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Erganzungs-Gutachten
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir das mit einen Brandschaden zerstortem Wohnhaus mit Nebengebdude bebaute
Grundstiick sowie einem weiteren unbebauten Grundstiick
in 56330 Kobern-Gondorf, Achterspannerhofe 1a

1 Kobern/ Nr. 5296 Kobern 33 1441 1.591 m?
Kobern/ Nr. 5296 Kobern 33 14/4 1.607 m?
| |
Eigentiimer: Auftraggeber:
Siehe Beschluss Amtsgericht Koblenz
Karmeliterstralle 14
56068 Koblenz
Aktenzeichen: - 21 K 17/22 - Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 22. April 2024

Ausfertigungen
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 34 Seiten. Zusitzlich 4 Anlagen, bestehend aus 11 Seiten (I-X1).

Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, zusétzlich 1 Ausfertigung fiir den Unterzeichner.
Gesonderte Angaben: Gutachtentext insgesamt 47.727 Anschlidgen- Anlage 1 Fotodokumentation mit 16 Fotos-
Anlage 2-4: 3 s/w-Kopie, 0 Farbkopien



Erginzungsgutachten nach Brandschaden Stichtag 22.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 17/22

1 Fragen zum Auftrag

Verkehrs- und

Geschiftslage: Siehe u.a. unter Punkt 4.1
Keine direkte Wohnlage bezogen auf die Ortslage.
Keine Geschiftslage.

Soweit bekannt ist, liegen die Grundstiicke im
AuBenbereich.

Baulicher Zustand: Es handelt sich um ein ehemaliges Wohnhaus, dass
durch einen Brandschaden nahezu vollig zerstort wurde.
Im Rahmen der Erstbewertung konnte das Objekt nicht
begangen werden.
Zum zweiten Stichtag ist das Gebaude aufgrund des
Brandschadens nahezu bis auf das AuBBenmauerwerk
zerstort. Nach dem duBleren Erscheinungsbild ist das
Gebdude mit Dachstuhl ausgebrannt.

Baulasten: Die Auskunft tiber eventuell vorhandene Baulasten
wurde am 25.01.2023 schriftlich eingeholt.

o Seitens der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
hat keine Riickantwort stattgefunden.

Aus der Ortlichkeit 14sst sich unterstellen, dass keine
Eintragungen vorliegen.

Hausschwamm: o O.A.

Nutzung des Objektes: Abrissobjekt.

Energiepass: -entfallt-
Versicherungsschutz: 0.A.

Gewerbebetrieb: -entfallt-
Zubehor: -entfallt-
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Zusdtzlicher Hinweis
fiir das Gericht:

Zum Ortstermin ist das Geliinde polizeilich
abgesperrt, sodass ein Betreten des Objektes nicht
moglich ist.

Die Art der Loschung des Brandobjektes ist
unbekannt. Unabhiingig hiervon, inwiefern
Loschwasser zum Einsatz kam, ist das Objekt ohne
Dachstuhl, sodass davon auszugehen ist, dass das
vorhandene Kellergeschoss ebenfalls stark
durchniisst ist.

Im Rahmen der Versteigerung, sollte dem
potenziellen Ersteigerer mitgeteilt werden, dass die
Grundstiicke im Flichennutzungsplan der
zustindigen Verbandsgemeinde als ,,Bauen im
Auflenbereich* aufgefiihrt sind.

e Hierauf sind die Verkehrswerte abgeleitet.
Eine reine wohnwirtschaftliche Bebauung, ist
aufgrund der Darstellung im Flichennutzungsplan
nicht moglich.

Bei anderweitiger angedachten Nutzung der/des
Grundstiicks, kann nur angeraten werden, eine
entsprechende Bauvoranfrage iiber die Behorde, vor
Erwerb des Objektes, zu stellen.

e FErginzender Hinwelis:
Der Flachennutzungsplan stellt keine bindende
Wirkung gegeniiber einer moglichen Bebauung
eines Grundstiicks dar.
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2 Einleitung
Auftraggeber: Amtsgericht Koblenz
Karmeliterstra3e 14
56068 Koblenz
Grund der Gutachten-
erstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des

Auftrag vom:

Ladung zum
Ortstermin:

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:

Teilnehmer am
Ortstermin:

Zwangsversteigerungsverfahren 21 K 17/22

e FErstattung eines Ergédnzungsgutachtens im

Rahmen eines vorherigen Brandschadens.

e Erstgutachten Stichtag: 08.02.2023
17.01.2024
Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen,
war die Abhaltung eines Ortstermins erforderlich.
Da das Objekt vollig ausgebrannt ist, wurde Abstand
davon genommen, die Beteiligten nochmals zu einem
Ortstermin zu laden, im Rahmen des
Ergénzungsgutachtens.
22. April 2024
22. April 2024

22. April 2024

m der Unterzeichner
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3 Grunddaten / Allgemeine Angaben

Bewertungsobjekt:

