- und Feder-Bretter
(DH: 2,08 m)
Sanitédrobjekte: Waschbecken, WC.
e Einfache Ausstattung und Qualitat der Sanitarobjekte.
Zimmer 1: PVC Tapete Nut- und Feder-Bretter
Zimmer 2: PVC Tapete Nut- und Feder-Bretter
Speicherraum: Filzboden 0.A. 0.A.
5.4 Weitere Grundstiicks- und Gebaudedaten
Nebengebaude: Massive Garage Uber Metallschwingtor zu befahren.

Mietverhaltnisse:

dipl.-ing .[fh u. kroff @ unte

o Die Garage wird Uber einen pauschalen Zeitwertansatz

berucksichtigt.

m rickwartigen Grenzbereich befindet sich ein untergeordneter
Gebaudeteil der als Werkstatt dient. Der Gebaudeteil ist mit
Wellasbestplatten Uberdacht.

Der Werkstattteil stellt keinen gesonderten Wert da und wird wertneutral

behandelt.

Unter Punkt 1 bereits aufgefuhrt.
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5.5 AuBenanlagen
Ver- und Vermutlich vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen
Entsorgungs- vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz:
anlagen: Wasser, Kanal, Strom, Gas und Telefon.
Befestigte
Flachen: Die Freiflachen sind mit Betonplatten befestigt.

Anfangszufahrtsbereich Betonpflaster.

Einfriedungen: Bruchsteinmauer als Abfangmauer, bezogen auf das
Bewertungsgrundstiick, im vorderen Grundstiicksbereich.

Gartenanlage /

Aufwuchs: Hang mit Wiese ausgestattet.

Sonstiges: 0.A.

Zustand: Die vorhandenen AuRRenanlagen befinden sich in einem durchschnittlichen
Pflege- und Unterhaltungszustand.

Um das Grundstick eigenstandig zu erschliel3en, ist eine Zugangstreppe
herzustellen.
Die Herstellungskosten werden in Abzug gebracht.
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6 Verkehrswertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes fiir das mit einem Wohnhaus (Doppelhaushalfte) mit Anbau bebaute
Grundstuick in 56077 Koblenz, BergstralRe 9

Ifd. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstlck GrundstlcksgroRe

Nr. Blatt-Nr.

2 Neudorf/ Neudorf 2 53/2 412 m?
Nr. 120

ALLGEMEINES

Definition des Verkehrswertes gemaR §194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persdénliche
Verhaltnisse zu erzielen wére.

6.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlcksichtigung der
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.!

In der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) werden die 3 Hauptverfahren
beschrieben, die zur Ermittlung des Verkehrswerts flihren.

Beschrieben werden das Vergleichwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren.

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

Das Vergleichswertverfahren fuhrt 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
Geschaftshauser.

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

2121
'(§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21)
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Das Sachwertverfahren findet in der Regel seine Anwendung bei Bewertungsobjekten, deren
Ertrage nicht im Vordergrund stehen und die zur persénlichen Eigennutzung bestimmt sind. Bei der
Anwendung des Sachwertverfahrens sind die Herstellungskosten im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr wertbestimmend. Vorwiegend handelt es sich um Einfamilienhduser und
Zweifamilienhduser sowie um selbst genutzte Eigentumswohnungen.

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

Der jeweils ermittelte Sach- oder Ertragswert ist deshalb unter Berticksichtigung 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 Gebaudes in Verbindung mit der Lage, der Ausflihrung
und der unterstellten Folgenutzung (Einfamilienhaus), ist das vorliegende Objekt als
Sachwertobjekt anzusehen.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt. Das Ergebnis kann / wird unterstitzend fir
die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Plausibilisierung) herangezogen.
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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
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstulicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf Quadratmeter
Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstuick in
den wertbeeinflussenden Umsténden (wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenwert.

Das zu bewertende Flurstlick befindet sich in der Richtwertzone 3424.

