Dipl. Ing. Antje Leisenberg — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur Bauingenieurwesen und die Bewertung von bebauten Grundstiicken
St. Thomaserhohl 25 — 56626 Andernach — Tel.: 02632/494889 — Fax: 02632/494883

Gutachten G18650326

Amitsgericht Koblenz

Frau Hehn Datum: 02.04.2026
Karmeliterstrasse 14

Az. Amtsgericht : 21 K 41/24
56068 Koblenz Az Lb. 618650326

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus mit Garagenanbau
bebauten Grundstucks

in 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A

Grundbuch: Amitsgericht Koblenz

Grundbuch von Guls, Blatt 6707
Kataster: Gemarkung: Guls

Flur: 8

Flurstick Nr.: 74/28

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum
Stichtag 23.03.2026 ermittelt mit rd.

540.000,-- €

(in Worten: funfhundertvierzigtausend EURO)
- Zeitwert Einbaukiiche 12.000,-- € -

Ausfertigung Nr.: PDF

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 52 Seiten. Hierin sind 9 Anlagen mit insgesamt
24 Blatt enthalten. Es ist urheberrechtlich geschitzt und darf nur zusammenhangend und
bestimmungsgemall verwendet werden. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen sowie
einer PDF-Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fur meine Unterlagen.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber Amtsgericht Koblenz, Karmeliterstrasse 14, 56068 Koblenz

Geschaftsnummer:
Auftrag vom

Objektart

Anschrift
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Grund der Gutachtenerstellung

21K 41/24

25.02.2026, Eingang am 02.03.2026
Einfamilienhaus mit Garagenanbau

56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A
23.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
23.03.2026

Einleitung der Zwangsversteigerung

Das vorliegende Gutachten wird aufgrund des oben genannten Beschlusses ausschliellich im Auftrag des
Amtsgerichtes erstattet. Vertragliche Beziehungen und Anspriiche zwischen Verfahrensbeteiligten (Eigen-
timer, Glaubiger, Bietinteressenten bzw. Ersteigerern) und dem Sachverstandigen werden hierdurch nicht

begrindet.

Angaben im Grundbuch

BV-Nr. 2

Flache
Eigentimerin:

Abteilung II:

Amtsgericht Koblenz,
Grundbuch von Gils,
Blatt 6707

Flur 8, Flurstiick Nr. 74/28
Gebaude- und Freiflache
Pastor-Busenbender-Strasse 21 A

316 m?
Schuldnerin, geb. 17.09.1985

Ifd. Nr. 1, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verzicht
auf Anspriche aus Immissionen, die durch den
Steinmetzbetrieb des Berechtigten entstehen) fur
Frank Knipp, geb. 23.05.1969. Gemal’ Bewilligung
vom 09.11.2006 (UR-Nr. 1152/2006 N, Notar Dr.
Thomas Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638
eingetragen am 14.03.2007; hierher mitubertragen
am 15.05.2007.

Ifd. Nr. 2, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromlei-
tungs- und Signalanlagenrecht) fur Koblenzer
Elektrizitatswerk und Verkehrs-AG (KEVAG), Kob-
lenz. Gemal Bewilligung vom 11.10.2006 (UR-Nr.
1047/2006 N, Notar Dr. Thomas Neukirchen in
Koblenz); in Blatt 6638 eingetragen am
14.03.2007; hierher Ubertragen am 15.05.2007.

Ifd. Nr. 4, lastend auf Ifd. Nr. 2
Anordnung der Zwangsversteigerung
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Abteilung IlI:

Ladung zum Ortstermin:

weitere Verfahrensbeteiligte

Teilnehmer am Ortstermin:

Belastungen sind nicht wertermittlungsrelevant

Angaben gem. vorliegenden Grundbuch mit Aus-
druck vom 02.01.2025

Aktualitat wird als gegeben unterstellt
per Einwurfeinschreiben am 06.03.2026 an

Stadtverwaltung Koblenz
- Stadtkasse -
56068 Koblenz, Rathauspassage 2

Rechtsanwalte Eimer & Mager
- als Prozessbevollmachtigte der Dr. Petra Kurth -
53359 Rheinbach, Putzstr. 7 - 9

Mit Herrn Ditmar Weis als bestellter Zwangsver-
walter wurde der Ortstermin telefonisch abge-
stimmt und neben der Rechtspflegerin Frau He-
hen vom Amtsgericht Koblenz von ihm folgende
Verfahrensbeteiligte Uber den Termin informiert.

Rechtsanwaltin Daniela Muller

- als Prozessbevollmachtigte der Debeka Bau
sparkasse AG -

61118 Bad Vilbel, Konrad-Adenauer-Allee 1 - 11

Matthias Freitag, Mitarbeiter des Vereins Sozial-
dienst Katholischer Frauen e.V.

- als Betreuer der Schuldnerin -

37308 Heilbad Heiligenstadt, Robert-Koch-Str. 36

Herr Theisen, Herr Homburg von der Stadtverwal-
tung Koblenz,

Herr Weis

und die Sachverstandige Leisenberg

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

AG Koblenz

Gutachterausschuss Koblenz

Stadtverwaltung Koblenz

Grundbuchauszug vom 02.01.2025

Auskunfte bezuglich der Marktsituation, Boden-
richtwert vom 01.01.2024 und vom 01.01.2026

mundl. Auskunfte u.a. zu planungsrechtlichen In-
halten, Denkmalschutz

Auskunft zur Heizung

Auskunft zu Planungsmalinahmen am angren-
zenden Dorfplatz

Planunterlagen aus der Bauakte aus 2007, uber-
geben zum Ortstermin
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Angaben zu Baulasten in 2007 in der Bauakte

Eigene Feststellungen anlasslich des Ortstermins am 23.03.2026, 9.30 — 10.00 Uhr.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage des Grundstiicks
Lage in Rheinland-Pfalz / Makrolage

Nachstgelegene Stadte
Landeshauptstadt:

Lagebeurteilung / Mikrolage

Nahverkehrsmittel

Uberdértl. Verkehrsanbindungen
Autobahnzufahrt:

Flughafen
Wohnlage / Nachbarbebauung

Dorfplatz

Lage im nordlichen Rheinland-Pfalz in der Stadt
Koblenz, kreisfreie Stadt im nordlichen Rheinland-
Pfalz eine der funf Oberzentren, Sitz der Uni Kob-
lenz Landau, Verwaltungssitz und sehr guter
Standort fur Dienstleistungsunternehmen, Lage
der Stadt an der Mundung der Mosel in den
Rhein;

in 2025 114.600 Einwohner,
Einwohnerzahl leicht gesunken,

Bonn ca. 60 km, Mainz ca. 100 km

Mainz

gute Lage im Stadtteil Guls, an einer innerortli-
chen ErschlieBungsstrale,
einer Spielstrasse

samtliche Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in
Koblenz, ebenso alle wichtigen gesellschaftlichen
Einrichtungen

Bushaltestelle in der Nahe,
Bahnhof Guls in unmittelbarer Nahe,
Hauptbahnhof ca. 6 - 7 km entfernt

durchschnittlich Anbindung an die Autobahn,
guter Anschluss an die Rheinachse

A 61 bei Koblenz, weiterfUhrend A 48,
Koblenz Metternich ca. 6 - 7 km entfernt

Koln, Frankfurt, Frankfurt-Hahn
durchschnittliche Wohnlage in der Wohngegend

in der Umgebung sind uberwiegend wohnwirt-
schaftlich genutzte Gebaude in teils alterer, teils
neuerer Bauart vorhanden, kaum gewerblich
genutzte Gebaude

nordlich angrenzend
Platz wird fur den Wochenmarkt und fur Veranstal-
tungen genutzt

Lt. Angaben im Geoportal der Stadt Koblenz liegt
fur den Dorfplatz der B-Plan Nr. 250 ,Dorfplatz
Guls® mit Aufstellungsbeschluss v. 15.12.2017 far
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Geschéftslage

Immissionen

Altlasten

Gestalt und Form
Grundstuckszuschnitt

Strassenfront
mittl. Tiefe

Topographie

Himmelsrichtung

Oberflachenbeschaffenheit

Tats. bauliche Ausnutzung

ErschlieBungszustand
Zuwegung

Strassenzustand

ErschlieBungszustand

ErschlieBungsbeitrag

die 1. Anderung vor. Auf Rickfrage bei der Stadt-
verwaltung Koblenz wurde mitgeteilt, dass die
MalRnahme aktuell ruht, jedoch jederzeit wieder
fortgesetzt bzw. ggf. auch abweichend umgesetzt
werden kann.

Bau einer Mehrzweckhalle, bzw. Erweiterung des
bestehenden Buhnenhauses nebst ausreichender
Anzahl von Stellplatzen ist beabsichtigt

Fir die Nachbarschaft soll eine vertragliche Aus-
gestaltung zu erwartender Immissionen ermdglicht
werden.

keine typische Geschéaftslage

erhoht durch nahe gelegenen Steinmetzbetrieb,
Larm- und Staubbelastung durch den Betrieb,
durch Fahrzeugverkehr — bes. Zulieferer u.a. - in
Betriebszeiten gegeben

Altlasten sind nicht bekannt, es wird Altlastenfrei-
heit als geg. unterstellt

rechteckig
ca. 14,00 m
ca. 23,00 m

im Bereich des Grundstiicks nahezu 2 Geschoss,
in Richtung Strasse ansteigend

Orientierung der Bebauung in Ost-West-Richtung

bebaut mit Einfamilienhaus und Garagenanbau,
Freiflachen gepflastert bzw. begrint

durchschnittlich bebaut

direkter Strassenzugang vorhanden

normal ausgebaut, Fahrbahn ist asphaltiert, Geh-
wege sind gepflastert,

Parken ist auf offentlicher Flache bedingt moglich
voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grund-
stucks als erschliefungsbeitragsfrei zu bewerten.
Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass noch Beitrage oder Gebuhren anfallen kon-
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Ver- und Entsorgung

Grenzverhaltnisse

Baugrund

Grundwasser / Oberflachenwasser

Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

Nicht grundbuchlich gesicherte
Rechte

Denkmalschutz

Baulasten

Wirtschaftliche Einheit
Baurecht

B-Plan

Bodenordnung
sonstige Rechte / Lasten

Anmerkungen:

nen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieRungssituation
ausdrucklich ausgeschlossen werden.

Die erstmalige Erschlief3ung ist hergestellt

Anschlisse fir Strom, Wasser, Abwasser, Gas,
Telefon sind vorhanden

Grenzbebauung der Garage

keine Beeintrachtigungen bekannt
tragfahiger Baugrund wird als geg. unterstellt

keine Beeintrachtigungen bekannt

Eintragung v. Belastungen in Abtlg. Il wie vor be-
schrieben

zu ggf. vorh. Mietbindungen sind keine Angaben
moglich (keine Namensangaben auf Klingelschild
0.4.)

Zu ggf. vorliegenden Wohnpreisbindungen kénnen
keine Angaben getroffen werden. Dies wird jedoch
nicht vermutet.

nicht vorhanden

keine (Angabe in Bauakte),
dies wird als geg. unterstellt

nur ein Grundstuck vorhanden
FNP: Wohngebiet

vorhanden

Nr. 246 ,Hinter der Kirche"
WR Reines Wohngebiet

weitere Festlegungen beziehen sich auf bauliche
Anlagen, Nebenanlagen und Freiflachen

abgeschlossene Entwicklung
nicht bekannt

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepriift. Bei die-
ser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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3 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

Bezeichnunq

Baujahr / Sanierungen

Nutzung

Grundriss

Anzahl der Geschosse /DG

Keller

Spitzboden

Gebaudeart
Fundamente

Aullenwande / Fassaden

Innenwande

Decken

Treppe

Dach

Besondere Bauteile

Fenster

Einfamilienhaus

2007 gem. Bauakte (Jahr der Baugenehmigung)

Sanierungen sind augenscheinlich bislang nicht
erfolgt

Eigennutzung

durchschnittlich, zweckmaRige Raumzuordnung
und RaumgroRen, durchschnittlichen zeitgemalien
Anforderungen entsprechend,

grolerer Wohnraum, im OG kleinere Raume,
Ebenen im Split Level zueinander versetzt

2 Vollgeschosse, zzgl. niedrigem Speicher

Teilunterkellerung vorhanden
Untergeschoss besser ausgebaut

nicht ausgebaut, eingeschrankt als Abstellflache
nutzbar

augenscheinlich Massivbauweise
Streifenfundamente nach vorh. Schnittdarstellung

nach Plan Mauerwerk 36,5 cm,
hell verputzt mit Anstrich,
Sockel dunkler abgesetzt

hauptsachlich Mauerwerk gem. vorl. Grundrissen

Stahlbetondecken,
uber OG Holzbalkendecke

Massivtreppe gefliest mit Metallgelander weil}

zum Spitzboden Bodeneinschubtreppe

Satteldach,
augenscheinlich Deckung mit Betondachsteinen

Eingangsuberdachung
Eingangsstufe
Terrassenuberdachung
Lichtschachte
KelleraulRentreppe

dritter Giebel (Mehraufwand)

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
Rollladen aus Kunststoff vorhanden
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Tdren

Belage

Heizung

Badausstattung

Warmwasserversorgung
Elektroinstallation
Schallschutz

Warmeschutz

Boden

Wande

Decken

bauzeitgemalle bessere Innentiren mit holzfur-
nierter Oberflache, Futter und Bekleidung, teils
Ganzglastiren

Hauseingangstur, einfliglig, mit Glasausschnitt,
weild

im Erdgeschoss einschl. Garage und auf der Treppe haupt-
sachlich Fliesen in Terrakotta Farbton, diagonalverlegt, im
Obergeschoss in den Wohnrdumen auch Laminat o.a.

in unter geordneten Kellerrdumen auch Estrich beschichtet,
teils Fliesen wie in den Wohnraumen

bessere Putz- Tapetenoberflachen, Uberwiegend weil3,
Akzente im Rotton, Bader raumhoch gefliest
Wande im UG verputzt und tberwiegend weil gestrichen

glatt verputzt, weil3, im Duschbad EG Paneeldecke
Decken im UG teils verputzt und weifl3 gestrichen

Uberwiegend bessere Belage aus der Bauzeit, in gepflegtem
Zustand befindlich

Luft-Wasser-Warmepumpe, Fabrikat Stiebel Eltron

Zum Ortstermin teilte Herr Weis mit, dass die Hei-
zung nach Stillstand und Austausch einzelner Tei-
le wieder voll in Betrieb sei.