Brandschadenobjekt/Bauruine (ehemaliges Wohnhaus)
56330 Kobern-Gondorf, Achterspannerhofe 1a

Eintragungen im

Amtsgericht Koblenz

Grundbuch: Grundbuch von Kobern, Blatt 5296
Bestands- Lf. Gemarkung Flur Flurstic  Lage Grofie
verzeichnis:
1 Kobern 33 4/1 Gebéude- und 1.591 m?
Freifldche
Achterspannerhof
2 Kobern 33 4/4 Gebiude- und 1.607 m?
Freifldache
Achterspannerhof
Abt. I: Eigentlimer:
-siche Grundbuch-
Abt. II: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Koblenz, 21 K 17/22).
Abt. III: Schuldverhiltnisse, soweit diese in Abt. III eingetragen

Vom Eigentiimer/
Beteiligten
erhaltene Unterlagen:

Erhebungen des
Unterzeichners:

sind, werden im Gutachten nicht beriicksichtigt.

Siehe Erstgutachten:
e Schuldner: Keine
e (Glaubiger: Keine

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

Auskunft tiber erschlieungsbeitrags- und
kommunalabgabenrechtliche Situation
Wohnflichenberechnung (nur iiberschlagig)
e Grundrisszeichnungen
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Wertermittlungs-
Grundlagen/
verwendete Literatur:

e Planunterlagen
e Fotodokumentation
e 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.

Lageplan (Auszug aus der Liegenschaftskarte)
Grundbuchauszug

Grundstiicksmarktbericht

Mietspiegel der Stadt Koblenz

Preisspiegel ivd

Bodenrichtwertkarte

Fotos

o fachspezifische Literatur

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) gedndert worden ist"

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 1 3634

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

52. Auflage 2021

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (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 I 1802 (Nr. 33) textlich
nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieend bearbeitet

ImmoWertV 2021

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien 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 (BGBIL. 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.
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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 (BGBLI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 5. Juli 2021 (BGBI. I S. 3338) geéndert
worden ist

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 2.1.2002 142, 2909; 2003, 738;
zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 6 G v. 7.5.2021 1850

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-Wiarmegesetz
(EEWirmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG aufler Kraft.

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

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 (BGBI. I S. 958)
gedndert wurde (Stand 2020)

WMR:

Wohnflidchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen
Wohnfldchenberechnung 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)
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4 Grundstiicksbeschreibung
4.1 Umfeld
Bundesland: Rheinland-Pfalz; Landeshauptstadt Mainz
Kreis: Mayen-Koblenz
Verbandsgemeinde Rhein-Mosel
Ort und Einwohnerzahl: 56330 Kobern-Gondorf
ca. 3.250 Einwohner Ortsgemeinde Kobern-Gondorf
ca. 27.000 Einwohner Verbandsgemeinde Rhein-Mosel
Lage:

(Quelle: geoportal.rlp.de)

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Kobern-Gondorf,
im Ortsteil Kobern /Ortsausgang und grenzt an die L 52,
ca. 4 km vom Ortskern (Richtung Ochtendung) entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bezeichnen. In
ca. 1 km Entfernung befindet sich die Autobahnauffahrt
,,Ochtendung* auf die A 48 die die Verbindung Trier-
Dernbach darstellt. Die A 48 stellt den Zubringer zu der
A 61 (Verbindung Venlo-Hockenheim) und den
Zubringer zu der A 3 (Verbindung KdIn- Frankfurt) dar.
Die Bundesstra3e 416 verbindet Koblenz-Metternich mit
Karden und liegt in ca. 150 m Entfernung.
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Einkaufsmdglichkeiten:

Soziale Einrichtungen,
Erholungsanlagen:

Wohn-/Geschéftslage:

Art der Bebauung:

Foto: Umliegende Bebauung

Immissionen:

Sonstiges:

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden
sich in der ndheren Umgebung (hier: Ortskern).

Der Hauptbahnhof Koblenz befindet sich in ca. 25 km
Entfernung mit ICE-Anbindung.
Ein regionaler Bahnhof ist vor Ort.

In Kobern-Gondorf sind Geschifte des tdglichen
Bedarfs vorhanden.

In Kobern-Gondorf befinden sich ein Kindergarten, eine
Grundschule sowie eine regionale Schule (Realschule
plus). Diverse Gymnasien konnen in Koblenz oder in
Polch besucht werden.

Erholungsanlagen: Keine.

Indirekte Wohn- / keine Geschiftslage (Landwirtschatft).

Die umliegende Bebauung setzt sich aus einer (ggfls.
ehemaligen) landwirtschaftlichen Nutzung zusammen.
e 2 Vollgeschosse mit ausgebauten
Dachgeschossen
e offene Bauweise
Auf der gegeniiberliegenden Straenseite, befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Lagergebdude-/flichen.