(6020) A 360 €/m* (3424)
SF GF el B WEFH « 1~

ot + T

340 €/m?* (3423)
BW

280 €/m* (3422)
B W

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (geoportal.koblenz.de)
Stichtag 01.01.2024
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Der zusténdige Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Koblenz, weist
fir die 0.g. Zone folgenden erschlieBungsbeitragsfreien (ebf.) Bodenrichtwert zum Stichtag
01.01.2024 aus:

360,00 €/m?
B —-bf-W-EFH-0-11-30 -500

Erlduterungen zur Richtwertdefinition:

Bodenrichtwert: = 360,00 €/m?
Entwicklungsstufe: B = Baureifes Land, beitragsfrei
Art der Nutzung: w = Wohngebiet

Art der Bebauung: EFH | = Einfamilienhduser

Art der Bauweise: 0 = Offene Bauweise
Geschosszahl: Il = Il Vollgeschosse
Geschossflachenzahl: = 0.A.

Grundstlckstiefe: 30 = 30m

Grundsticksgréle 500 = 500 m?

Flurstiick 53/2
Die Merkmale des Richtwertgrundstiickes unterscheiden sich, gegenliber dem
Bewertungsgrundstiick, in der GrundstlicksgrofRe.

Aufgrund der Grundstiicksgrofie des Bewertungsgrundstiicks (412 m?) gegeniiber dem
Richtwertgrundstick (500 m?), halt der Unterzeichner einen individuellen Zuschlag auf den
Bodenrichtwert in Hohe von 2 %! fiir angemessen.

Fir das Bewertungsgrundstiick ermittelt sich somit ein Bodenwert, in H6he von rd.
360,00 EUR/m? x 1,02 (+ 2 % bzw. Faktor 1,02) = 367,00 EUR/m>.

Folgende weitere Einflussfaktoren wirken sich wertmindernd/werterhéhend auf den Bodenwert aus:
e Aufgrund der Topographie des Grundstlicks und der fehlenden bzw. stark eingeschrankten
Nutzungsmaoglichkeit des Grundstiicks, erfolgt ein individueller Abschlag in Hohe 15 %.
Es ermittelt sich somit ein korrigierter Bodenwert in Héhe von
rd. 367,00 EUR/m? x 0,85 = 312,00 EUR/m?

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes ,Bergstralie 9%, wird zum Wertermittlungsstichtag den
16.05.2025 wie folgt ermittel:

Grundbuch von Neudorf, Blatt 120

Lfd. Nr. | Flur | Flurstiick GrundstlicksgroRe Grundstlckswert rd.
X
Bodenwertansatz
2 2 53/1 412 m? x 312,00 €/m? 128.544,00 EUR

Rd. 129.000,00 EUR

2424

' Es liegen keine abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten (fir unterschiedliche Grundstiicksgréfien) des zustéandigen
Gutachterausschusses fiir die Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstulicksgrofe vor.

Im Landesgrundstlicksmarktbericht 2025 werden GrundstiicksgréRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Rheinland-Pfalz
ausgewiesen, die flachendeckende Anwendung finden kénnen.

Richtwertgrundstiick 500 m? = Umrechnungskoeffizient 1,00

Bewertungsgrundstiick 412 m? = Umrechnungskoeffizient 1,02

Umrechnungskoeffizient: 1,02 / 1,00 = 1,02; Zuschlag in Héhe von 2 %.
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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
Grundstlck vorhandenen Gebdude und Au3enanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRRenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist
auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen
Merkmale

* Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

abzuleiten.

Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von
Ublichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen abgeleitet (vgl. § 37 ImmoWertV 21).

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

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

Die AuRenanlagen werden pauschal/prozentual geschéatzt.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
Bauméngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.
Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Anséatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlung erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Es ist an dieser Stelle nochmals darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund einer Inanspruchnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung 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 Gebaude.

¢ Im Rahmen zugrunde gelegten NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen o6rtlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als
Regionalfaktor bezeichnet.

Baupreisindex

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

Berechnungsgrundlage
Die Bruttogrundflache wurde anhand des Lageplans oder mdglicher vorliegenden Planunterlagen
Uberschlagig ermittelt.

Besondere Einrichtungen

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

Im Bewertungsobjekt vorhandene, den Gebaudewert erhdhende, besondere Einrichtungen sind
zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert zu berlcksichtigen.

Besonders zu veranschlagende / bewertende Bauteile

Nicht erfasste Gebaudeteile im Gebauderauminhalt oder der Gebaudeflachen werden separat
ermittelt und Wertzuschlage besonders bericksichtigt.