Dies wird als gegeben unterstellt.

Ein Kaminofen ist vorhanden, jedoch vor Jahren
bereits abgemeldet worden.

Tel. Auskunft erteilte der zustandige Bezirks-
schornsteinfeger, Herr Kafer, 56072 Koblenz-
Guls, Im Palmenstuck

Duschbad im EG mit WC, niedriger Dusche, Bidet,
Waschbecken

Bad im OG mit WC, Eckbadewanne, Dusche und
Waschtisch mit Unterschrank, Handtuchwarme-
korper

Sanitargegenstande weil, bessere bauzeitge-
male Qualitat vorh.

Fensterluftung ist vorhanden

zentral Uber die Heizung (gem. Baubeschreibung)
durchschnittliche, bauzeittypischer Ausstattung
baujahrsgemafn

baujahrsgemal, Energiebedarfsausweis lag nicht
vor
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Gesamtausstattung

Besondere Einbauten

Belichtung und Besonnung

Bau- und Unterhaltungszustand

Wertminderungen

Sonstige Besonderheiten

Bauschein / Abnahmeprotokolle

insgesamt durchschnittliche bis bessere Ausstat-
tung vorhanden

zeitgemale Einbaukiche mit Arbeitsplatte aus
Naturstein, Fronten in Holzoptik, Akzenten in Rot-
ton, Glasablegeplatte, zeitgemalien Kuichengera-
ten (u.a. Fabrikat Siemens) vorhanden (vgl. Fotos
i. d. Anlagen)

Zeitwert Einbauklche geschatzt: 12.000 €

Der Wert der Einbaukiiche ist nicht im Verkehrs-
wert enthalten.

Kaminofen stillgelegt
normal

aulderlich durchschnittlich bis gut
Feststellungen zum Ortstermin:

¢ am Sockel ist an einzelnen Stellen aufsteigende Feuch-
tigkeit sichtbar

e Zugangstir und angrenzende Wandoberflache vom Ki-
chenbereich zur Garage beschadigt (Aufbruchspuren),
Tar ist zu erneuern

o stellenweise Ausblihungen in den Fliesenfugen in der
Garage

e Wande u.a. im OG Treppenaufgang von der Schuldnerin
beschrieben, min. Anstrich erforderlich

e Wasserflecken im Heizungsaufstellraum Untergeschoss
aufgrund der Reparatur / Wiederinbetriebnahme

Zum OT nicht sichtbare Mangel konnen nicht aus-
geschlossen werden.

Die thermische Gebaudehulle und die technischen
Einbauten entsprechen nicht mehr den aktuellen
Anforderungen an das GEG. Dies ist insbesondere
bei gegebenenfalls beabsichtigten Sanierungen zu
berucksichtigen.

Verdacht auf Hausschwamm besteht nach Ein-
schatzung zum Ortstermin nicht.

keine

Im Gebaude befinden sich neben dem Mobiliar
noch private Gegenstande, sonstige Sachen der
Schuldnerin.

Mobiliar — auler der Einbaukuche - etc. bleibt in
der Verkehrswertermittiung unberucksichtigt.

Die Einbaukuche wird gesondert ausgewiesen.

Bauplan lag vor, Fertigstellungsbescheinigungen
lagen aus der Bauakte vor
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Hinweis:

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausfiihrungs- und Ausstattungsmerkmale. In Teilbereichen
kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschadden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht angestellt.

Raumaufteilung / Wohnflache
Raumaufteilung nach vorliegenden Planausschnitten:

EG grolder Wohnraum,
im oberen Level Essbereich, Kiche, Diele mit
Garderobe, Duschbad,
offene Treppe

von der Kuche Direktzugang zur Garage

, oG Schlafzimmer mit Ankleide, Buro, Gastezimmer,
Bad, kleiner Flur mit Treppenaufgang
uG Kellerraume, Heizung
Wohnflachen gem. Bauakte aus der Bauzeit
EG 60,95 m?
0G 59,33 m?
Wohnflache insgesamt rd. 120,00 m?
zzgl. AulBenterrasse zu V2 ca. 8,00 m?
Nutzflache uG ca. 32 m?

Die Angaben zu den Wohnflachen werden fur hin-
reichend sachgemaly befunden und daher fur die
Verkehrswertermittiung beigezogen. Kleinere Ab-
weichungen konnen dennoch nicht ausgeschlos-

sen werden.
Bezeichnung Garagenanbau
Gebaude Massivbau gleich dem Wohngebaude
Nutzung Eigennutzung
Baujahr 2007 gleich dem Wohngebaude
Sanierungen sind augenscheinlich bislang nicht erfolgt
Anzahl der Geschosse /DG 1 Vollgeschoss, Flachdach

Keller unter Garage Teilunterkellerung vorhanden,
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Kellerraum nur von aufden zuganglich

Grundriss EG PKW-Stellplatz vorh.

UG  Gerateraum, von aul3en zuganglich

Nutzflache EG ca. 15,50 m?
uG ca. 7,00 m?

Gebaudeart Massivbau

Aulenwande / Fassaden Mauerwerk verputzt

Dach Flachdach mit Attika

Tor Sektionaltor

Gesamtausstattung bessere Ausstattungsqualitat vorh.

Boden der Garage gefliest

Bau- und Unterhaltungs-
zustand Feststellungen zum Ortstermin:

e Sockel der Garage zeigt starkere Moosansatze, augen-
scheinlich auch etwas aufsteigende Feuchtigkeit

e an der Toreinfahrt (Leibung) ist ansatzweise Rost sicht-
bar, einseitig Farbabplatzungen

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Standplatz fur Mullbehalter,

Zufahrt und Zugang zu Wohngebaude und Garage mit Betonpflaster gepflastert,

sep. Stellplatz seitlich des Wohngebaudes vorhanden, gesichert mit Winkelstitzmauer aus
Beton,

Flache gartenseitig teils als AuRenterrasse mit Plattenbelag ausgefuhrt, weitere Grund-
stucksflache teils wie vor befestigt, bzw. begrunt, mit Rasen und kleineren Strauchern be-
wachsen,

Eingrenzung des Grundstucks nur seitlich und gartenseitig mit Stabgitterzaun;

Gesamteindruck
Das Anwesen vermittelt insgesamt einen besseren, Uberwiegend gut gepflegten Eindruck.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fur das mit einem Einfamilienhaus mit Ga-
rage und Nebengebauden bebaute Grundstick in 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-
Strasse 21 A zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 ermittelt.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenhei-
ten und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Grundstlicksdaten gemafly Grundbuch v. Guls Blatt 6707, Amtsgericht Koblenz:

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Guls 8 74/28 316 m?
Flache insgesamt: 316 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung / Hinweise zur Verkehrswertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stucks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvor-
schriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermal3en gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachverstandigen, das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeig-
netste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und
anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

 das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berucksichtigung der im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
sténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen Uber
Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundstlicke. Es liegen geeignete Bodenrichtwerte
vor, welche zur Bodenwertermittiung (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV herangezogen
werden).

Bewertung des Einfamilienhauses mit Garage

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstliicks vorrangig mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, da derartige Wohngebaude ublicherweise nicht bzw. nicht
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ausschlielich zur Erzielung von Ertragen, sondern zur personlichen oder zweckgebunde-
nen Eigennutzung von den Marktteilnehmern erworben werden.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)-Einrichtungen) und Sachwert
der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au3enanlagen) ermittelt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu berucksichtigen. Dazu zahlen Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden. Diese werden nur insoweit extra aus-
gewiesen, als dass sie nicht bereits im Rahmen der Alterswertminderung bzw. im Ansatz
des zugrunde gelegten Preises der Normalherstellungskosten Bertcksichtigung finden.

Erganzend wird der Ertragswert ermittelt. Dieser stellt den rein ertragsorientierten Wert
des Objektes fur einen Erwerber dar. Eine Ertragswertermittlung ist im vorliegenden Fall
auch deswegen geboten, da das Anwesen zum Bewertungsstichtag nicht genutzt wird
und es somit im VeraufRerungsfall — nach Beseitigung von Schaden / Mangeln und beding-
ter Sanierung — ggf. vermietet werden konnte.

Im Ertragswertverfahren werden sonstige wertbeeinflussende Umstande dann gesondert
ausgewiesen, wenn sie nicht bereits bei dem in Ansatz gebrachten Mietertrag bzw. der
Restnutzungsdauer des Gebaudes Berucksichtigung finden.

4.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  WR (Reines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Geschossanzahl =

Grundstickstiefe = 35m

Grundstlcksflache = 500,00 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.03.2026

Art der baulichen Nutzung =  WR (Reines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Geschossanzahl =

Grundstickstiefe = 23m

Grundsticksflache = 316,00 m?

Das Bewertungsobijekt liegt am Ostlichen Rand der Bodenrichtwertzone am Dorfplatz. Die
meisten Grundstucke sind etwas grof3er geschnitten und meist ruhiger gelegen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 23.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Be-
wertungsgrundsticks angepasst.



0.b.u.v. SV Leisenberg : Verkehrswertgutachten fiir das Anwesen, 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A
Seite 15 von 52

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 500,00 €/m2

abgabenfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 23.03.2026 X 1,03

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | gute Lage | mittlere Lage X 0,90
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 463,50 €/m?
Fléche (m?) | 500,00 | 316,00 x 1,04
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 482,04 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 482,04 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 482,04 €/m?

Flache X 316,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 152.324,64 €

rd. 152.325,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 insgesamt
152.325,00 €.

Anpassung an die temporare Entwicklung
Anpassung hinsichtlich der temporaren Entwicklung des Wertermittlungsstichtages:

Zuschlag zum Bodenrichtwert 3 %

Anpassung an die Lage
Anpassung hinsichtlich der direkten Lage am Dorfplatz, am Gewerbeobjekt (Larm etc.)

Abschlag vom Bodenrichtwert 10 %

Anpassung an die abweichende GrundstucksgroRe
Anpassung hinsichtlich der abweichenden Grundstucksgrofle mittels GFZ-bereinigten Fla-
chenanpassungsfaktoren nach Sprengnetter:

GrundstlicksgroRe Bewertungsobjekt 316 m2 Anpassungsfaktor 1,04
GrundstlicksgroRe Richtwertgrundstiick 500 m2 Anpassungsfaktor 1,00
1,04/1,00 = 1,04

Weitere Anpassungen erfolgen nicht, da die Grundsticksmerkmale hinreichend uUberein-
stimmen.
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4.3 Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 Im-
moWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und baulichen Aul3enanlagen so-
wie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom
Sachwert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. u.a.
§§ 40 - 43 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware. Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventu-
ell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage
der (Neu)Herstellungs-kosten unter Berlucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen Auldenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Ge-
baude i. d. R. auf der Grundlage von uUblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert auf-
grund von Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Ge-
baude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf. nach der Berucksichtigung vorhande-
ner und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebau-
de und Aullenanlagen noch nicht berucksichtigter besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnis-
se anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag
vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors
(val. §§ 21, 39 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stucks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sach-
wertverfahren genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist je-doch in §§ 21, 39 Im-
moWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 Im-
moWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Be-
rucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-merkmale) angewendet wer-
den.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuBenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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4.3.1 Berechnung und Erlauterungen der Ausgangswerte in der Sachwertberech-

nung

Berechnungsbasis BGF

Einfamilienhaus

Garage / Anbau

NHK-Ansatze

Einfamilienhaus

sowohl
als auch

gewichtet

Garage am Wohnhaus

Anpassungen
an Regionalbaupreisverhaltnisse
an Baupreisindex

Zu-/Abschlage

anhand der Plane ermittelt:

UG 6,845 + 6,45 = 4477 m?
EG 12,54 + 6,45 = 82,01 m?
DG gleich EG = 82,01 m?
Summe BGF = 208,79 m?

rd. 209,00 m?
UG 3,563*6,05./.0,5m?2 = 12,88 m?
EG 3,53 *6,05 ... 0,5 m? = 20,86 m?
Summe BGF = 33,74 m?

rd. 34,00 m?

NHK 2010, fikt. = tats. Baujahr 2007

Typ UG, EG, ausgebautes DG
Ausstattungsstandard 3,4 55 %

1003,00 €/m?

Typ EG, ausgebautes DG

Ausstattungsstandard 3,4 45 % 1.209,00 €/m?

1.096,00 €/m?