Foto: Umliegende Bebauung

Wihrend des Ortstermins waren lagetypische normale
Immissionen vorhanden. Aufgrund der Néhe zur
Autobahn A 48 sind Larmbeeintrdchtigungen nicht
auszuschlieBen.

Keine offentlichen Parkflachen in der ndheren
Umgebung.
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4.2 Grundstiickseigenschaften

Zur Orientierung:

(Lageplan unmaBstdblich)

Flurstiick
GrundstiicksgrofBe:
Gestalt und Form:
Bebauung:
Sonstiges:

Topographische
Grundstiickslage:

Bodenbeschaffenheit:

(Baugrund, Grundwasser
augenscheinlich ersicht-
lich)

4/1 4/4

1.591 m? | 1.607 m?

UnregelmiaBige Grundstiicksform.
Ehemaliges Wohnhaus mit Nebengebaude.

e Reiheneckgrundstiickslage.

Die Bewertungsgrundstiicke sind weitgehend eben
gehalten.

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

Dariiber hinausgehende vertiefende
Bodenuntersuchungen bzw. Nachforschungen wurden
auftragsgemal nicht vorgenommen. Es werden in dieser
Wertermittlung ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.
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Altlasten:

Allgemeine Hinweise zu Altlasten und Verunreinigungen im
Gebaude:

Altlasten, altlastverddchtige Flichen und schédliche
Bodenveridnderungen sind im Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)
definiert. Sie werden durch die zustindigen Behorden im
Altlastenkataster erfasst, vorausgesetzt, dass eine Kontamination durch
Schadstoffe durch Boden- und/oder Grundwasseruntersuchungen
eindeutig nachgewiesen wurde.

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

Allgemeinhinweis

Altlastenuntersuchungen des Grund und Bodens und weitere
technische Untersuchungen der Gebdude auf Schadstoffe, liegen
auBerhalb des iiblichen Umfangs einer Grundstiickswertermittlung.
Der Sachverstandige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung
nicht beauftragt Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfiihren zu lassen.

Im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes, ist zu unterstellen,
dass die Bewertungsgrundstiicke frei von Altlasten sind.

Grenzverhiltnisse,

nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Keine Grenzbebauung vorhanden.
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4.3 Erschlieungszustand

Straflenart: Das Grundstiick ist iiber einen Stichweg der L 52
erschlossen. Bei der v.g. Strafle handelt es sich um eine
offentliche Strafle mit reinem Anliegerverkehr. Der
Stichweg stellt die Zuwegung der Achterbergerhéfe mit
dem Siirzerhof sicher.

Ubersichtskarte:
Quelle: www.geoportal.rlp.de
Straflenausbau: Die Straf3e ist teilausgebaut;

Fahrbahn mit bitumindser Decke befestigt.
Keine Gehwegeflihrung vorhanden.

Vermutlich vorhandene

Ver- und Entsorgungs-
anschlisse: Wasser, Strom, (Kanal), Telefon.
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ErschlieBungsbeitrage/
Abgabensituation:

1414

GemiB Auskunft!' der zustindigen Behorde sind die
ErschlieBungsbeitrige nach den §§127 ff. BauBG fiir die
vorhandenen ErschlieBungsmafinahmen derzeit
abgerechnet und bezahlt.
e Derzeit sind keine Ausbaubeitrige zu zahlen. Uber
einen Zeitpunkt des weiteren Ausbaus kdnnen
derzeit keine Aussage getroffen werden

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass noch
Betridge oder Gebiihren anfallen konnen, die nicht
bekannt geworden sind.

Gesonderter Hinweis:

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

! Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch oder schriftlich
eingeholt. Es wird angeraten, vor einer vermogensmifigen Disposition, beziiglich des Bewertungsobjekts, zu
diesen Angaben von der jeweiligen zustdndigen Stelle eine schriftliche Bestitigung einzuholen.

e Die Angaben wurden aus dem Erstgutachtachten entnommen.

- Seite 14 von 34 -



Erginzungsgutachten nach Brandschaden Stichtag 22.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 17/22

4.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und
Belastungen)

Grundbuch gesicherte
Belastungen:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Nicht eingetragene

Rechte und Belastungen:

Bodenordnungs-
verfahren:

1515

Das Grundbuch wurde vom Unterzeichner eingesehen.
(Stand: 07.07.2022)
Eintragungen in Abt. II: Unter Punkt 3 bereits aufgefiihrt.

Es hat eine schriftliche Anfrage' zum Erststichtag bei der
zustindigen Kreisverwaltung stattgefunden. Die Anfrage
wurde nicht weiter beantwortet. Aus der Ortlichkeit,
kann unterstellt werden, dass keine Baulasteintragung
vorliegt.

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

Dem Unterzeichner sind keine bekannt geworden.