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

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

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

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten

Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewahlten
Gebdaudeart sowie dem Gebadudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch
dem Gebaudetyp zuzuordnen und ist der Sachwertrichtlinie entnommen.

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

Daraus ergibt sich fir die unterstellte Folgenutzung eine Gesamtnutzungsdauer
o fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser
e Mehrfamilienhauser
e Wohnhauser 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 Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Dem so
ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen. Der Herstellungswert eines Gebaudes 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
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch.

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

Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet.

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

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

2727

! Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV);
Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer
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Aufgrund von Modernisierungsarbeiten kann sich die Restnutzungsdauer verlangern.
Die Ableitung der RND erfolgt Gber die u.g. Modernisierungselemente.

Fur die Bewertung ist unterstellt, dass die unter den besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen aufgefihrten Renovierungsarbeiten ausgefuhrt werden.
Dementsprechend werden die Kosten in Abzug gebracht.

o Fiir die Bewertung ist unterstellt, dass die unter den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen (bog’s) aufgefiihrten Renovierungsarbeiten ausgefiihrt
werden. Dementsprechend werden die Kosten in Abzug gebracht.

Modernisierungselemente mit Punktraster: '

Modernisierungselement Maximale Durchgefiihrte Fiktiv unterstellte

Punkte MaBnahmen MaBRnahmen
Vergebene Punkte Vergebene Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der 4 0 0

Warmedammung

Verbesserung der Fenster und AuBentlren 2

Verbesserung der Leitungssysteme 2 0 0

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser, EDV)

Einbau einer Sammelheizung/neue Etagenheizung 2 2 0

Warmedammung AuRenwande 4 0 0

Modernisierung von sanitaren Anlagen 2 0 0

Modernisierung des Innenausbaus 2 0 0

(z.B. Decken u. FuRbdden)

Wesentliche Anderung u. Verbesserung der

N
o
o

Grundrissgestaltung
Summe 20 2,0 0
Gesamtpunktzahl vergeben 2,0
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 Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
5 umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

2 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (hieraus ermittelt sich die
Ableitung der Formel flr die RND)
e Gebaudealter: Baujahr unterstellt 1937 = 80 Jahre
e Ableitung der Formel unter Berticksichtigung der Modernisierungspunkte und in Abhangigkeit
des relativen Alters:
Alter

Ermittlung des relativen Alters: o X 100 % ; % x 100 % =rd.100 %

Die nachfolgende Formel ist ab einem relativen Alter von 55 % anzuwenden.

RND = a x 227~ _ 1y x Alter + ¢ x GND
GND
RND = 1,0767 x 2297 ° _ 5 2757 x 80 Jahre + 1,3878 x 80 Jahre = rd. 15 Jahre RND

80 Jahre

Aufgrund des Gesamtzustandes des Gebaudes, wird die RND auf 20 Jahre angehoben.

2828
' Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes Sachwertrichtlinie ~-SW-RL

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

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen
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Das fiktive Baujahr des Objektes wird zum Wertermittlungsstichtag wie folgt ermittelt:

Folgenutzung: Wohnhaus Garage
GND 80 Jahre' | Fir die Garage wird die gleiche RND unterstellt,
geschatzte RND 20_Jahre wie fur das Wohngebaude.

fiktives Baujahr 19652

2929

! Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV);
Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) -Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer-

o freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhduser: 80 Jahre GND

. Mehrfamilienhduser: 80 Jahre GND

e Wohnhauser mit Mischnutzung: 80 Jahre GND

22025 + 20 Jahre RND = 2045 — 80 Jahre GND = 1965
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Sachwertberechnung

Gebaude Wohnhaus Bemerkungen
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF/BRI) (1) 264,00 m? (1)
Baupreisindex Quartal Il 2025 (2010 = 100) (2) 1,886 )

Normalherstellungskosten (mit BNK)
¢ NHK im Basisjahr (2010) (3)

733,00 EUR/m? BGF

3)

e am Wertermittlungsstichtag

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.382,00 EUR /m? BGF
Regionalfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00
OrtsgréBenfaktor (findet keine Anwendung) X 1,00
Normalherstellungskosten (inkl. BNK) 1.382,00 EUR /m? BGF

Herstellungswert (inkl. BNK)
o Normgebaude

364.484,00 EUR

Gebdudeherstellungswert (inkl. BNK)