Mit Anpassungen / Korrekturen

gemal Sprengnetter

* ObjektgrofRe X 1,10
temporare Anpassung mit BPI 191,52 = 2.099,06 €/m?
NHK 2010 Preisansatz 2.099,06 € pro m? BGF

NHK 2010, Garage, fikt. = tats. Baujahr 2007

Ausstattungsstandard 4,1 rd. = 515,00 €/m?
temporare Anpassung mit BPI 191,52 = 986,33 €/m?
NHK 2010 Preisansatz 986,33 € pro m*> BGF
Anpassungsfaktor fir Rheinland-Pfalz 1,00
Baupreisindex fir 1. Quartal 2026 extrap.. 191,52
Ausbauzuschlag UG 12.000 €

Abschlag fur Garagen als Anbau 10 %
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Besondere Bauteile

gemal} [1], Band II, Abschnitt 3.01.4

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
dritter Giebel (Mehraufwand) 5.000,00 €
KelleraufRentreppe 1.500,00 €
Lichtschachte 400,00 €
TerrassenlUberdachung 10.000,00 €
Eingangsliberdachung, Stufe 500,00 €
Summe 17.400,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Wohnen

Garage

Restnutzungsdauer

Garage als Anbau

Alterswertminderung

gemald [1], Band II, Abschnitt 3.01.1 wirtschaftlich auf
60 bis 80 Jahre begrenzt

Ansatz gemal ImmoWertV, Anlage 1 80 Jahre

als Anbau am Wohngebaude gleich
dem Wohnen 80 Jahre

Diff. aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer u. tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag unter Beruck-
sichtigung erhebl. wesentl. Modernisierungsmalinahmen

Das 2007 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

In Abhangigkeit von:

der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 2007 = 19
Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer
von (80 Jahre — 19 Jahre =) 61 Jahren

und auf Grund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich)
modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 61 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifi-
zierten) Restnutzungsdauer (61 Jahre) ergibt sich ein fiktives Ge-
baudealter von (80 Jahre — 61 Jahre =) 19 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives
Baujahr (2026 — 19 Jahren =) 2007.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur
das Gebaude ,Einfamilienhaus” in der Wertermittiung

eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 61 Jahren und

ein fiktives Baujahr 2007

zugrunde gelegt.

Fir die Garage als Anbau wird die gleiche Restnutzungsdauer wie
fur das Einfamilienhaus bericksichtigt

linear
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Aulenanlagen gemal [1], Bd. I, Abschnitt 3.01.5

2 - 8 % vom Wohngebaudewert

Ansatz objektangemessen 6 %
Marktanpassung

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des
ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der in [1], Band |I, Abschnitt 3.03.
veroffentlichten Werte und eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt und ange-
setzt.

Genauer wird der ortliche Markt jedoch im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2025 widergespiegelt (Widerspiegelung Lage und Kaufkraftniveau). Danach liegen
Kaufpreise fur gleichartige Grundstucke in Regionen mit gleicher Wirtschaftskraft (d.h., mit
gleichem Bodenwertniveau) und unter Berlcksichtigung der aktuellen wirtschaftlichen
Entwicklung nur geringfugig (1 %) unterhalb des vorlaufig ermittelten Sachwertes, (d.h.,
des her-stellungskostenorientiert berechneten Substanzwertes).

Wertminderungen wegen Baumangel / Bauschaden sowie zeitnah erforderliche
Sanierungen (teilweise gedampft)

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintre-
tenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

* pauschal fur kleinere festgestellte Mangel -10.000,00 €
Summe -10.000,00 €

Weitere Abschlage erfolgen nicht, da sie in den NHK-
Ansatzen bereits enthalten sind.

Die Investitionssumme deckt die Aufwendungen ab, welche fir den
Erhalt der Restnutzungsdauer erforderlich ist.
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4.3.2 Ermittlung des Sachwertes

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 209,00 m? 34,00 m?

Baupreisindex (BPI) 23.03.2026 (2010 = 100) 191,5 191,5

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.096,00 €/m? BGF 515,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 2.099,06 €/m? BGF 986,33 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebdude 438.703,54 € 33.535,22 €

e Zu-/Abschlage 12.000,00 € -3.353,562 €

e besondere Bauteile 17.400,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) 468.103,54 € 30.181,70 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 61 Jahre 61 Jahre

e prozentual 23,75 % 23,75 %

e Betrag 111.174,59 € 7.168,15 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 356.928,95 € 23.013,55 €

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 356.928,95 € 23.013,55 €

Gebadudesachwerte insgesamt 379.942,50 €

Sachwert der AuBenanlagen + 22.796,55 €

Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 402.739,05 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 152.325,00 €

vorlaufiger Sachwert = 555.064,05 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,99

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 549.513,41 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 539.513,41 €
rd. 540.000,00 €
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4.4 Ertragswertermittlung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstucks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen bau-
lichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. §§ 40 - 43 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfal-
lende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschafts-
zinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
werts dar.) Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstucks® abzuglich ,Reinertragsan-
teil 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 Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen

Rohertrag ortsublich nachhaltig erzielbare Netto-Kalt-Miete

geschatzt fur das Einfamilienhaus
auf 1.344 €

durchschnittlich 10,50 €/ m2 Wohnflache,
Garage nicht gesondert

Aufgrund der Lage, der geringeren Wohnflache und unterstellten
Uberwiegend sanierten Ausstattung des Anwesens wird die Miete als
ortslblich erachtet.

ortsublich erzielbare Miete 1.344,00 €
Jahresrohertrag geschatzt 1.344,00 € * 12 16.128 €

Reinertrag (Abzug BWK) gem. Landesgrundstucksmarktbericht 2025
sachgemal} 16,67 %
abgeleitet aus Einzelwerten

Liegenschaftszinssatz gem. Landesgrundstucksmarktbericht 2025
sachgemal fur Ein- bis Zweifamilienhauser
rel. RND 76,3 %  red. 1,88 %

Restnutzungsdauer fur das Gebaude 61 Jahre,

wie im Sachwertverfahren zugrunde gelegt

Wertbeeinflussende Umstande gemall Sachwertfahren

4.4.2 Ertragswertberechnung

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.128,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.688,76 €
jahrlicher Reinertrag = 13.439,24 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,88 % von 152.325,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) _ 2.863,71 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.575,53 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,88 % Liegenschaftszinssatz

und n = 61 Jahren Restnutzungsdauer x 36,114
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 381.924,69 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 152.325,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 534.249,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 524.249,69 €

rd. 524.000,00 €
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4.5 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Dieser Verkehrswert ist gemal} § 7 WertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfah-
ren unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundstucksmarkt und den Gepflogenheiten
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis der
angewandten Verfahren unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.
Verfahrensergebnisse Wohnbaugrundstiick

Sachwert 540.000,00 €

Ertragswert 524.000,00 €

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt aus dem ermittelten Sachwert.

Unter BerUcksichtigung aller vorgenannten, wertrelevanten Aspekte schatze ich das mit
einem Einfamilienhaus und Garagenanbau bebaute Grundstlck

mit der Anschrift 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A
zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2025
gleich dem ermittelten Sachwert auf den

Verkehrswert 540.000,-- €
in Worten (funfhundertvierzigtausend €)

- Zeitwert Einbauktiche 12.000,-- € -

V2

VAN |
Andernach, 02.04.2026 \ /( \
Dipl. Ing. / Sachverstahdige'Leisenberg

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige
nicht zulassig oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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4.6 Belastung in Abteilung Il Grundbuch

Belastungen in Ableitung Il des Grundbuchs Blatt Nr. 6707 sind in dem ausgewiesenen
Verkehrswert nicht bertcksichtigt, sondern werden separat ermittelt.

Folgende Belastungen sind eingetragen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 1, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verzicht auf Anspriche aus Immissionen, die
durch den Steinmetzbetrieb des Berechtigten entstehen) fur Frank Knipp, geb.
23.05.1969. Gemal Bewilligung vom 09.11.2006 (UR-Nr. 1152/2006 N, Notar Dr. Thomas
Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638 eingetragen am 14.03.2007; hierher mitubertragen
am 15.05.2007.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 2, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungs- und Signalanlagenrecht) flur Kob-
lenzer Elektrizitatswerk und Verkehrs-AG (KEVAG), Koblenz. Gemal® Bewilligung vom
11.10.2006 (UR-Nr. 1047/2006 N, Notar Dr. Thomas Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638
eingetragen am 14.03.2007; hierher Ubertragen am 15.05.2007.

4.6.1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 1

In unmittelbarer Nahe befindet sich ein Steinmetzbetrieb, in welchem larm- und staubin-
tensive Arbeiten ausgefuhrt werden. Der Rechtsinhaber hat seine Firma erweitert und sich
hinsichtlich der umliegenden Wohngebaude in der Art rechtlich abgesichert, als dass er
larm- und staubintensive Arbeiten ausfuhren darf.

Nach Auskunft des Rechtsinhabers sind fur die Nutzung als Steinmetzbetrieb Larmschutz-
gutachten erstattet worden. Danach verbleibt die Larmintensitat unter 56 DB.

Aufgrund des Einschichtbetriebs sind die Belastungszeiten auf normalen Tagesbetrieb
begrenzt.

Grundsatzlich kann jedoch dauerhaft Larm- und Staubbelastung, auch durch Anlieferver-
kehr nicht ausgeschlossen werden.

Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar am Dorfplatz. Aufgrund dessen Nutzung auch fur
festliche Anlasse sind auch durch diesen verstarkt Larm- und sonstige Belastungen nicht
auszuschliefden.

Die Belastung hieraus ist bereits durch einen Lageabschlag im Bodenrichtwert erfasst.

Es verbleibt somit die zusatzliche Belastung aus dem Steinmetzbetrieb zu berucksichti-
gen.

Wertminderung durch die beschrankte personliche Dienstbarkeit

In wieweit sich aufgrund der Wertminderung ein geringerer Nutzwert des Grundstucks
ergibt, ist zu hinterfragen. Hierzu hat sich die Unterzeichnerin beim ortlichen Gutachter-
ausschuss erkundigt.

Mitgeteilt wurde, dass bei erfolgten Verkaufen in angrenzenden Lagen kaum Auswirkun-
gen auf den Kaufpreis ergeben haben. D.h., potentielle Kaufer waren bereit, auch bei er-
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hohten Larmbelastungen in vergleichbaren Lagen Kaufpreise ohne zusatzliche Abschlage
zu akzeptieren.

Aufgrund der wachsenden Sensibilitat der Kaufer wird dennoch eine geringe Wertminde-
rung berucksichtigt.

Daten
Alter des Berechtigten 56 Jahre
Lebenserwartung 24,77 Jahre rd. 25 Jahre
It. Sterbetafel 2020 / 2022
Erldschen: Betriebsaufgabe / Tod des Berechtigten

In Wohngebieten liegt die zulassige Larmbelastung zw. 50 — 55 dB.
Die Larmbelastung des nahe gelegenen Steinmetzbetriebs liegt bzw. soll unter 56 dB ver-
bleiben. Larmspitzen konnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Wie bereits dargelegt, geht auch vom angrenzenden Dorfplatz eine Larmbelastung aus.
Diese ist bereits in der Verkehrswertermittiung erfasst.

Daher wird die zusatzliche Belastung durch den Steinmetzbetrieb hinsichtlich Auswirkun-
gen auf den Kaufpreis als gering eingeschatzt.

Fur die zusatzliche Wertminderung durch den Steinmetzbetrieb halt die Unterzeichnerin
einen gedampften zusatzlichen Abschlag in Hohe von 1 % auf den Verkehrswert fur an-
gemessen.

Wertminderung durch die Larm- und Staubbelastung

1 % des Verkehrswertes 5.370,00 €

rd. 5.400,00 €
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4.6.2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 2

Zur Lage der mit dem Stromleitungs- und Signalanlagenrecht belasteten Leitungen wurde
beim Rechtsnachfolger Energienetze Mittelrhein GmbH & Co.KG eine Leitungsauskunft
eingeholt.

Danach verlaufen die Leitungen auf der Sudseite Uber die gesamte Tiefe des Grundsticks
in West-Ost-Richtung, weiter in sudliche Richtung zu Flurstick Nr. 74/4.

Wertminderung durch das Stromleitungs- und Signalanlagenrecht

Belastete Flache incl. Schutzstreifen ca. 60,00 m?
Angepasster Bodenpreis der unbelasteten Flache 482,04 €/m?
Wertminderung der belasteten Flache in % 15,00 %
Tatsachliche Wertminderung 482,04 * 0,15 . 72,31 €/m?
Wertminderung: 60,00 m* * 72,31 €/m? 4.338,60 €

Die Wertminderung ist vom Verkehrswert in Abhangigkeit von der tatsachlich belasteten
Flache in Abzug zu bringen.

Wertminderung durch Leitungsrechte: 4.338,60 €
rd. 4.300,00 €
Wertminderung durch Belastungen insgesamt: 9.700,00 €

rd. 10.000,00 €
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5 Literaturverzeichnis und Literaturnachweis

5.1 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Abzeichnung der Flurkarte ( Kataster ) im Maf3stab 1 : 1000

Anlage 2 Abzeichnung Flurkarte aus dem Bauantrag

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 246 ,Hinter der Kirche*

Anlage 5 Gebaudestandard

Anlage 5 Flachenermittlung fir die Garage

Anlage 6 Planunterlagen der Planbau Merz-Hellinger GmbH, 56076 Koblenz, Emserstr. 171
Anlage 7 Berechnungen zum Objekt wie vor

Anlage 8 Fotos des Bewertungsobjektes

Anlage 9 Begriffserlauterungen fiir Sachwert- und Ertragswertberechnung

Samtliche Planunterlagen sind nicht zur Veroffentlichung bestimmt.