In Abteilung I1 des Grundbuchs ist kein entsprechender
Vermerk eingetragen. Es wird ohne weitere Priifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

! Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden (ohne Erfolg auf
Auskunft) schriftlich eingeholt. Es wird angeraten, vor einer vermdgensmaBigen Disposition, beziiglich des
Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von der jeweiligen zustdndigen Stelle eine nochmalige schriftliche

Bestdtigung einzuholen.
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4.5 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Fldchennutzungsplan/Bebauungsplan:

e Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhein-
Mosel ist der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als ,,Bauen im
Aullenbereich* dargestellt.

o Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt nach Auskunft der
Verbandsgemeinde Rhein-Mosel nicht vor.

/

FLNP- Verbandsgemeinde Rhein-Mosel: Bauen im Aulenbereich
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Entwicklungszustand: Baureifes Land fiir privilegierte Vorhaben nach
§ 35 BauGB ..
Im vorliegenden Fall ist eine Neubebauung unter
Bertiicksichtigung des § 35 BauGB fiir beide Flurstiicke
zu unterstellen.
Kiinftig wird sich eine mogliche Neubebauung
vermutlich an einem landwirtschaftlichen Betrieb
orientieren.

4.6 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung:

Zukiinftige wirtschaft-
lichste Nutzung:

Das Grundstiick ist mit einem ehemaligen Wohnhaus
bebaut, dass einem Brandschaden unterlag.
e Leerstandsgebiaude seit vermutlich mehreren
Jahren.

Die vorhandene Bebauung entspricht, hinsichtlich der
Art und dem MaB der baulichen Nutzung, der
Zulassigkeit (ist zu unterstellen).

Die baulichen Anlagen befinden sich aufgrund des
Brandschadens, in einem zerstorten Zustand.

Aus wirtschaftlichen und technischen (insbesondere
Statik) Gesichtspunkten ist eine Liquidation des
Gebédudes gegeben.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist abgelaufen.
Ein wirtschaftlich denkender Markteilnehmer wird eine
Generalsanierung nicht vornehmen, da die
Altbausubstanz in ihrer Ausfiithrungsart sowie
vorhandenen Feuchtigkeitsschdden und in ihrer
Grundrissgestaltung eine fachgerechte Sanierung nicht
zuldsst.

Es handelt sich somit um ein Liquidationsobjekt.

1717

! Die Entwicklungszustinde 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

Baureifes Land — Definition § 3 ImmoWertV 2021, Absatz 4- sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen

Vorschriften baulich nutzbar sind.

- Seite 17 von 34 -



Erginzungsgutachten nach Brandschaden Stichtag 22.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 17/22

Aus bewertungstechnischer Sicht, ist fiir die Ableitung
des Verkehrswertes das Liquidationsverfahren

anzuwenden.
Eine Neubebauung richtet sich sodann nach
§ 35 BauGB.

5 Gebiudebeschreibung

5.1 Gebiudedaten

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung.

Am Ortstermin hat sich unmittelbar im Rahmen der Begehung herausgestellt, dass
es sich um ein Liquidationsobjekt handelt. Entsprechend wurde die ehemalige
Wohnfldiche nicht gesondert ermittelt.

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

Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfithrung im Baujahr.

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

Baumaéngel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal
beriicksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu

lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie iiber
gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Art der Gebdude: Die Bebauung vor Ort stellt sich wie folgt dar:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ehemaliges
Wohnhaus, dass (vermutlich) vollunterkellert, eingeschossig mit
Teildachausbau vor dem Brandschaden errichtet war.

¢ Eine Begehung konnte aufgrund von Einsturzgefahr
nicht erfolgen.

Baujahr: Unbekannt.

Modernisierung: e Brandschaden zwischen Februar 2023 bis Dezember
2023.

Besichtigungs-

umfang: Aufenbauteile, Restbestand aus Brandschaden.

Anmerkung: Die nachfolgenden Angaben beruhen auf Unterstellungen aus

dem Ortstermin und der Aufienbesichtigung. Diese konnen
ggfls. tatsiichlich abweichen.

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

5.2 Ausstattung und Ausfiihrung bezogen auf die Restsubstanz
Konstruktionsart: e Massivbauweise.
Fundament: Vermutlich Beton.

Umfassungswinde: Massiv.
Innenwinde: Massiv und teilmassiv.
Fassadengestaltung: Verputz/gestrichen.

Decken: Uber dem Kellergeschoss als massive Decke. Alle weitere
Decken Unterlagen dem Brandschaden.
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FuBBboden (Unterbau):

Treppe:

Dach:
Dachentwisserung:
Schornstein:

Installationen:

Heizungs-
installationen:

Warmwasser-
versorgung:

Tiren:
Fenster:

Fensterbanke:

Rollldden:

Besondere
Bauteile:

Belichtung:
Sonstiges:

Besondere
Einrichtungen:

Unterhaltungsstau:

0.A.

e keine vorhanden.

Dachstuhl mit Eindeckung unterlagen dem Brandschaden.
0.A.
0.A.

Elektroinstallation: 0.A.

e 0.A.
e 0.A.
® 0.A.

e Holzrahmen unterlagen dem Brandschaden.

innen: 0.A. AufBlen: 0.A.