364.484,00 EUR

Alterswertminderung

e Gesamtnutzungsdauer (GND)
e Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual

e Betrag

linear
80 Jahre
20 Jahre
-0,75%

- 273.363,00 EUR

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude)

e besondere Bauteile

Dachgauben, Balkone als Wintergarten, Aufstockung
Garage

e besondere Einrichtungen

Keine

91.121,00 EUR

+25.000,00 EUR

+ 0,00 EUR

Gebaudewert (inkl. BNK)

116.121,00 EUR

Gebdudewerte insgesamt

Wert der AuBenanlagen

Zeitwertobjekt: Garage

Wert der Gebdude und AuBenanlagen

Bodenwert (vergl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung) (4)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (5)

(marktangepasster) Sachwert des Grundstiicks

dipl.-ing .[Fh] u. kroff @ unterer lagvwenq

116.121,00 EUR
5.806,00 EUR
4.000,00 EUR

125.927,00 EUR
129.000,00 EUR

254.927,00 EUR
1,17

298.265,00 EUR
45.000,00 EUR

253.262,00 EUR
253.000,00 EUR
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24
Zu (1)
Uberschldgige Ermittlung der Bruttogrundflache
BGF des Wohnhauses: 66 m? x 4 Geschosse = 264,00 m? rd. 264,00 m*> BGF
Zu (2)
Baupreisindex 2010 = 100
Baupreisindizes, abgeleitet vom Statistischen Bundesamt Deutschland
(Sitz: Wiesbaden) Quartal Il 2025: 1,886
Zu (3)
Nachfolgend werden die Herstellungskosten auf Basis/Grundlage der NHK 2010 abgeleitet und
individuell an das Bewertungsobjekt angepasst.
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Hinweis:

Fur Gebaudearten der vorliegenden Art werden explizit keine NHK's ausgewiesen. Hilfsweise wird der Gebdudetyp 2.11

herangezogen und ndherungsweise angepasst.

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
(%)
1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 1,0
Dach 15,0 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 0,25 0,75
Innenwande- und tiren 11,0 1,0
Deckenkonstruktion und 11,0 1,0
Treppen
FuRbdden 5,0 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 0,50 0,50
Heizung 9,0 1,0
Sonstige technische 6,0 1,0
Ausstattung
insgesamt 100,0 25,75 % 50,25 % 19,50% 4,50 % 0,00 %
Standardstufe tabellierter NHK 2010 relativer Gebaude Relativer NHK 2010-Anteil
(€/m? BGF) standardanteil (€/m? BGF)
(%)
1 615,00 25,75 158,36
2 685,00 50,25 344,21
3 785,00 19,50 153,08
4 945,00 4,50 42,53
5 1.180,00 0,00 0,00
Gesamt: rd. 698,00
individuelle Anpassung des abgeleiteten NHK-Wertes an das Bewertungsobjekt
Faktor Wert in EUR/m?
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude Typ 2.11 1,00 698,00
Doppelhaus/Reihenendhaus/EFH, Keller, Erd-/Obergeschoss,
voll ausgebautes Dachgeschoss
Kein Kellergeschoss/zusatzlich teilausgebautes Geschoss 1,10 + 69,80
Korrekturfaktor Wohnungs-/Nutzflachengréfie -entfallt- + 0,00
e ca. 35m*WF/WE =1,10
e ca. 50 m* WF/WE = 1,00
e ca. 135 m* WF/WE = 0,85
Korrekturfaktor Grundrissart -entfallt- + 0,00
. Einspanner =1,05
. Zweispanner = 1,00
. Dreispéanner = 0,97
e  Vierspanner = 0,95
Geschosshdhen 1,00 + 0,00
Individuelle Anpassung Bauausfiihrung/Bauart in zusatzlicher 0,95 - 34,90
Abhangigkeit zu den aufgefihrten Gebaudestandardklassen und
bezogen auf das Sondereigentum
Grundung 1,00 + 0,00
Modifizierter NHK-Grundwert 732,90
rd. 733,00
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Zu (4)

Die gewahlten Anséatze enthalten keine objektspezifischen Markt- und Nachfragebedingungen. Um
einen marktkonformen Wert zu erhalten, ist das vorlaufige Ergebnis der Sachwertermittlung durch
Zu- oder Abschlage entsprechend der Situation auf dem Grundsticksmarkt anzupassen.