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO: Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB: Birgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG)

ErbbauRG: Gesetz Uber das Erbbaurecht
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV: Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten
WoFG: Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung
WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Mieth6hegesetz -MHG; am 01.09.2001 auler Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG: Pfandbriefgesetz

BelWertV: Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und
2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG: Gesetz Uber das Kreditwesen
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GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebau-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG: Bewertungsgesetz
ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz
ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[7] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010, Bundesanzeiger Verlags
GmbH Kaln

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand August 2022) erstellt.



Dipl. Ing. Antje Leisenberg — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur Bauingenieurwesen und die Bewertung von bebauten Grundstiicken
St. Thomaserhohl 25 — 56626 Andernach — Tel.: 02632/494889 — Fax: 02632/494883

Gutachten G18650326

Amitsgericht Koblenz

Frau Hehn Datum: 02.04.2026
Karmeliterstrasse 14

Az. Amtsgericht : 21 K 41/24
56068 Koblenz Az Lb. 618650326

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus mit Garagenanbau
bebauten Grundstucks

in 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A

Grundbuch: Amitsgericht Koblenz

Grundbuch von Guls, Blatt 6707
Kataster: Gemarkung: Guls

Flur: 8

Flurstick Nr.: 74/28

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum
Stichtag 23.03.2026 ermittelt mit rd.

540.000,-- €

(in Worten: funfhundertvierzigtausend EURO)
- Zeitwert Einbaukiiche 12.000,-- € -

Ausfertigung Nr.: PDF

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 52 Seiten. Hierin sind 9 Anlagen mit insgesamt
24 Blatt enthalten. Es ist urheberrechtlich geschitzt und darf nur zusammenhangend und
bestimmungsgemall verwendet werden. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen sowie
einer PDF-Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fur meine Unterlagen.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber Amtsgericht Koblenz, Karmeliterstrasse 14, 56068 Koblenz

Geschaftsnummer:
Auftrag vom

Objektart

Anschrift
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Grund der Gutachtenerstellung

21K 41/24

25.02.2026, Eingang am 02.03.2026
Einfamilienhaus mit Garagenanbau

56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A
23.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
23.03.2026

Einleitung der Zwangsversteigerung

Das vorliegende Gutachten wird aufgrund des oben genannten Beschlusses ausschliellich im Auftrag des
Amtsgerichtes erstattet. Vertragliche Beziehungen und Anspriiche zwischen Verfahrensbeteiligten (Eigen-
timer, Glaubiger, Bietinteressenten bzw. Ersteigerern) und dem Sachverstandigen werden hierdurch nicht

begrindet.

Angaben im Grundbuch

BV-Nr. 2

Flache
Eigentimerin:

Abteilung II:

Amtsgericht Koblenz,
Grundbuch von Gils,
Blatt 6707

Flur 8, Flurstiick Nr. 74/28
Gebaude- und Freiflache
Pastor-Busenbender-Strasse 21 A

316 m?
Schuldnerin, geb. 17.09.1985

Ifd. Nr. 1, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verzicht
auf Anspriche aus Immissionen, die durch den
Steinmetzbetrieb des Berechtigten entstehen) fur
Frank Knipp, geb. 23.05.1969. Gemal’ Bewilligung
vom 09.11.2006 (UR-Nr. 1152/2006 N, Notar Dr.
Thomas Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638
eingetragen am 14.03.2007; hierher mitubertragen
am 15.05.2007.

Ifd. Nr. 2, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromlei-
tungs- und Signalanlagenrecht) fur Koblenzer
Elektrizitatswerk und Verkehrs-AG (KEVAG), Kob-
lenz. Gemal Bewilligung vom 11.10.2006 (UR-Nr.
1047/2006 N, Notar Dr. Thomas Neukirchen in
Koblenz); in Blatt 6638 eingetragen am
14.03.2007; hierher Ubertragen am 15.05.2007.

Ifd. Nr. 4, lastend auf Ifd. Nr. 2
Anordnung der Zwangsversteigerung
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Abteilung IlI:

Ladung zum Ortstermin:

weitere Verfahrensbeteiligte

Teilnehmer am Ortstermin:

Belastungen sind nicht wertermittlungsrelevant

Angaben gem. vorliegenden Grundbuch mit Aus-
druck vom 02.01.2025

Aktualitat wird als gegeben unterstellt
per Einwurfeinschreiben am 06.03.2026 an

Stadtverwaltung Koblenz
- Stadtkasse -
56068 Koblenz, Rathauspassage 2

Rechtsanwalte Eimer & Mager
- als Prozessbevollmachtigte der Dr. Petra Kurth -
53359 Rheinbach, Putzstr. 7 - 9

Mit Herrn Ditmar Weis als bestellter Zwangsver-
walter wurde der Ortstermin telefonisch abge-
stimmt und neben der Rechtspflegerin Frau He-
hen vom Amtsgericht Koblenz von ihm folgende
Verfahrensbeteiligte Uber den Termin informiert.

Rechtsanwaltin Daniela Muller

- als Prozessbevollmachtigte der Debeka Bau
sparkasse AG -

61118 Bad Vilbel, Konrad-Adenauer-Allee 1 - 11

Matthias Freitag, Mitarbeiter des Vereins Sozial-
dienst Katholischer Frauen e.V.

- als Betreuer der Schuldnerin -

37308 Heilbad Heiligenstadt, Robert-Koch-Str. 36

Herr Theisen, Herr Homburg von der Stadtverwal-
tung Koblenz,

Herr Weis

und die Sachverstandige Leisenberg

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

AG Koblenz

Gutachterausschuss Koblenz

Stadtverwaltung Koblenz

Grundbuchauszug vom 02.01.2025

Auskunfte bezuglich der Marktsituation, Boden-
richtwert vom 01.01.2024 und vom 01.01.2026

mundl. Auskunfte u.a. zu planungsrechtlichen In-
halten, Denkmalschutz

Auskunft zur Heizung

Auskunft zu Planungsmalinahmen am angren-
zenden Dorfplatz

Planunterlagen aus der Bauakte aus 2007, uber-
geben zum Ortstermin
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Angaben zu Baulasten in 2007 in der Bauakte

Eigene Feststellungen anlasslich des Ortstermins am 23.03.2026, 9.30 — 10.00 Uhr.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage des Grundstiicks
Lage in Rheinland-Pfalz / Makrolage

Nachstgelegene Stadte
Landeshauptstadt:

Lagebeurteilung / Mikrolage

Nahverkehrsmittel

Uberdértl. Verkehrsanbindungen
Autobahnzufahrt:

Flughafen
Wohnlage / Nachbarbebauung

Dorfplatz

Lage im nordlichen Rheinland-Pfalz in der Stadt
Koblenz, kreisfreie Stadt im nordlichen Rheinland-
Pfalz eine der funf Oberzentren, Sitz der Uni Kob-
lenz Landau, Verwaltungssitz und sehr guter
Standort fur Dienstleistungsunternehmen, Lage
der Stadt an der Mundung der Mosel in den
Rhein;

in 2025 114.600 Einwohner,
Einwohnerzahl leicht gesunken,

Bonn ca. 60 km, Mainz ca. 100 km

Mainz

gute Lage im Stadtteil Guls, an einer innerortli-
chen ErschlieBungsstrale,
einer Spielstrasse

samtliche Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in
Koblenz, ebenso alle wichtigen gesellschaftlichen
Einrichtungen

Bushaltestelle in der Nahe,
Bahnhof Guls in unmittelbarer Nahe,
Hauptbahnhof ca. 6 - 7 km entfernt

durchschnittlich Anbindung an die Autobahn,
guter Anschluss an die Rheinachse

A 61 bei Koblenz, weiterfUhrend A 48,
Koblenz Metternich ca. 6 - 7 km entfernt

Koln, Frankfurt, Frankfurt-Hahn
durchschnittliche Wohnlage in der Wohngegend

in der Umgebung sind uberwiegend wohnwirt-
schaftlich genutzte Gebaude in teils alterer, teils
neuerer Bauart vorhanden, kaum gewerblich
genutzte Gebaude

nordlich angrenzend
Platz wird fur den Wochenmarkt und fur Veranstal-
tungen genutzt

Lt. Angaben im Geoportal der Stadt Koblenz liegt
fur den Dorfplatz der B-Plan Nr. 250 ,Dorfplatz
Guls® mit Aufstellungsbeschluss v. 15.12.2017 far
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Geschéftslage

Immissionen

Altlasten

Gestalt und Form
Grundstuckszuschnitt

Strassenfront
mittl. Tiefe

Topographie

Himmelsrichtung

Oberflachenbeschaffenheit

Tats. bauliche Ausnutzung

ErschlieBungszustand
Zuwegung

Strassenzustand

ErschlieBungszustand

ErschlieBungsbeitrag

die 1. Anderung vor. Auf Rickfrage bei der Stadt-
verwaltung Koblenz wurde mitgeteilt, dass die
MalRnahme aktuell ruht, jedoch jederzeit wieder
fortgesetzt bzw. ggf. auch abweichend umgesetzt
werden kann.

Bau einer Mehrzweckhalle, bzw. Erweiterung des
bestehenden Buhnenhauses nebst ausreichender
Anzahl von Stellplatzen ist beabsichtigt

Fir die Nachbarschaft soll eine vertragliche Aus-
gestaltung zu erwartender Immissionen ermdglicht
werden.

keine typische Geschéaftslage

erhoht durch nahe gelegenen Steinmetzbetrieb,
Larm- und Staubbelastung durch den Betrieb,
durch Fahrzeugverkehr — bes. Zulieferer u.a. - in
Betriebszeiten gegeben

Altlasten sind nicht bekannt, es wird Altlastenfrei-
heit als geg. unterstellt

rechteckig
ca. 14,00 m
ca. 23,00 m

im Bereich des Grundstiicks nahezu 2 Geschoss,
in Richtung Strasse ansteigend

Orientierung der Bebauung in Ost-West-Richtung

bebaut mit Einfamilienhaus und Garagenanbau,
Freiflachen gepflastert bzw. begrint

durchschnittlich bebaut

direkter Strassenzugang vorhanden

normal ausgebaut, Fahrbahn ist asphaltiert, Geh-
wege sind gepflastert,

Parken ist auf offentlicher Flache bedingt moglich
voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grund-
stucks als erschliefungsbeitragsfrei zu bewerten.
Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass noch Beitrage oder Gebuhren anfallen kon-
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Ver- und Entsorgung

Grenzverhaltnisse

Baugrund

Grundwasser / Oberflachenwasser

Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

Nicht grundbuchlich gesicherte
Rechte

Denkmalschutz

Baulasten

Wirtschaftliche Einheit
Baurecht

B-Plan

Bodenordnung
sonstige Rechte / Lasten

Anmerkungen:

nen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieRungssituation
ausdrucklich ausgeschlossen werden.

Die erstmalige Erschlief3ung ist hergestellt

Anschlisse fir Strom, Wasser, Abwasser, Gas,
Telefon sind vorhanden

Grenzbebauung der Garage

keine Beeintrachtigungen bekannt
tragfahiger Baugrund wird als geg. unterstellt

keine Beeintrachtigungen bekannt

Eintragung v. Belastungen in Abtlg. Il wie vor be-
schrieben

zu ggf. vorh. Mietbindungen sind keine Angaben
moglich (keine Namensangaben auf Klingelschild
0.4.)

Zu ggf. vorliegenden Wohnpreisbindungen kénnen
keine Angaben getroffen werden. Dies wird jedoch
nicht vermutet.

nicht vorhanden

keine (Angabe in Bauakte),
dies wird als geg. unterstellt

nur ein Grundstuck vorhanden
FNP: Wohngebiet

vorhanden

Nr. 246 ,Hinter der Kirche"
WR Reines Wohngebiet

weitere Festlegungen beziehen sich auf bauliche
Anlagen, Nebenanlagen und Freiflachen

abgeschlossene Entwicklung
nicht bekannt

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepriift. Bei die-
ser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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3 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

Bezeichnunq

Baujahr / Sanierungen

Nutzung

Grundriss

Anzahl der Geschosse /DG

Keller

Spitzboden

Gebaudeart
Fundamente

Aullenwande / Fassaden

Innenwande

Decken

Treppe

Dach

Besondere Bauteile

Fenster

Einfamilienhaus

2007 gem. Bauakte (Jahr der Baugenehmigung)

Sanierungen sind augenscheinlich bislang nicht
erfolgt

Eigennutzung

durchschnittlich, zweckmaRige Raumzuordnung
und RaumgroRen, durchschnittlichen zeitgemalien
Anforderungen entsprechend,

grolerer Wohnraum, im OG kleinere Raume,
Ebenen im Split Level zueinander versetzt

2 Vollgeschosse, zzgl. niedrigem Speicher

Teilunterkellerung vorhanden
Untergeschoss besser ausgebaut

nicht ausgebaut, eingeschrankt als Abstellflache
nutzbar

augenscheinlich Massivbauweise
Streifenfundamente nach vorh. Schnittdarstellung

nach Plan Mauerwerk 36,5 cm,
hell verputzt mit Anstrich,
Sockel dunkler abgesetzt

hauptsachlich Mauerwerk gem. vorl. Grundrissen

Stahlbetondecken,
uber OG Holzbalkendecke

Massivtreppe gefliest mit Metallgelander weil}

zum Spitzboden Bodeneinschubtreppe

Satteldach,
augenscheinlich Deckung mit Betondachsteinen

Eingangsuberdachung
Eingangsstufe
Terrassenuberdachung
Lichtschachte
KelleraulRentreppe

dritter Giebel (Mehraufwand)

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
Rollladen aus Kunststoff vorhanden
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Tdren

Belage

Heizung

Badausstattung

Warmwasserversorgung
Elektroinstallation
Schallschutz

Warmeschutz

Boden

Wande

Decken

bauzeitgemalle bessere Innentiren mit holzfur-
nierter Oberflache, Futter und Bekleidung, teils
Ganzglastiren

Hauseingangstur, einfliglig, mit Glasausschnitt,
weild

im Erdgeschoss einschl. Garage und auf der Treppe haupt-
sachlich Fliesen in Terrakotta Farbton, diagonalverlegt, im
Obergeschoss in den Wohnrdumen auch Laminat o.a.

in unter geordneten Kellerrdumen auch Estrich beschichtet,
teils Fliesen wie in den Wohnraumen

bessere Putz- Tapetenoberflachen, Uberwiegend weil3,
Akzente im Rotton, Bader raumhoch gefliest
Wande im UG verputzt und tberwiegend weil gestrichen

glatt verputzt, weil3, im Duschbad EG Paneeldecke
Decken im UG teils verputzt und weifl3 gestrichen

Uberwiegend bessere Belage aus der Bauzeit, in gepflegtem
Zustand befindlich

Luft-Wasser-Warmepumpe, Fabrikat Stiebel Eltron

Zum Ortstermin teilte Herr Weis mit, dass die Hei-
zung nach Stillstand und Austausch einzelner Tei-
le wieder voll in Betrieb sei.