PVC-Rollldden unterlagen dem Brandschaden.

e KellerauBBentreppe (ohne gesonderten Wert).
-entfallt-

e O0.A.

Keine.
Es ist erheblicher Unterhaltungsstau vorhanden.

Eine Sanierung ist aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
gegeben.
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Besondere

objektspezifische

Grundstiicksmerkmale: 1y p den abgingigen Zustand des Gebdudes, wére eine
Entkernung bis auf die Grundmauer/Aullenfassade
vorzunehmen. Aus energetischen Griinden ist hiervon
abzuraten, da die Restgebdaudesubstanz ebenfalls einem
Brandschaden vermutlich unterliegt.
» Aufgrund des Gesamtbildes, ist das Objekt wirtschaftlich
nicht mehr zu sanieren.

Bauschéden/

Bauméngel: » Die Bausubstanz hat durch Feuchtigkeitsschaden stark
gelitten. Es ist von aufsteigender Feuchtigkeit im
Kellergeschoss auszugehen.

Zustand: Unter Berticksichtigung der v.g. Punkte ist das

Bewertungsobjekt als ,,Bauruine* anzusprechen.

Das Objekt ist einem Brandschaden (2023) erlegen.

Eine wohnwirtschaftliche Nutzung ist nicht gegeben. Die
wirtschaftliche und technische Restnutzungsdauer des
Gebadudes ist abgelaufen.
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5.3 Grundrissbeschreibung

5.3.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

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

Ortlichkeit kommen.

Hinweis:

Lage im Gebaude:

Abgeschlossenheit:

Wohnfléache:

Besondere
Einrichtungen:

Sonstiges:

Grundriss-
gestaltung:

Gesamtausstattungs-
standard:

Lichte Raumhohen:

Nachfolgend ist der Zustand zum Qualitiits
=Wertermittlungsstichtag beschrieben.

Kellergeschoss:
Erd-/Dachgeschoss:

Kellerraume
ehemalige Wohnraume

Aufgrund des baufilligen Zustandes, erfolgt keine
Einzelraumbeschreibung.

Das Objekt ist nach Wohnungseigentumsgesetz nicht

(WEG) abgeschlossen.

Waurde nicht ermittelt.

Keine.

0.A.

0.A.

0.A.
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5.4 Weitere Grundstiicks- und Gebiaudedaten

Nebengebiude: Keine wertméfig vorhanden.
e Ehemaliges Gargengebiude (Abrissobjekt), aufgrund des
allgemeinen Zustandes.

Mietverhiltnisse:  Unter Punkt 1 bereits aufgefiihrt.

5.5 Auflenanlagen

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

Befestigte

Flachen: Keine.

Einfriedungen: Keine.

Gartenanlage /

Aufwuchs: Wildwuchs, untergeordneter Baumbestand.

Sonstiges: e 0.A.

Zustand: Die Aullenanlagen befinden sich in einem vernachlissigten
baulichen Pflege- und Unterhaltungszustand und stellen keinen
Wert da.

Flurstiick 4/4 : In der Ortlichkeit ist Wildwuchs vorhanden.
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6 Verkehrswertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes fiir das mit einen Brandschaden zerstortem
Wohnhaus mit Nebengebdude bebaute Grundstiick sowie einem weiteren
unbebauten Grundstiick in 56330 Kobern-Gondorf, Achterspannerhofe 1a

Ifd. Nr. | Grundbuch/ Gemarkung | Flur | Flurstiick | Grundstiicksgrof3e
Blatt-Nr.

1 Kobern/ Nr. 5296 Kobern 33 1441 1.591 m?
Kobern/ Nr. 5296 Kobern 33 14/4 1.607 m?

ALLGEMEINES

Definition des Verkehrswertes gemal} §194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

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 Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefihigkeit zu bemessen.

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

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

2424
'(§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21)
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Beschrieben werden das Vergleichwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren.

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

Das Vergleichswertverfahren fiihrt bei tatsédchlich 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 Geschiftsverkehr ausschlaggebend ist.

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

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

Das Sachwertverfahren findet in der Regel seine Anwendung bei
Bewertungsobjekten, deren Ertridge nicht im Vordergrund stehen und die zur
personlichen Eigennutzung bestimmt sind. Bei der Anwendung des
Sachwertverfahrens sind die Herstellungskosten im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr
wertbestimmend. Vorwiegend handelt es sich um Einfamilienhduser und
Zweifamilienhduser sowie um selbst genutzte Eigentumswohnungen.

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

Der jeweils ermittelte Sach- oder Ertragswert ist deshalb unter Berlicksichtigung 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.

Anmerkung:
Um den Nachweis zu fiihren, inwiefern die Gebdude einer Liquidation unterliegen,

kann eine fiktive Sachwertberechnung und eine Ertragswertberechnung durchgefiihrt
werden.