Der ausgewiesene Sachwert ist ein ,vorlaufiger Sachwert” im Sinne der Textformulierung der
ImmoWertV21, d.h. ohne Anpassung an die Marktlage.

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

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

KO - Klassmme rung-Beschluss

Bei einem Bodenwertniveau von 312,00 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert von 254.927,00 €
ermittelt sich im Marktsegment 4 folgender interpolierter Sachwertfaktor ' fiir EFH/ ZFH von 1,14

Es erfolgen folgende weitere individuelle Anpassungen:
e Zuschlag : Zwischenbericht des LGMB RLP zum Stichtag 01.01.2025: + 5 %
e Abschlag: Unzweckmafiger Grundrissgestaltung = - 2 %

Es wird ein Sachwertfaktor von 1,17 angehalten.

3333

' Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 RLP
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Zu (5)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zum Zeitwert

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Zeitwert in EUR
Herstellen einer ErschlieSungstreppe auf dem - 40.000,00
Bewertungsflurstick 53/2
Aufsteigende Feuchtigkeit EG/UG (wirtschaftl. Wertminderung) - 5.000,00
Gesamtsumme: - 45.000,00

Rd. - 45.000,00

- Seite 34 von 42 - ’_L
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6.4 Ertragswertverfahren

Das Modell fir 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 Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer flir die
Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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” abzlglich “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 vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von “Bodenwert” und “Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende Umstande), die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaR 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.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Tatsachliche Mieteinnahmen
o Keine separat vorhanden.

Objekt Gesamtmiete EUR/netto Kalt | EUR/m?

Wohnhaus mit 190 m? WF - R

Marktubliche (nachhaltig/ortsiibliche) erzielbare Nettokaltmiete

Die Miete fur das Wohnhaus 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
Zustand, auf Basis des abgeleiteten Modernisierungsgrades, befindet.

Ableitung der Netto- Miete/Monat Faktor Wohnflache:
Baujahr fiktiv 1937 in Prozent [125 m? - 160 m?
BJ Klasse 1920 -1949
Wohnhaus WF: 190 m?
Ausgangsnetto-Miete in €/ m?%Monat 7,64
Anpassung Mietspiegel an Stichtag 1,00 0,00
Anpassung an die vorhandene Wohnflache 0,95 -0,38
mittlere Wohnlage 1,00 0,00
Lage des Objektes 1,00 0,00
Grundrissgestaltung 0,95 -0,38
Heizungsausstattung, Standard 1,03 0,23
Modernisierungstatigkeit
bezogen auf das Alter des Gebaudes 1,00 0,00
Grundausstattung der Wohnung 1,00 0,00
Besondere Ausstattungsmerkmale 1,00 0,00
Austattung Bad und Sanitarbereich 1,03 0,23
Sonstiges: Haus mit Gartenanteil 1,05 0,38
0,08
7,72
Nachhaltig zu erzielende Miete rd. 7,70

o Die Garage kann nicht angefahren werden, da die Zuwegung nicht gesichert ist. Es erfolgt
kein gesonderter Mietansatz. Gleichzeitig befindet sich das Garagentor auf dem nicht zu
bewertenden Flurstlick 54/3. Um die Garage als Lagerraum zu nutzen, mlisste eine Tiire im
seitlichen Bereich eingebaut werden.

Als Lagerraum ist kein gesonderter Mietertag zu erzielen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die zur
ordnungsgemaflen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) 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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden 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 Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
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Bewirtschaftungskosten zum Stichtag nach ImmoWertV 2021:

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

Verwaltungskosten Wohnhaus 1x 360,00 360,00
Instandhaltungskosten Wohnen WF 190 m? 14,00 2.660,00
Mietausfallwagnis Rohertrag 17.556,00 € x 2,00 % 351,00
Summe 3.371,00
Dies entspricht 19,20 % des Rohertrages.

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den
Grundsatzen 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 Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Der zustandige obere Gutachterausschuss, leitet fir Objektarten der vorliegenden Art (EFH/ZFH)
Liegenschaftszinssatze in Héhe von 2,00 %, bei einer relativen RND von 35 % im Marktsegment 4
ab.