Dies wird als gegeben unterstellt.

Ein Kaminofen ist vorhanden, jedoch vor Jahren
bereits abgemeldet worden.

Tel. Auskunft erteilte der zustandige Bezirks-
schornsteinfeger, Herr Kafer, 56072 Koblenz-
Guls, Im Palmenstuck

Duschbad im EG mit WC, niedriger Dusche, Bidet,
Waschbecken

Bad im OG mit WC, Eckbadewanne, Dusche und
Waschtisch mit Unterschrank, Handtuchwarme-
korper

Sanitargegenstande weil, bessere bauzeitge-
male Qualitat vorh.

Fensterluftung ist vorhanden

zentral Uber die Heizung (gem. Baubeschreibung)
durchschnittliche, bauzeittypischer Ausstattung
baujahrsgemafn

baujahrsgemal, Energiebedarfsausweis lag nicht
vor
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Gesamtausstattung

Besondere Einbauten

Belichtung und Besonnung

Bau- und Unterhaltungszustand

Wertminderungen

Sonstige Besonderheiten

Bauschein / Abnahmeprotokolle

insgesamt durchschnittliche bis bessere Ausstat-
tung vorhanden

zeitgemale Einbaukiche mit Arbeitsplatte aus
Naturstein, Fronten in Holzoptik, Akzenten in Rot-
ton, Glasablegeplatte, zeitgemalien Kuichengera-
ten (u.a. Fabrikat Siemens) vorhanden (vgl. Fotos
i. d. Anlagen)

Zeitwert Einbauklche geschatzt: 12.000 €

Der Wert der Einbaukiiche ist nicht im Verkehrs-
wert enthalten.

Kaminofen stillgelegt
normal

aulderlich durchschnittlich bis gut
Feststellungen zum Ortstermin:

¢ am Sockel ist an einzelnen Stellen aufsteigende Feuch-
tigkeit sichtbar

e Zugangstir und angrenzende Wandoberflache vom Ki-
chenbereich zur Garage beschadigt (Aufbruchspuren),
Tar ist zu erneuern

o stellenweise Ausblihungen in den Fliesenfugen in der
Garage

e Wande u.a. im OG Treppenaufgang von der Schuldnerin
beschrieben, min. Anstrich erforderlich

e Wasserflecken im Heizungsaufstellraum Untergeschoss
aufgrund der Reparatur / Wiederinbetriebnahme

Zum OT nicht sichtbare Mangel konnen nicht aus-
geschlossen werden.

Die thermische Gebaudehulle und die technischen
Einbauten entsprechen nicht mehr den aktuellen
Anforderungen an das GEG. Dies ist insbesondere
bei gegebenenfalls beabsichtigten Sanierungen zu
berucksichtigen.

Verdacht auf Hausschwamm besteht nach Ein-
schatzung zum Ortstermin nicht.

keine

Im Gebaude befinden sich neben dem Mobiliar
noch private Gegenstande, sonstige Sachen der
Schuldnerin.

Mobiliar — auler der Einbaukuche - etc. bleibt in
der Verkehrswertermittiung unberucksichtigt.

Die Einbaukuche wird gesondert ausgewiesen.

Bauplan lag vor, Fertigstellungsbescheinigungen
lagen aus der Bauakte vor
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Hinweis:

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausfiihrungs- und Ausstattungsmerkmale. In Teilbereichen
kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschadden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht angestellt.

Raumaufteilung / Wohnflache
Raumaufteilung nach vorliegenden Planausschnitten:

EG grolder Wohnraum,
im oberen Level Essbereich, Kiche, Diele mit
Garderobe, Duschbad,
offene Treppe

von der Kuche Direktzugang zur Garage

, oG Schlafzimmer mit Ankleide, Buro, Gastezimmer,
Bad, kleiner Flur mit Treppenaufgang
uG Kellerraume, Heizung
Wohnflachen gem. Bauakte aus der Bauzeit
EG 60,95 m?
0G 59,33 m?
Wohnflache insgesamt rd. 120,00 m?
zzgl. AulBenterrasse zu V2 ca. 8,00 m?
Nutzflache uG ca. 32 m?

Die Angaben zu den Wohnflachen werden fur hin-
reichend sachgemaly befunden und daher fur die
Verkehrswertermittiung beigezogen. Kleinere Ab-
weichungen konnen dennoch nicht ausgeschlos-

sen werden.
Bezeichnung Garagenanbau
Gebaude Massivbau gleich dem Wohngebaude
Nutzung Eigennutzung
Baujahr 2007 gleich dem Wohngebaude
Sanierungen sind augenscheinlich bislang nicht erfolgt
Anzahl der Geschosse /DG 1 Vollgeschoss, Flachdach

Keller unter Garage Teilunterkellerung vorhanden,
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Kellerraum nur von aufden zuganglich

Grundriss EG PKW-Stellplatz vorh.

UG  Gerateraum, von aul3en zuganglich

Nutzflache EG ca. 15,50 m?
uG ca. 7,00 m?

Gebaudeart Massivbau

Aulenwande / Fassaden Mauerwerk verputzt

Dach Flachdach mit Attika

Tor Sektionaltor

Gesamtausstattung bessere Ausstattungsqualitat vorh.

Boden der Garage gefliest

Bau- und Unterhaltungs-
zustand Feststellungen zum Ortstermin:

e Sockel der Garage zeigt starkere Moosansatze, augen-
scheinlich auch etwas aufsteigende Feuchtigkeit

e an der Toreinfahrt (Leibung) ist ansatzweise Rost sicht-
bar, einseitig Farbabplatzungen

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Standplatz fur Mullbehalter,

Zufahrt und Zugang zu Wohngebaude und Garage mit Betonpflaster gepflastert,

sep. Stellplatz seitlich des Wohngebaudes vorhanden, gesichert mit Winkelstitzmauer aus
Beton,

Flache gartenseitig teils als AuRenterrasse mit Plattenbelag ausgefuhrt, weitere Grund-
stucksflache teils wie vor befestigt, bzw. begrunt, mit Rasen und kleineren Strauchern be-
wachsen,

Eingrenzung des Grundstucks nur seitlich und gartenseitig mit Stabgitterzaun;

Gesamteindruck
Das Anwesen vermittelt insgesamt einen besseren, Uberwiegend gut gepflegten Eindruck.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fur das mit einem Einfamilienhaus mit Ga-
rage und Nebengebauden bebaute Grundstick in 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-
Strasse 21 A zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 ermittelt.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenhei-
ten und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Grundstlicksdaten gemafly Grundbuch v. Guls Blatt 6707, Amtsgericht Koblenz:

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Guls 8 74/28 316 m?
Flache insgesamt: 316 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung / Hinweise zur Verkehrswertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stucks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvor-
schriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermal3en gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachverstandigen, das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeig-
netste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und
anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

 das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berucksichtigung der im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
sténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen Uber
Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundstlicke. Es liegen geeignete Bodenrichtwerte
vor, welche zur Bodenwertermittiung (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV herangezogen
werden).

Bewertung des Einfamilienhauses mit Garage

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstliicks vorrangig mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, da derartige Wohngebaude ublicherweise nicht bzw. nicht
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ausschlielich zur Erzielung von Ertragen, sondern zur personlichen oder zweckgebunde-
nen Eigennutzung von den Marktteilnehmern erworben werden.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)-Einrichtungen) und Sachwert
der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au3enanlagen) ermittelt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu berucksichtigen. Dazu zahlen Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden. Diese werden nur insoweit extra aus-
gewiesen, als dass sie nicht bereits im Rahmen der Alterswertminderung bzw. im Ansatz
des zugrunde gelegten Preises der Normalherstellungskosten Bertcksichtigung finden.

Erganzend wird der Ertragswert ermittelt. Dieser stellt den rein ertragsorientierten Wert
des Objektes fur einen Erwerber dar. Eine Ertragswertermittlung ist im vorliegenden Fall
auch deswegen geboten, da das Anwesen zum Bewertungsstichtag nicht genutzt wird
und es somit im VeraufRerungsfall — nach Beseitigung von Schaden / Mangeln und beding-
ter Sanierung — ggf. vermietet werden konnte.

Im Ertragswertverfahren werden sonstige wertbeeinflussende Umstande dann gesondert
ausgewiesen, wenn sie nicht bereits bei dem in Ansatz gebrachten Mietertrag bzw. der
Restnutzungsdauer des Gebaudes Berucksichtigung finden.

4.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  WR (Reines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Geschossanzahl =

Grundstickstiefe = 35m

Grundstlcksflache = 500,00 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.03.2026

Art der baulichen Nutzung =  WR (Reines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Geschossanzahl =

Grundstickstiefe = 23m

Grundsticksflache = 316,00 m?

Das Bewertungsobijekt liegt am Ostlichen Rand der Bodenrichtwertzone am Dorfplatz. Die
meisten Grundstucke sind etwas grof3er geschnitten und meist ruhiger gelegen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 23.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Be-
wertungsgrundsticks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 500,00 €/m2

abgabenfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 23.03.2026 X 1,03

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | gute Lage | mittlere Lage X 0,90
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 463,50 €/m?
Fléche (m?) | 500,00 | 316,00 x 1,04
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 482,04 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 482,04 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 482,04 €/m?

Flache X 316,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 152.324,64 €

rd. 152.325,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 insgesamt
152.325,00 €.

Anpassung an die temporare Entwicklung
Anpassung hinsichtlich der temporaren Entwicklung des Wertermittlungsstichtages:

Zuschlag zum Bodenrichtwert 3 %

Anpassung an die Lage
Anpassung hinsichtlich der direkten Lage am Dorfplatz, am Gewerbeobjekt (Larm etc.)

Abschlag vom Bodenrichtwert 10 %

Anpassung an die abweichende GrundstucksgroRe
Anpassung hinsichtlich der abweichenden Grundstucksgrofle mittels GFZ-bereinigten Fla-
chenanpassungsfaktoren nach Sprengnetter:

GrundstlicksgroRe Bewertungsobjekt 316 m2 Anpassungsfaktor 1,04
GrundstlicksgroRe Richtwertgrundstiick 500 m2 Anpassungsfaktor 1,00
1,04/1,00 = 1,04

Weitere Anpassungen erfolgen nicht, da die Grundsticksmerkmale hinreichend uUberein-
stimmen.
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4.3 Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 Im-
moWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und baulichen Aul3enanlagen so-
wie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom
Sachwert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. u.a.
§§ 40 - 43 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware. Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventu-
ell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage
der (Neu)Herstellungs-kosten unter Berlucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen Auldenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Ge-
baude i. d. R. auf der Grundlage von uUblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert auf-
grund von Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Ge-
baude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf. nach der Berucksichtigung vorhande-
ner und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebau-
de und Aullenanlagen noch nicht berucksichtigter besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnis-
se anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag
vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors
(val. §§ 21, 39 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stucks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sach-
wertverfahren genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist je-doch in §§ 21, 39 Im-
moWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 Im-
moWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Be-
rucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-merkmale) angewendet wer-
den.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuBenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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4.3.1 Berechnung und Erlauterungen der Ausgangswerte in der Sachwertberech-

nung

Berechnungsbasis BGF

Einfamilienhaus

Garage / Anbau

NHK-Ansatze

Einfamilienhaus

sowohl
als auch

gewichtet

Garage am Wohnhaus

Anpassungen
an Regionalbaupreisverhaltnisse
an Baupreisindex

Zu-/Abschlage

anhand der Plane ermittelt:

UG 6,845 + 6,45 = 4477 m?
EG 12,54 + 6,45 = 82,01 m?
DG gleich EG = 82,01 m?
Summe BGF = 208,79 m?

rd. 209,00 m?
UG 3,563*6,05./.0,5m?2 = 12,88 m?
EG 3,53 *6,05 ... 0,5 m? = 20,86 m?
Summe BGF = 33,74 m?

rd. 34,00 m?