Da auch fiir einen Laien allein anhand der Fotodokumentation zu erkennen ist, dass
das Objekt weder bewohnbar noch sanierungsfahig ist, wird nur der Bodenwert
abgeleitet. Parallel werden die Abrisskosten ermittelt. Die Abrisskosten werden
sodann vom Bodenwert in Abzug gebracht.

e Wie eingangs aufgefiihrt, handelt es sich aus bewertungstechnischer
Sichtweise um ein Liquidationsobjekt.
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Zitat'... , Beim Vorliegen von unrentierlichen baulichen Anlagen —wenn also sowohl
die derzeitige Nutzung als auch eine Umwandlung nicht rentierlich ist- (insbesondere
bei negativem Ertrag der baulichen Anlagen) wiirde jeder wirtschaftlich verniinftig
handelnde Marktteilnehmer die sofortige Freilegung des Grundstiicks und dadurch die
Herbeifiihrung einer rentierlichen Nutzung des Bodenwertes vorbereiten. Ist eine
unmittelbare Freilegung des Grundstiicks moglich, so ist das
Liquidationswertverfahren anzuwenden.*

Ein mit unrentierlich (aber unmittelbar zu beseitigen) baulichen Anlagen bebautes
Grundstiick besitzt im Vergleich zu einem unbebauten, aber vergleichbaren
Grundstiick, einen Minderwert, der darin zu begriinden ist, dass zur Herbeifiihrung
einer (z.B. mit dem Nachbargrundstiick) rentierlichen Nutzung des Grund und Bodens
(Bodenwerts) Freilegungsaufwendungen erforderlich sind.

In § 43 Abs. 1 ImmoWertV2021 wird diesbeziiglich geregelt:

Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um

die tiblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen

Geschiéftsverkehr beriicksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann

ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berticksichtigung der Freilegungskosten
den im Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 21) ermittelten Ertragswert
erreicht oder tibersteigt.

Ein erhebliches Abweichen der tatsdchlichen von der nach § 8 Absatz 1 ff

maligeblichen Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der

Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick, ist bei der

Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen

Geschiftsverkehr entspricht.

Die Anwendung des Liquidationsverfahrens setzt voraus, dass
e Eine unrentierliche Grundstiickssituation gegeben ist
(Bodenwertverzinsung>Jahresreinertrag)
e Ein Abbruch wirtschaftlicher als eine Umnutzung ist
e der Abbruch jederzeit tatsachlich und rechtlich moglich ist und
e der Abbruch wirtschaftlich verniinftig ist (Bodenwert > Freilegungskosten)

2626
! Sprengnetter Band IV Seite 6/6/3/1
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Schemata: fiir unrentierliche bauliche Anlagen (Quelle: Sprengnetter Band 1V)

Diese Zusammenhinge sind fiir die Anwendung des Ertragswertver-
fahrens in dem nachfolgenden Schema zusammengefalit.

ia Ist derzeitige Nutzung nein )

nachhaltig rentierlich? |

Ertragswert- Haben die bau-
ermittlung nein lichen Anlagen |
durchfihren einen Zukunfts-
(Schema 5.11 wert?
in Band III) |
; Freilegung Ertragswert-
nei i L ja i
wirtschaftlich ermittlung
verntinftig? unter der
— == Fiktion des
umgenuizien
Mull Abbruch e | Freilegung i Grundstiicks
nein| dennoch vor- | alsbald durchfithren®
genommen maglich? (Abb. 2)
werden?
i.d. R. U m'.fcrt:J Ermittlung des Liquidations-
Wert=0 Wert <0 besonderen wertermittlung
— Liquidationswerts durchfiihren
durchfiihren (Abb. 3)
(Abb. 4)

Abb. 1: Entscheidungssystematik bei unrentierlichen baulichen Anlagen
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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 konnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse 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 Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstdnden (wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenwert.

Die zu bewertenden Flurstiicke befindet sich in der Richtwertzone 8190.

rd

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (www.geoportal.rlp.de)
Stichtag 01.01.2024
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”

Der nichst ausgewiesene Bodenrichtwert fiir baureifes Land liegt in der
Richtwertzone 1500 (Solliger Hofe). Hier weist zustindige Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Kreis Mayen-Koblenz, folgenden
erschlieBungsbeitragsfreien (ebf.) Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 aus:

Erlduterungen zur Richtwertdefinition:

110,00 €/m?
B—-bf-M-700

Bodenrichtwert: = 110,00 €/m?
Entwicklungsstufe: B = Baureifes Land
Art der Nutzung: M = Mischgebiet
Art der Bebauung: = 0.A.

Art der Bauweise: =

Geschosszahl: =
Geschossflichenzahl: =

Grundstiickstiefe: =

Grundstiicksgrofle 700 | = 700 m?
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Flurstiick 4/1 und 4/4

Der zustdndige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Kreis Mayen-
Koblenz weist fiir das zu bewertende Flurstiick keinen Bodenrichtwert aus.
Entsprechend ist ein Bodenrichtwert aus einer vergleichbaren Lage heranzuziehen.