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

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Ausgangswert 2,00 %
Lage, Umfeld t 0,00 %
Wirtschaftliches Risiko des Objektes + 0,20 %
Neue bauliche Anlage (lange RND) * 0,00 %
Funktionalitat der Baulichkeiten * 0,00 %

3737

' Die in Ansatz gebrachten BWK beziehen sich auf das Jahr 2025 und einer individuellen Anpassung an das Bewertungsobjekt.
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GroRe der Immobilie * 0,00 %
Ausstattung der Immobilie * 0,00 %
Mietvertragssituation (Laufzeit, Optionen, * 0,00 %
Mietanpassung etc.)

Besonderheiten des Objektes (-): * 0,00 %
Angepasster Liegenschaftszinssatz 2,20 %

Fur das Bewertungsobjekt wird der zuvor angepasste Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,20 %

unterstellt.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen.

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck ortsiiblich nachhaltig
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich 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 kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebaudeteile abhangig.

Die Restnutzungsdauer (RND) der Bewertungsobjekte wurde unter Punkt 6.3 ermittelt.
Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
bericksichtigt.

Besondere objektspezifische Zeitwert in EUR
Grundsticksmerkmale
Einzelaufstellung siehe unter Punkt 6.3

Gesamt - 45.000,00
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Ertragswertberechnung des Grundstiicks

Einheit Flache Miete €/m? Anzahl Monate Rohertrag
vorhanden | marktiblich

Wohnhaus 190 m? - 7,70 | x 12 Monate 17.556,00 EUR

Garage 1x - 0,00 | x 12 Monate 0,00 EUR

Jéahrlicher Rohertrag
(Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

17.556,00 EUR

Bewirtschaftungskosten (19,20 %)

3.371,00 EUR

Jahrlicher Reinertrag

14.185,00 EUR

Reinertragsteil des Bodens (Bodenverzinsung anteilig)
2,20 % von 129.000,00 EUR

2.838,00 EUR

Ertrag der baulichen Anlagen

11.347,00 EUR

Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV 21)

Bei 2,20 % Liegenschaftszins und 20 Jahren RND X 16,04
Gebaudeertragsanteil = 182.006,00 EUR
Bodenwertanteil + 129.000,00 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 311.006,00 EUR
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 45.000,00 EUR
Ertragswert des Objektes = 266.006,00 EUR
rd. 266.000,00 EUR
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7 Verkehrswert

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

Verfahren Sachwert Ertragswert

253.000,00 EUR 266.000,00 EUR

Der Verkehrswert soll nach § 6 ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis der angewandten Verfahren unter
Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit hergeleitet werden.

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

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

Wie eingangs ausgefuhrt, handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt vorzugsweise um ein
Sachwertobjekt, da die Eigennutzung im Vordergrund steht.
Dementsprechend ist der Verkehrswert vorrangig auf Basis des Sachwertverfahrens abzuleiten.

Es erfolgt eine Wichtung der Verfahrensergebnisse zu 100 % zugunsten des Sachwertes.

Die beiden Verfahrensergebnisse weichen um ca. 5 % voneinander ab.
Hieraus kann abgeleitet werden, dass die Verfahrensergebnisse als stimmig zu bezeichnen sind.
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Zum Stichtag 16.05.2025 wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus (Doppelhaushélfte)
mit Anbau bebaute Grundstiick in 56077 Koblenz, BergstraRe 9

wie folgt ermittelt:

2 Neudorf/ Neudorf 2 53/2 412 m? 253.000,00 EUR

Nr. 120

Das Bewertungsobjekt wurde vom Unterzeichner besichtigt. Der Unterzeichner bescheinigt, dass er
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, nach

bestem Wissen und Gewissen erstattet hat.

Dipl.-ing. qFH} Uwe Kot
\Von der Fachhochschule ctihzierer
Sachverstanciger
- Grundsiucksbeweriung -
IW2008-06-151

L,
<:}1 ler & -\Vi
<

Uwe Kroff ;}péhltekt Dipl.-Ing. (FH) %
offentlich-rechtlich-zertifiziert fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Mieten

und Pachten

Lahnstein, 22.09.2025

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich fiir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck erstellt. Die Verwendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielféltigung oder
Veroffentlichung, 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

M Anlage 2: Grundrisszeichnungen

M Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (Lageplan)

B Anlage : Stadtplanausschnitt (auftragsgemaf im Originalgutachten nicht enthalten)

M Anlage : Topographische Karte (auftragsgemaf im Originalgutachten nicht

enthalten)
B Anlage 4: Wohnflachenberechnung
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Im Originalgutachten das beim zustédndigen Gericht hinterlegt ist, sind bei Zustimmung des
Eigentimers/Mieters Fotos von den Raumlichkeiten enthalten.