NHK 2010, fikt. = tats. Baujahr 2007

Typ UG, EG, ausgebautes DG
Ausstattungsstandard 3,4 55 %

1003,00 €/m?

Typ EG, ausgebautes DG

Ausstattungsstandard 3,4 45 % 1.209,00 €/m?

1.096,00 €/m?

Mit Anpassungen / Korrekturen

gemal Sprengnetter

* ObjektgrofRe X 1,10
temporare Anpassung mit BPI 191,52 = 2.099,06 €/m?
NHK 2010 Preisansatz 2.099,06 € pro m? BGF

NHK 2010, Garage, fikt. = tats. Baujahr 2007

Ausstattungsstandard 4,1 rd. = 515,00 €/m?
temporare Anpassung mit BPI 191,52 = 986,33 €/m?
NHK 2010 Preisansatz 986,33 € pro m*> BGF
Anpassungsfaktor fir Rheinland-Pfalz 1,00
Baupreisindex fir 1. Quartal 2026 extrap.. 191,52
Ausbauzuschlag UG 12.000 €

Abschlag fur Garagen als Anbau 10 %
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Besondere Bauteile

gemal} [1], Band II, Abschnitt 3.01.4

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
dritter Giebel (Mehraufwand) 5.000,00 €
KelleraufRentreppe 1.500,00 €
Lichtschachte 400,00 €
TerrassenlUberdachung 10.000,00 €
Eingangsliberdachung, Stufe 500,00 €
Summe 17.400,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Wohnen

Garage

Restnutzungsdauer

Garage als Anbau

Alterswertminderung

gemald [1], Band II, Abschnitt 3.01.1 wirtschaftlich auf
60 bis 80 Jahre begrenzt

Ansatz gemal ImmoWertV, Anlage 1 80 Jahre

als Anbau am Wohngebaude gleich
dem Wohnen 80 Jahre

Diff. aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer u. tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag unter Beruck-
sichtigung erhebl. wesentl. Modernisierungsmalinahmen

Das 2007 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

In Abhangigkeit von:

der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 2007 = 19
Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer
von (80 Jahre — 19 Jahre =) 61 Jahren

und auf Grund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich)
modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 61 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifi-
zierten) Restnutzungsdauer (61 Jahre) ergibt sich ein fiktives Ge-
baudealter von (80 Jahre — 61 Jahre =) 19 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives
Baujahr (2026 — 19 Jahren =) 2007.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur
das Gebaude ,Einfamilienhaus” in der Wertermittiung

eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 61 Jahren und

ein fiktives Baujahr 2007

zugrunde gelegt.

Fir die Garage als Anbau wird die gleiche Restnutzungsdauer wie
fur das Einfamilienhaus bericksichtigt

linear
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Aulenanlagen gemal [1], Bd. I, Abschnitt 3.01.5

2 - 8 % vom Wohngebaudewert

Ansatz objektangemessen 6 %
Marktanpassung

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des
ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der in [1], Band |I, Abschnitt 3.03.
veroffentlichten Werte und eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt und ange-
setzt.

Genauer wird der ortliche Markt jedoch im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2025 widergespiegelt (Widerspiegelung Lage und Kaufkraftniveau). Danach liegen
Kaufpreise fur gleichartige Grundstucke in Regionen mit gleicher Wirtschaftskraft (d.h., mit
gleichem Bodenwertniveau) und unter Berlcksichtigung der aktuellen wirtschaftlichen
Entwicklung nur geringfugig (1 %) unterhalb des vorlaufig ermittelten Sachwertes, (d.h.,
des her-stellungskostenorientiert berechneten Substanzwertes).

Wertminderungen wegen Baumangel / Bauschaden sowie zeitnah erforderliche
Sanierungen (teilweise gedampft)

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintre-
tenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

* pauschal fur kleinere festgestellte Mangel -10.000,00 €
Summe -10.000,00 €

Weitere Abschlage erfolgen nicht, da sie in den NHK-
Ansatzen bereits enthalten sind.

Die Investitionssumme deckt die Aufwendungen ab, welche fir den
Erhalt der Restnutzungsdauer erforderlich ist.
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4.3.2 Ermittlung des Sachwertes

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 209,00 m? 34,00 m?

Baupreisindex (BPI) 23.03.2026 (2010 = 100) 191,5 191,5

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.096,00 €/m? BGF 515,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 2.099,06 €/m? BGF 986,33 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebdude 438.703,54 € 33.535,22 €

e Zu-/Abschlage 12.000,00 € -3.353,562 €

e besondere Bauteile 17.400,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) 468.103,54 € 30.181,70 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 61 Jahre 61 Jahre

e prozentual 23,75 % 23,75 %

e Betrag 111.174,59 € 7.168,15 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 356.928,95 € 23.013,55 €

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 356.928,95 € 23.013,55 €

Gebadudesachwerte insgesamt 379.942,50 €

Sachwert der AuBenanlagen + 22.796,55 €

Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 402.739,05 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 152.325,00 €

vorlaufiger Sachwert = 555.064,05 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,99

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 549.513,41 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 539.513,41 €
rd. 540.000,00 €
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4.4 Ertragswertermittlung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstucks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen bau-
lichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. §§ 40 - 43 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfal-
lende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschafts-
zinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
werts dar.) Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstucks® abzuglich ,Reinertragsan-
teil 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 Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen

Rohertrag ortsublich nachhaltig erzielbare Netto-Kalt-Miete

geschatzt fur das Einfamilienhaus
auf 1.344 €

durchschnittlich 10,50 €/ m2 Wohnflache,
Garage nicht gesondert

Aufgrund der Lage, der geringeren Wohnflache und unterstellten
Uberwiegend sanierten Ausstattung des Anwesens wird die Miete als
ortslblich erachtet.

ortsublich erzielbare Miete 1.344,00 €
Jahresrohertrag geschatzt 1.344,00 € * 12 16.128 €

Reinertrag (Abzug BWK) gem. Landesgrundstucksmarktbericht 2025
sachgemal} 16,67 %
abgeleitet aus Einzelwerten

Liegenschaftszinssatz gem. Landesgrundstucksmarktbericht 2025
sachgemal fur Ein- bis Zweifamilienhauser
rel. RND 76,3 %  red. 1,88 %

Restnutzungsdauer fur das Gebaude 61 Jahre,

wie im Sachwertverfahren zugrunde gelegt

Wertbeeinflussende Umstande gemall Sachwertfahren

4.4.2 Ertragswertberechnung

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.128,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.688,76 €
jahrlicher Reinertrag = 13.439,24 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,88 % von 152.325,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) _ 2.863,71 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.575,53 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,88 % Liegenschaftszinssatz

und n = 61 Jahren Restnutzungsdauer x 36,114
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 381.924,69 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 152.325,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 534.249,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 524.249,69 €

rd. 524.000,00 €
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4.5 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Dieser Verkehrswert ist gemal} § 7 WertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfah-
ren unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundstucksmarkt und den Gepflogenheiten
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis der
angewandten Verfahren unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.
Verfahrensergebnisse Wohnbaugrundstiick

Sachwert 540.000,00 €

Ertragswert 524.000,00 €

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt aus dem ermittelten Sachwert.

Unter BerUcksichtigung aller vorgenannten, wertrelevanten Aspekte schatze ich das mit
einem Einfamilienhaus und Garagenanbau bebaute Grundstlck

mit der Anschrift 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A
zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2025
gleich dem ermittelten Sachwert auf den

Verkehrswert 540.000,-- €
in Worten (funfhundertvierzigtausend €)

- Zeitwert Einbauktiche 12.000,-- € -

V2

VAN |
Andernach, 02.04.2026 \ /( \
Dipl. Ing. / Sachverstahdige'Leisenberg

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige
nicht zulassig oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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4.6 Belastung in Abteilung Il Grundbuch

Belastungen in Ableitung Il des Grundbuchs Blatt Nr. 6707 sind in dem ausgewiesenen
Verkehrswert nicht bertcksichtigt, sondern werden separat ermittelt.

Folgende Belastungen sind eingetragen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 1, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verzicht auf Anspriche aus Immissionen, die
durch den Steinmetzbetrieb des Berechtigten entstehen) fur Frank Knipp, geb.
23.05.1969. Gemal Bewilligung vom 09.11.2006 (UR-Nr. 1152/2006 N, Notar Dr. Thomas
Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638 eingetragen am 14.03.2007; hierher mitubertragen
am 15.05.2007.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 2, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungs- und Signalanlagenrecht) flur Kob-
lenzer Elektrizitatswerk und Verkehrs-AG (KEVAG), Koblenz. Gemal® Bewilligung vom
11.10.2006 (UR-Nr. 1047/2006 N, Notar Dr. Thomas Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638
eingetragen am 14.03.2007; hierher Ubertragen am 15.05.2007.

4.6.1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 1

In unmittelbarer Nahe befindet sich ein Steinmetzbetrieb, in welchem larm- und staubin-
tensive Arbeiten ausgefuhrt werden. Der Rechtsinhaber hat seine Firma erweitert und sich
hinsichtlich der umliegenden Wohngebaude in der Art rechtlich abgesichert, als dass er
larm- und staubintensive Arbeiten ausfuhren darf.

Nach Auskunft des Rechtsinhabers sind fur die Nutzung als Steinmetzbetrieb Larmschutz-
gutachten erstattet worden. Danach verbleibt die Larmintensitat unter 56 DB.

Aufgrund des Einschichtbetriebs sind die Belastungszeiten auf normalen Tagesbetrieb
begrenzt.

Grundsatzlich kann jedoch dauerhaft Larm- und Staubbelastung, auch durch Anlieferver-
kehr nicht ausgeschlossen werden.

Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar am Dorfplatz. Aufgrund dessen Nutzung auch fur
festliche Anlasse sind auch durch diesen verstarkt Larm- und sonstige Belastungen nicht
auszuschliefden.

Die Belastung hieraus ist bereits durch einen Lageabschlag im Bodenrichtwert erfasst.

Es verbleibt somit die zusatzliche Belastung aus dem Steinmetzbetrieb zu berucksichti-
gen.

Wertminderung durch die beschrankte personliche Dienstbarkeit

In wieweit sich aufgrund der Wertminderung ein geringerer Nutzwert des Grundstucks
ergibt, ist zu hinterfragen. Hierzu hat sich die Unterzeichnerin beim ortlichen Gutachter-
ausschuss erkundigt.

Mitgeteilt wurde, dass bei erfolgten Verkaufen in angrenzenden Lagen kaum Auswirkun-
gen auf den Kaufpreis ergeben haben. D.h., potentielle Kaufer waren bereit, auch bei er-
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hohten Larmbelastungen in vergleichbaren Lagen Kaufpreise ohne zusatzliche Abschlage
zu akzeptieren.

Aufgrund der wachsenden Sensibilitat der Kaufer wird dennoch eine geringe Wertminde-
rung berucksichtigt.

Daten
Alter des Berechtigten 56 Jahre
Lebenserwartung 24,77 Jahre rd. 25 Jahre
It. Sterbetafel 2020 / 2022
Erldschen: Betriebsaufgabe / Tod des Berechtigten

In Wohngebieten liegt die zulassige Larmbelastung zw. 50 — 55 dB.
Die Larmbelastung des nahe gelegenen Steinmetzbetriebs liegt bzw. soll unter 56 dB ver-
bleiben. Larmspitzen konnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Wie bereits dargelegt, geht auch vom angrenzenden Dorfplatz eine Larmbelastung aus.
Diese ist bereits in der Verkehrswertermittiung erfasst.

Daher wird die zusatzliche Belastung durch den Steinmetzbetrieb hinsichtlich Auswirkun-
gen auf den Kaufpreis als gering eingeschatzt.

Fur die zusatzliche Wertminderung durch den Steinmetzbetrieb halt die Unterzeichnerin
einen gedampften zusatzlichen Abschlag in Hohe von 1 % auf den Verkehrswert fur an-
gemessen.

Wertminderung durch die Larm- und Staubbelastung

1 % des Verkehrswertes 5.370,00 €

rd. 5.400,00 €
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4.6.2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 2

Zur Lage der mit dem Stromleitungs- und Signalanlagenrecht belasteten Leitungen wurde
beim Rechtsnachfolger Energienetze Mittelrhein GmbH & Co.KG eine Leitungsauskunft
eingeholt.

Danach verlaufen die Leitungen auf der Sudseite Uber die gesamte Tiefe des Grundsticks
in West-Ost-Richtung, weiter in sudliche Richtung zu Flurstick Nr. 74/4.

Wertminderung durch das Stromleitungs- und Signalanlagenrecht

Belastete Flache incl. Schutzstreifen ca. 60,00 m?
Angepasster Bodenpreis der unbelasteten Flache 482,04 €/m?
Wertminderung der belasteten Flache in % 15,00 %
Tatsachliche Wertminderung 482,04 * 0,15 . 72,31 €/m?
Wertminderung: 60,00 m* * 72,31 €/m? 4.338,60 €

Die Wertminderung ist vom Verkehrswert in Abhangigkeit von der tatsachlich belasteten
Flache in Abzug zu bringen.