Es ist an dieser Stelle nochmals darauf hinzuweisen, dass sich die Flurstiicke sowie das
Gebidude im AuBlenbereich befinden. Es sind nur Bauvorhaben nach § 35 BauGB in
diesem Bereich zulissig.

Als vergleichbare Lage befindet sich die ndchstgelegene Bodenrichtwertzone fiir
baureifes Land in der v.g. Zone. Der in dieser Lage ausgewiesene Bodenrichtwert in

Héhe von 110,00 €/m? ist an die Ortlichkeit anzupassen. !

Bodenwert von nutzungsgleichen unbebauten beitrags- und

abgabenfreien Baugrundstiicken in benachbarten Baugebieten BW(ebf) 110,00 EUR/m?
Zuziiglich Wertanteil fiir die vorhandene ErschlieBung + 0,00 EUR/m?
Bodenwert von nutzungsgleichen unbebauten beitrags- und = 110,00 EUR/m?
abgabenfreien Baugrundstiicken in benachbarten Baugebieten BW (ebf)

Abzug wegen schlechterer ErschlieBungssituation u.a. nur - 60,00 EUR/m?
TeilerschlieBung vorhanden.

Abzug wegen Entfernung zum Baugebiet (ca. 5 km) - 10,00 EUR/m?
Abzug wegen eingeschriankter/erschwerter Nutzungsanderung bzw.- - 15,00 EUR/m?
erweiterung (vgl. §35 Abs. 4 BauGB)

BWn= Nutzungsentsprechender Bodenwert = 25,00 EUR/m?
Bodenwert des bebauten Aulenbereichsgrundstiicks rd. 25,00 EUR/m?

Die Grundstiicke haben eine GroBe von 1.591 m? und 1.607 m?. Eine Folgenutzung
wird sich auf landwirtschaftlich genutzte Objekte beziehen. Entsprechend wird keine
gesonderte GrundstiicksgroBenanpassung an das Richtwertgrundstiick vorgenommen.

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

e Der Grundstiickszuschnitt insgesamt (bezogen auf beiden Flurstiicke) ist fiir
eine Bebauung als eingeschriankt zu bezeichnen, auch vor dem Hintergrund, fiir
eine Bebauung mit einem Abstand von 20 m zu einer Landstra3e. Es erfolgt ein
zusitzlicher Abschlag von 30 % auf den zuvor abgeleiteten Bodenwert.

3030

! Siehe u.a. Sprengnetter, Lose Blattsammlung Lehrbuch Band 5, 23. Ergénzungslieferung
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e Gleichzeitig liegt das Risiko vor, dass eine Neubebauung des Grundstiicks
nach dem Brandschaden nicht mehr gegeben ist, da die zustindige
Genehmigungsbehorde, die ortliche Situation anders bewertet, als im
Rahmen einer Bestandsbebauung mit Erweiterung oder
Sanierungsmaoglichkeiten. Eine Klirung kann nur iiber eine
Bauvoranfrage herbeigehfiihrt werden, die nicht Bestandteil des
vorliegenden Verkehrswertgutachtens ist.
Ein potenzieller Marktteilnehmer/Ersteigerer muss das Risiko werten, dass eine
Neubebauung durch die Behorde abgelehnt wird. Hierfiir wird er einen

Risikoabschlag vornehmen.

Der Abschlag wird auf 50 % auf den v.g. Bodenwert eingestuft.

Angepasster Bodenwert des 25,00 EUR/m?
Bewertungsgrundstiicks

Grundstiickszuschnitte und Lage- Abschlag in Hohe von 30 % - 7,50 EUR/m?
bebauung zu einer Landstral3e

Risiko einer ablehnenden Abschlag in Hohe von 50 % - 12,50 EUR/m?
Neubebauung

Gesamtzu-/abschlag -80 % - 20,00 EUR/m?

Fiir das Bewertungsgrundstiick ermittelt sich somit ein korrigierter Bodenwert, in

Hohe von rd. 25,00 EUR/m? - 20,00 EUR = 5,00 EUR/m?.

Der Bodenwert der Bewertungsgrundstiicke ,,Achterspanner Hof 1a*, wird zum

Wertermittlungsstichtag den 22.04.2024 wie folgt ermittelt:

Grundbuch von Kobern , Blatt 5296

Lfd. Flur | Flurstiick Grundstiicksgrof3e Grundstiickswert rd.
Nr. X
Bodenwertansatz
1 33 | 4/1 1.591 m? x 5,00 €/m? 7.955,00 EUR
Rd. 8.000,00 EUR
2 33 | 4/4 1.607 m? x 5,00 €/m? 8.035,00 EUR
Rd. 8.000,00 EUR
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Flurstiick 4/1

Wie eingangs ausgefiihrt, ist das Flurstiick 4/1 mit einem ehemaligen Wohnhaus
bebaut, dass durch einen Brandschaden in Verbindung mit Loschwasser und
Niederschlagswasser, bis auf die Aullenfassaden zerstort ist.