Foto 1
Vorderansicht Wohnhaus
Hinweis: Die derzeitige Zuwegung erfolgt iiber das (in dem
anhdngenden Verfahren 21 K 9/24) Flurstiick 54/3, somit das
vorliegende Bewertungsgrundstiick derzeit ohne eigene
Zuwegung.

Foto 2

Ca. Grundstuicksgrenze des Flurstiicks 53/2 (siehe Anlage 3
Liegenschaftskarte)

- Seite | von XXI| -
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Foto 3

Vorderansicht

Foto 4

Flurstiick
54/3

Flurstiick
53/2

Vorderes Flurstick 53/2 (zu bewerten)

- Seite Il von XXII -
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Foto 5

Seitenansicht mit Zugang zum Wohnhaus ; Uberbau der Garage mit
Aufstockung auf das nicht zu bewertende Flurstiick 54/3

Foto 6

Flurstiick 53/2 (links)

- Seite Il von XXII -
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Foto 7

planungs-

und sachverstandigenturo

f

Rickansicht
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Vorgelegte Unterlagen

Seitens der Beteiligten konnten keine weiteren Unterlagen vorgelegt werden. Nach Rucksprache mit
dem zustandigen Bauamt liegen hier keine Unterlagen vor.

- Seite V von XXII -
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Auszug aus dem Geoinformationssystem der Stadt Koblenz

KOBLENZ

Gemarkung Neudorf

thar und [ETY michl der Dufirebon Vol paactaes mecth Lendesdmucndioung.
T wrare, il Zwwchw ally Tox i ch e v, Vaan wdar daran Vi, e il o rol Gl vmngenng.

Ohne Malistab
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7 Georortal.rip®

R 401898

0Ee0BsS H

H 5580118

R 401718

Datum: 3.4.2025 MafRstab: 1:1000
Notiz

Ohne Malistab
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Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

Erdgeschoss
Flur

1,17 mx 1,96 m

Bad
1,97 mx 1,92 m

Zimmer 1
3,63mx3,37m

Schlafzimmer
3,86 mx3,41m

gesamt
1.0bergeschoss

Flur
1,286mx 2,13 m

Bad
2,10mx 1,99 m

Klche
3,67 mx3,42m

Wohnzimmer
3,99 mx3,51Tm

Schlafzimmer
4,00 mx 3,50 m

Geschlossener Balkon/Wintergarten beheizt
1,90 mx 4,90 m

Anbauzimmer Uber der Garage
6,12mx 2,99 m

gesamt
2.0bergeschoss

Flur
1,29mx2,12m

Bad
1,96 mx 2,07 m

Klche
3,69mx3,47 m

——

r

(m} r

2,29 m?

3,78 m?

12,23 m?

13,16 m?

31,46 m?

2,73 m?

4,18 m?

12,55 m?

14,00 m?

14,00 m?

9,31 m?

18,30 m?

75,07 m?

2,73 m?

4,06 m?

12,80 m?
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t

Gutachten Stichtag 16.05.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 8/24

Wohnzimmer
3,54 mx4,00m

Schlafzimmer
4,02mx3,57m

Geschlossener Balkon/Wintergarten unbeheizt
1,89 mx4,95mx .

gesamt

Dachgeschoss
Flur

1,26 mx 1,24 m

WC
1,97 mx 1,18 m

Zimmer 1
450 mx2,82m
-1,13mx 1,65x %2

Zimmer 2

3,40 mx 5,35 m
-342mx1,40mx %2
-0,72mx 1,40 mx %2
-0,55mx0,30m
+0,67 mx 0,54 m

gesamt

Wohnflache insgesamt

dipl-ing.[fh] w. kroff @ unterer lagweqg

||;A

1,56 m?

2,32 m?

11,76 m?

15,49 m?
31,13 m?

190,44 m?
Rd. 190,00 m?
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