Wertminderung durch Leitungsrechte: 4.338,60 €
rd. 4.300,00 €
Wertminderung durch Belastungen insgesamt: 9.700,00 €

rd. 10.000,00 €
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5 Literaturverzeichnis und Literaturnachweis

5.1 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Abzeichnung der Flurkarte ( Kataster ) im Maf3stab 1 : 1000

Anlage 2 Abzeichnung Flurkarte aus dem Bauantrag

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 246 ,Hinter der Kirche*

Anlage 5 Gebaudestandard

Anlage 5 Flachenermittlung fir die Garage

Anlage 6 Planunterlagen der Planbau Merz-Hellinger GmbH, 56076 Koblenz, Emserstr. 171
Anlage 7 Berechnungen zum Objekt wie vor

Anlage 8 Fotos des Bewertungsobjektes

Anlage 9 Begriffserlauterungen fiir Sachwert- und Ertragswertberechnung

Samtliche Planunterlagen sind nicht zur Veroffentlichung bestimmt.

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO: Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB: Birgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG)

ErbbauRG: Gesetz Uber das Erbbaurecht
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV: Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten
WoFG: Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung
WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Mieth6hegesetz -MHG; am 01.09.2001 auler Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG: Pfandbriefgesetz

BelWertV: Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und
2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG: Gesetz Uber das Kreditwesen
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GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebau-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG: Bewertungsgesetz
ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz
ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[7] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010, Bundesanzeiger Verlags
GmbH Kaln

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand August 2022) erstellt.



Dipl. Ing. Antje Leisenberg — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur Bauingenieurwesen und die Bewertung von bebauten Grundstiicken
St. Thomaserhohl 25 — 56626 Andernach — Tel.: 02632/494889 — Fax: 02632/494883

Gutachten G18650326

Amitsgericht Koblenz

Frau Hehn Datum: 02.04.2026
Karmeliterstrasse 14

Az. Amtsgericht : 21 K 41/24
56068 Koblenz Az Lb. 618650326

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus mit Garagenanbau
bebauten Grundstucks

in 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A

Grundbuch: Amitsgericht Koblenz

Grundbuch von Guls, Blatt 6707
Kataster: Gemarkung: Guls

Flur: 8

Flurstick Nr.: 74/28

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum
Stichtag 23.03.2026 ermittelt mit rd.

540.000,-- €

(in Worten: funfhundertvierzigtausend EURO)
- Zeitwert Einbaukiiche 12.000,-- € -

Ausfertigung Nr.: PDF

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 52 Seiten. Hierin sind 9 Anlagen mit insgesamt
24 Blatt enthalten. Es ist urheberrechtlich geschitzt und darf nur zusammenhangend und
bestimmungsgemall verwendet werden. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen sowie
einer PDF-Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fur meine Unterlagen.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber Amtsgericht Koblenz, Karmeliterstrasse 14, 56068 Koblenz

Geschaftsnummer:
Auftrag vom

Objektart

Anschrift
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Grund der Gutachtenerstellung

21K 41/24

25.02.2026, Eingang am 02.03.2026
Einfamilienhaus mit Garagenanbau

56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A
23.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
23.03.2026

Einleitung der Zwangsversteigerung

Das vorliegende Gutachten wird aufgrund des oben genannten Beschlusses ausschliellich im Auftrag des
Amtsgerichtes erstattet. Vertragliche Beziehungen und Anspriiche zwischen Verfahrensbeteiligten (Eigen-
timer, Glaubiger, Bietinteressenten bzw. Ersteigerern) und dem Sachverstandigen werden hierdurch nicht

begrindet.

Angaben im Grundbuch

BV-Nr. 2

Flache
Eigentimerin:

Abteilung II:

Amtsgericht Koblenz,
Grundbuch von Gils,
Blatt 6707

Flur 8, Flurstiick Nr. 74/28
Gebaude- und Freiflache
Pastor-Busenbender-Strasse 21 A

316 m?
Schuldnerin, geb. 17.09.1985

Ifd. Nr. 1, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verzicht
auf Anspriche aus Immissionen, die durch den
Steinmetzbetrieb des Berechtigten entstehen) fur
Frank Knipp, geb. 23.05.1969. Gemal’ Bewilligung
vom 09.11.2006 (UR-Nr. 1152/2006 N, Notar Dr.
Thomas Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638
eingetragen am 14.03.2007; hierher mitubertragen
am 15.05.2007.

Ifd. Nr. 2, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromlei-
tungs- und Signalanlagenrecht) fur Koblenzer
Elektrizitatswerk und Verkehrs-AG (KEVAG), Kob-
lenz. Gemal Bewilligung vom 11.10.2006 (UR-Nr.
1047/2006 N, Notar Dr. Thomas Neukirchen in
Koblenz); in Blatt 6638 eingetragen am
14.03.2007; hierher Ubertragen am 15.05.2007.

Ifd. Nr. 4, lastend auf Ifd. Nr. 2
Anordnung der Zwangsversteigerung
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Abteilung IlI:

Ladung zum Ortstermin:

weitere Verfahrensbeteiligte

Teilnehmer am Ortstermin:

Belastungen sind nicht wertermittlungsrelevant

Angaben gem. vorliegenden Grundbuch mit Aus-
druck vom 02.01.2025

Aktualitat wird als gegeben unterstellt
per Einwurfeinschreiben am 06.03.2026 an

Stadtverwaltung Koblenz
- Stadtkasse -
56068 Koblenz, Rathauspassage 2

Rechtsanwalte Eimer & Mager
- als Prozessbevollmachtigte der Dr. Petra Kurth -
53359 Rheinbach, Putzstr. 7 - 9

Mit Herrn Ditmar Weis als bestellter Zwangsver-
walter wurde der Ortstermin telefonisch abge-
stimmt und neben der Rechtspflegerin Frau He-
hen vom Amtsgericht Koblenz von ihm folgende
Verfahrensbeteiligte Uber den Termin informiert.

Rechtsanwaltin Daniela Muller

- als Prozessbevollmachtigte der Debeka Bau
sparkasse AG -

61118 Bad Vilbel, Konrad-Adenauer-Allee 1 - 11

Matthias Freitag, Mitarbeiter des Vereins Sozial-
dienst Katholischer Frauen e.V.

- als Betreuer der Schuldnerin -

37308 Heilbad Heiligenstadt, Robert-Koch-Str. 36

Herr Theisen, Herr Homburg von der Stadtverwal-
tung Koblenz,

Herr Weis

und die Sachverstandige Leisenberg

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

AG Koblenz

Gutachterausschuss Koblenz

Stadtverwaltung Koblenz

Grundbuchauszug vom 02.01.2025

Auskunfte bezuglich der Marktsituation, Boden-
richtwert vom 01.01.2024 und vom 01.01.2026

mundl. Auskunfte u.a. zu planungsrechtlichen In-
halten, Denkmalschutz

Auskunft zur Heizung

Auskunft zu Planungsmalinahmen am angren-
zenden Dorfplatz

Planunterlagen aus der Bauakte aus 2007, uber-
geben zum Ortstermin
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Angaben zu Baulasten in 2007 in der Bauakte

Eigene Feststellungen anlasslich des Ortstermins am 23.03.2026, 9.30 — 10.00 Uhr.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage des Grundstiicks
Lage in Rheinland-Pfalz / Makrolage

Nachstgelegene Stadte
Landeshauptstadt:

Lagebeurteilung / Mikrolage

Nahverkehrsmittel

Uberdértl. Verkehrsanbindungen
Autobahnzufahrt:

Flughafen
Wohnlage / Nachbarbebauung

Dorfplatz

Lage im nordlichen Rheinland-Pfalz in der Stadt
Koblenz, kreisfreie Stadt im nordlichen Rheinland-
Pfalz eine der funf Oberzentren, Sitz der Uni Kob-
lenz Landau, Verwaltungssitz und sehr guter
Standort fur Dienstleistungsunternehmen, Lage
der Stadt an der Mundung der Mosel in den
Rhein;

in 2025 114.600 Einwohner,
Einwohnerzahl leicht gesunken,

Bonn ca. 60 km, Mainz ca. 100 km

Mainz

gute Lage im Stadtteil Guls, an einer innerortli-
chen ErschlieBungsstrale,
einer Spielstrasse

samtliche Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in
Koblenz, ebenso alle wichtigen gesellschaftlichen
Einrichtungen

Bushaltestelle in der Nahe,
Bahnhof Guls in unmittelbarer Nahe,
Hauptbahnhof ca. 6 - 7 km entfernt

durchschnittlich Anbindung an die Autobahn,
guter Anschluss an die Rheinachse

A 61 bei Koblenz, weiterfUhrend A 48,
Koblenz Metternich ca. 6 - 7 km entfernt

Koln, Frankfurt, Frankfurt-Hahn
durchschnittliche Wohnlage in der Wohngegend

in der Umgebung sind uberwiegend wohnwirt-
schaftlich genutzte Gebaude in teils alterer, teils
neuerer Bauart vorhanden, kaum gewerblich
genutzte Gebaude

nordlich angrenzend
Platz wird fur den Wochenmarkt und fur Veranstal-
tungen genutzt

Lt. Angaben im Geoportal der Stadt Koblenz liegt
fur den Dorfplatz der B-Plan Nr. 250 ,Dorfplatz
Guls® mit Aufstellungsbeschluss v. 15.12.2017 far
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Geschéftslage

Immissionen

Altlasten

Gestalt und Form
Grundstuckszuschnitt

Strassenfront
mittl. Tiefe

Topographie

Himmelsrichtung

Oberflachenbeschaffenheit

Tats. bauliche Ausnutzung

ErschlieBungszustand
Zuwegung

Strassenzustand

ErschlieBungszustand

ErschlieBungsbeitrag

die 1. Anderung vor. Auf Rickfrage bei der Stadt-
verwaltung Koblenz wurde mitgeteilt, dass die
MalRnahme aktuell ruht, jedoch jederzeit wieder
fortgesetzt bzw. ggf. auch abweichend umgesetzt
werden kann.

Bau einer Mehrzweckhalle, bzw. Erweiterung des
bestehenden Buhnenhauses nebst ausreichender
Anzahl von Stellplatzen ist beabsichtigt

Fir die Nachbarschaft soll eine vertragliche Aus-
gestaltung zu erwartender Immissionen ermdglicht
werden.

keine typische Geschéaftslage

erhoht durch nahe gelegenen Steinmetzbetrieb,
Larm- und Staubbelastung durch den Betrieb,
durch Fahrzeugverkehr — bes. Zulieferer u.a. - in
Betriebszeiten gegeben

Altlasten sind nicht bekannt, es wird Altlastenfrei-
heit als geg. unterstellt

rechteckig
ca. 14,00 m
ca. 23,00 m

im Bereich des Grundstiicks nahezu 2 Geschoss,
in Richtung Strasse ansteigend

Orientierung der Bebauung in Ost-West-Richtung

bebaut mit Einfamilienhaus und Garagenanbau,
Freiflachen gepflastert bzw. begrint

durchschnittlich bebaut

direkter Strassenzugang vorhanden

normal ausgebaut, Fahrbahn ist asphaltiert, Geh-
wege sind gepflastert,

Parken ist auf offentlicher Flache bedingt moglich
voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grund-
stucks als erschliefungsbeitragsfrei zu bewerten.
Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass noch Beitrage oder Gebuhren anfallen kon-
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Ver- und Entsorgung

Grenzverhaltnisse

Baugrund

Grundwasser / Oberflachenwasser

Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

Nicht grundbuchlich gesicherte
Rechte

Denkmalschutz

Baulasten

Wirtschaftliche Einheit
Baurecht

B-Plan

Bodenordnung
sonstige Rechte / Lasten

Anmerkungen:

nen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieRungssituation
ausdrucklich ausgeschlossen werden.

Die erstmalige Erschlief3ung ist hergestellt

Anschlisse fir Strom, Wasser, Abwasser, Gas,
Telefon sind vorhanden

Grenzbebauung der Garage

keine Beeintrachtigungen bekannt
tragfahiger Baugrund wird als geg. unterstellt

keine Beeintrachtigungen bekannt

Eintragung v. Belastungen in Abtlg. Il wie vor be-
schrieben

zu ggf. vorh. Mietbindungen sind keine Angaben
moglich (keine Namensangaben auf Klingelschild
0.4.)

Zu ggf. vorliegenden Wohnpreisbindungen kénnen
keine Angaben getroffen werden. Dies wird jedoch
nicht vermutet.

nicht vorhanden

keine (Angabe in Bauakte),
dies wird als geg. unterstellt

nur ein Grundstuck vorhanden
FNP: Wohngebiet

vorhanden

Nr. 246 ,Hinter der Kirche"
WR Reines Wohngebiet

weitere Festlegungen beziehen sich auf bauliche
Anlagen, Nebenanlagen und Freiflachen

abgeschlossene Entwicklung
nicht bekannt

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepriift. Bei die-
ser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.