Das Objekt ist der Liquidation zu unterziehen.

e Im Rahmen einer Plausibilisierung iiber eine Sachwertberechnung, liegen die in
Abzug zu bringenden Sanierungskosten hdher, als der verbleibende Restwert
aus den baulichen Anlagen und dem Bodenwert.

e Gleiches gilt bei einer Plausibilisierung iiber das Ertragswertverfahren. Wie
eingangs ausgefiihrt, kann keine Vermietung (IST-Zustand) standfinden. Somit
wird kein Ertrag aus dem Gebéude erzielt. Eine Bodenwertverzinsung findet
weiterhin statt und es entstehen zusétzlich Kosten aus dem Grundstiick. Somit
ist der Ertrag negativ.

Entsprechend sind vom Bodenwert die Freilegungskosten/Abrisskosten des Gebdudes
in Abzug zu bringen.

Zum Erstgutachten ist die BGF aufgrund des Brandschadens vermindert.

Es wird nur noch die Grundfldche des Objektes mit rd. 100 m? BGF (frei geschitzt
ohne die ehemaligen abgebrannten Anbauten).

Durch die Kontamination des Brandes und deren Holzbauteile, handelt es sich um
Sondermiill, der entsprechend zu entsorgen ist. Hierfiir fallen erhohte Kosten an, die
mit 220,00 €/m? BGF beziffert werden.

Abrisskosten gesamt: 100 m? BGF x 220,00 €/m? =22.000,00 €
Freilegung des Flurstiicks von Unrat ~ pauschal = 6.000,00 €
=28.000,00 €

Bodenwert = 8.000,00 € - Abrisskosten 28.000,00 € = - 28.000,00 € (negativer
Restwert = 0,00 €)
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7 Verkehrswert

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall aus dem Bodenwert abziiglich der
Abrisskosten vorgenommen. Auf die Berechnungen des Sachwert- /bzw.
Ertragswertverfahrens wurde verzichtet, da der Nachweis des Abrisses der baulichen
Anlagen, sich aus der Ortlichkeit ergibt.

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

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

Hinsichtlich der Eingangsdaten aus den Einzelparameter sind diese als gut zu
bezeichnen.

Zum Stichtag 22.04.2024 wird der Verkehrswert fiir das mit einen Brandschaden
zerstortem Wohnhaus mit Nebengebdude bebaute Grundstiick sowie einem weiteren
unbebauten Grundstiick in 56330 Kobern-Gondorf, Achterspannerhofe 1a

wie folgt ermittelt:

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

1 Kobern/ Kobern 33 4/1 1.591 m? 0,00 EUR
Nr. 5296

2 Kobern/ Kobern 33 4/4 1.607 m* | 8.000,00 EUR
Nr. 5296

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

Lahnstein, 24.04.2024

Uwe Kroff Architekt, Dipl.-Ing. (FH)

offentlich-rechtlich-zertifiziert fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie
Mieten und Pachten

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde ausschlieflich fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck erstellt. Die Verwendung iiber den angegebenen Zweck hinaus,
Vervielfiltigung 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

B Anlage 2: Grundrisszeichnungen -entfallt-

B Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (Lageplan)

B Anlage : Stadtplanausschnitt (auftragsgemiB im Originalgutachten nicht enthalten)

B Anlage : Topographische Karte (aufiragsgemiB im Originalgutachten nicht enthalten)
B Anlage 4: Wohn-/Nutzflichenberechnung -entfallt-
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Foto 1

Flurstiick 4/1 mit Bestandsbebauung nach Brandschaden

Foto 2

Straflenansicht
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Foto 3

Seitenansicht ehemaliges Wohnhaus

Foto 4

Blick vom Gelédnde in das Brandschadenobjekt

- Seite II von XI -



Erginzungsgutachten nach Brandschaden Stichtag 22.04.2024 AG Koblenz - Az.: 21 K 17/22

Foto 5

Detailansicht Brandobjekt

Foto 6

Detailansicht Brandobjekt
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Foto 7

Dachstuhl wurde vollstdndig zerstort

Foto 8

Unrat auf Geldande
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Foto 9

Abrissobjekt ehemalige Garage

Foto 10

Grundstiick mit Unrat vermiillt/Zustand der Garage
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Foto 11

Rickansicht

Foto 12

Riickansicht mit Darstellung der Zerstérung
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Foto 13

Riuckansicht

Foto 14

Weiterer Unrat auf dem Geldnde
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Foto 15

Flurstiick 4/4

Foto 16

Flurstiick 4/4
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Fiir das Objekt liegt keine Bauakten vor.
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Ohne Malf3stab
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Eine Wohnfldchenberechnung erfolgt im vorliegenden Fall nicht.

e Es handelt sich um ein Abrissgebiude.
e Zusitzlich konnte das Gebédude nicht begangen werden.
e Bauunterlagen lagen nicht vor.
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