0.b.u.v. SV Leisenberg : Verkehrswertgutachten fiir das Anwesen, 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A

Seite 8 von 52

3 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

Bezeichnunq

Baujahr / Sanierungen

Nutzung

Grundriss

Anzahl der Geschosse /DG

Keller

Spitzboden

Gebaudeart
Fundamente

Aullenwande / Fassaden

Innenwande

Decken

Treppe

Dach

Besondere Bauteile

Fenster

Einfamilienhaus

2007 gem. Bauakte (Jahr der Baugenehmigung)

Sanierungen sind augenscheinlich bislang nicht
erfolgt

Eigennutzung

durchschnittlich, zweckmaRige Raumzuordnung
und RaumgroRen, durchschnittlichen zeitgemalien
Anforderungen entsprechend,

grolerer Wohnraum, im OG kleinere Raume,
Ebenen im Split Level zueinander versetzt

2 Vollgeschosse, zzgl. niedrigem Speicher

Teilunterkellerung vorhanden
Untergeschoss besser ausgebaut

nicht ausgebaut, eingeschrankt als Abstellflache
nutzbar

augenscheinlich Massivbauweise
Streifenfundamente nach vorh. Schnittdarstellung

nach Plan Mauerwerk 36,5 cm,
hell verputzt mit Anstrich,
Sockel dunkler abgesetzt

hauptsachlich Mauerwerk gem. vorl. Grundrissen

Stahlbetondecken,
uber OG Holzbalkendecke

Massivtreppe gefliest mit Metallgelander weil}

zum Spitzboden Bodeneinschubtreppe

Satteldach,
augenscheinlich Deckung mit Betondachsteinen

Eingangsuberdachung
Eingangsstufe
Terrassenuberdachung
Lichtschachte
KelleraulRentreppe

dritter Giebel (Mehraufwand)

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
Rollladen aus Kunststoff vorhanden
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Tdren

Belage

Heizung

Badausstattung

Warmwasserversorgung
Elektroinstallation
Schallschutz

Warmeschutz

Boden

Wande

Decken

bauzeitgemalle bessere Innentiren mit holzfur-
nierter Oberflache, Futter und Bekleidung, teils
Ganzglastiren

Hauseingangstur, einfliglig, mit Glasausschnitt,
weild

im Erdgeschoss einschl. Garage und auf der Treppe haupt-
sachlich Fliesen in Terrakotta Farbton, diagonalverlegt, im
Obergeschoss in den Wohnrdumen auch Laminat o.a.

in unter geordneten Kellerrdumen auch Estrich beschichtet,
teils Fliesen wie in den Wohnraumen

bessere Putz- Tapetenoberflachen, Uberwiegend weil3,
Akzente im Rotton, Bader raumhoch gefliest
Wande im UG verputzt und tberwiegend weil gestrichen

glatt verputzt, weil3, im Duschbad EG Paneeldecke
Decken im UG teils verputzt und weifl3 gestrichen

Uberwiegend bessere Belage aus der Bauzeit, in gepflegtem
Zustand befindlich

Luft-Wasser-Warmepumpe, Fabrikat Stiebel Eltron

Zum Ortstermin teilte Herr Weis mit, dass die Hei-
zung nach Stillstand und Austausch einzelner Tei-
le wieder voll in Betrieb sei.

Dies wird als gegeben unterstellt.

Ein Kaminofen ist vorhanden, jedoch vor Jahren
bereits abgemeldet worden.

Tel. Auskunft erteilte der zustandige Bezirks-
schornsteinfeger, Herr Kafer, 56072 Koblenz-
Guls, Im Palmenstuck

Duschbad im EG mit WC, niedriger Dusche, Bidet,
Waschbecken

Bad im OG mit WC, Eckbadewanne, Dusche und
Waschtisch mit Unterschrank, Handtuchwarme-
korper

Sanitargegenstande weil, bessere bauzeitge-
male Qualitat vorh.

Fensterluftung ist vorhanden

zentral Uber die Heizung (gem. Baubeschreibung)
durchschnittliche, bauzeittypischer Ausstattung
baujahrsgemafn

baujahrsgemal, Energiebedarfsausweis lag nicht
vor
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Gesamtausstattung

Besondere Einbauten

Belichtung und Besonnung

Bau- und Unterhaltungszustand

Wertminderungen

Sonstige Besonderheiten

Bauschein / Abnahmeprotokolle

insgesamt durchschnittliche bis bessere Ausstat-
tung vorhanden

zeitgemale Einbaukiche mit Arbeitsplatte aus
Naturstein, Fronten in Holzoptik, Akzenten in Rot-
ton, Glasablegeplatte, zeitgemalien Kuichengera-
ten (u.a. Fabrikat Siemens) vorhanden (vgl. Fotos
i. d. Anlagen)

Zeitwert Einbauklche geschatzt: 12.000 €

Der Wert der Einbaukiiche ist nicht im Verkehrs-
wert enthalten.

Kaminofen stillgelegt
normal

aulderlich durchschnittlich bis gut
Feststellungen zum Ortstermin:

¢ am Sockel ist an einzelnen Stellen aufsteigende Feuch-
tigkeit sichtbar

e Zugangstir und angrenzende Wandoberflache vom Ki-
chenbereich zur Garage beschadigt (Aufbruchspuren),
Tar ist zu erneuern

o stellenweise Ausblihungen in den Fliesenfugen in der
Garage

e Wande u.a. im OG Treppenaufgang von der Schuldnerin
beschrieben, min. Anstrich erforderlich

e Wasserflecken im Heizungsaufstellraum Untergeschoss
aufgrund der Reparatur / Wiederinbetriebnahme

Zum OT nicht sichtbare Mangel konnen nicht aus-
geschlossen werden.

Die thermische Gebaudehulle und die technischen
Einbauten entsprechen nicht mehr den aktuellen
Anforderungen an das GEG. Dies ist insbesondere
bei gegebenenfalls beabsichtigten Sanierungen zu
berucksichtigen.

Verdacht auf Hausschwamm besteht nach Ein-
schatzung zum Ortstermin nicht.

keine

Im Gebaude befinden sich neben dem Mobiliar
noch private Gegenstande, sonstige Sachen der
Schuldnerin.

Mobiliar — auler der Einbaukuche - etc. bleibt in
der Verkehrswertermittiung unberucksichtigt.

Die Einbaukuche wird gesondert ausgewiesen.

Bauplan lag vor, Fertigstellungsbescheinigungen
lagen aus der Bauakte vor
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Hinweis:

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausfiihrungs- und Ausstattungsmerkmale. In Teilbereichen
kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschadden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht angestellt.

Raumaufteilung / Wohnflache
Raumaufteilung nach vorliegenden Planausschnitten:

EG grolder Wohnraum,
im oberen Level Essbereich, Kiche, Diele mit
Garderobe, Duschbad,
offene Treppe

von der Kuche Direktzugang zur Garage

, oG Schlafzimmer mit Ankleide, Buro, Gastezimmer,
Bad, kleiner Flur mit Treppenaufgang
uG Kellerraume, Heizung
Wohnflachen gem. Bauakte aus der Bauzeit
EG 60,95 m?
0G 59,33 m?
Wohnflache insgesamt rd. 120,00 m?
zzgl. AulBenterrasse zu V2 ca. 8,00 m?
Nutzflache uG ca. 32 m?

Die Angaben zu den Wohnflachen werden fur hin-
reichend sachgemaly befunden und daher fur die
Verkehrswertermittiung beigezogen. Kleinere Ab-
weichungen konnen dennoch nicht ausgeschlos-

sen werden.
Bezeichnung Garagenanbau
Gebaude Massivbau gleich dem Wohngebaude
Nutzung Eigennutzung
Baujahr 2007 gleich dem Wohngebaude
Sanierungen sind augenscheinlich bislang nicht erfolgt
Anzahl der Geschosse /DG 1 Vollgeschoss, Flachdach

Keller unter Garage Teilunterkellerung vorhanden,
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Kellerraum nur von aufden zuganglich

Grundriss EG PKW-Stellplatz vorh.

UG  Gerateraum, von aul3en zuganglich

Nutzflache EG ca. 15,50 m?
uG ca. 7,00 m?

Gebaudeart Massivbau

Aulenwande / Fassaden Mauerwerk verputzt

Dach Flachdach mit Attika

Tor Sektionaltor

Gesamtausstattung bessere Ausstattungsqualitat vorh.

Boden der Garage gefliest

Bau- und Unterhaltungs-
zustand Feststellungen zum Ortstermin:

e Sockel der Garage zeigt starkere Moosansatze, augen-
scheinlich auch etwas aufsteigende Feuchtigkeit

e an der Toreinfahrt (Leibung) ist ansatzweise Rost sicht-
bar, einseitig Farbabplatzungen

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Standplatz fur Mullbehalter,

Zufahrt und Zugang zu Wohngebaude und Garage mit Betonpflaster gepflastert,

sep. Stellplatz seitlich des Wohngebaudes vorhanden, gesichert mit Winkelstitzmauer aus
Beton,

Flache gartenseitig teils als AuRenterrasse mit Plattenbelag ausgefuhrt, weitere Grund-
stucksflache teils wie vor befestigt, bzw. begrunt, mit Rasen und kleineren Strauchern be-
wachsen,

Eingrenzung des Grundstucks nur seitlich und gartenseitig mit Stabgitterzaun;

Gesamteindruck
Das Anwesen vermittelt insgesamt einen besseren, Uberwiegend gut gepflegten Eindruck.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fur das mit einem Einfamilienhaus mit Ga-
rage und Nebengebauden bebaute Grundstick in 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-
Strasse 21 A zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 ermittelt.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenhei-
ten und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Grundstlicksdaten gemafly Grundbuch v. Guls Blatt 6707, Amtsgericht Koblenz:

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Guls 8 74/28 316 m?
Flache insgesamt: 316 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung / Hinweise zur Verkehrswertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stucks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvor-
schriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermal3en gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachverstandigen, das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeig-
netste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und
anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

 das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berucksichtigung der im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
sténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen Uber
Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundstlicke. Es liegen geeignete Bodenrichtwerte
vor, welche zur Bodenwertermittiung (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV herangezogen
werden).

Bewertung des Einfamilienhauses mit Garage

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstliicks vorrangig mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, da derartige Wohngebaude ublicherweise nicht bzw. nicht
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ausschlielich zur Erzielung von Ertragen, sondern zur personlichen oder zweckgebunde-
nen Eigennutzung von den Marktteilnehmern erworben werden.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)-Einrichtungen) und Sachwert
der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au3enanlagen) ermittelt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu berucksichtigen. Dazu zahlen Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden. Diese werden nur insoweit extra aus-
gewiesen, als dass sie nicht bereits im Rahmen der Alterswertminderung bzw. im Ansatz
des zugrunde gelegten Preises der Normalherstellungskosten Bertcksichtigung finden.

Erganzend wird der Ertragswert ermittelt. Dieser stellt den rein ertragsorientierten Wert
des Objektes fur einen Erwerber dar. Eine Ertragswertermittlung ist im vorliegenden Fall
auch deswegen geboten, da das Anwesen zum Bewertungsstichtag nicht genutzt wird
und es somit im VeraufRerungsfall — nach Beseitigung von Schaden / Mangeln und beding-
ter Sanierung — ggf. vermietet werden konnte.

Im Ertragswertverfahren werden sonstige wertbeeinflussende Umstande dann gesondert
ausgewiesen, wenn sie nicht bereits bei dem in Ansatz gebrachten Mietertrag bzw. der
Restnutzungsdauer des Gebaudes Berucksichtigung finden.

4.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  WR (Reines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Geschossanzahl =

Grundstickstiefe = 35m

Grundstlcksflache = 500,00 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.03.2026

Art der baulichen Nutzung =  WR (Reines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Geschossanzahl =

Grundstickstiefe = 23m

Grundsticksflache = 316,00 m?

Das Bewertungsobijekt liegt am Ostlichen Rand der Bodenrichtwertzone am Dorfplatz. Die
meisten Grundstucke sind etwas grof3er geschnitten und meist ruhiger gelegen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 23.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Be-
wertungsgrundsticks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 500,00 €/m2

abgabenfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 23.03.2026 X 1,03

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | gute Lage | mittlere Lage X 0,90
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 463,50 €/m?
Fléche (m?) | 500,00 | 316,00 x 1,04
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 482,04 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 482,04 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 482,04 €/m?

Flache X 316,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 152.324,64 €

rd. 152.325,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 insgesamt
152.325,00 €.

Anpassung an die temporare Entwicklung
Anpassung hinsichtlich der temporaren Entwicklung des Wertermittlungsstichtages:

Zuschlag zum Bodenrichtwert 3 %

Anpassung an die Lage
Anpassung hinsichtlich der direkten Lage am Dorfplatz, am Gewerbeobjekt (Larm etc.)

Abschlag vom Bodenrichtwert 10 %

Anpassung an die abweichende GrundstucksgroRe
Anpassung hinsichtlich der abweichenden Grundstucksgrofle mittels GFZ-bereinigten Fla-
chenanpassungsfaktoren nach Sprengnetter:

GrundstlicksgroRe Bewertungsobjekt 316 m2 Anpassungsfaktor 1,04
GrundstlicksgroRe Richtwertgrundstiick 500 m2 Anpassungsfaktor 1,00
1,04/1,00 = 1,04

Weitere Anpassungen erfolgen nicht, da die Grundsticksmerkmale hinreichend uUberein-
stimmen.
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4.3 Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 Im-
moWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und baulichen Aul3enanlagen so-
wie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom
Sachwert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. u.a.
§§ 40 - 43 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware. Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventu-
ell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage
der (Neu)Herstellungs-kosten unter Berlucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen Auldenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Ge-
baude i. d. R. auf der Grundlage von uUblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert auf-
grund von Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Ge-
baude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf. nach der Berucksichtigung vorhande-
ner und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebau-
de und Aullenanlagen noch nicht berucksichtigter besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnis-
se anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag
vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors
(val. §§ 21, 39 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stucks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sach-
wertverfahren genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist je-doch in §§ 21, 39 Im-
moWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 Im-
moWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Be-
rucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-merkmale) angewendet wer-
den.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuBenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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4.3.1 Berechnung und Erlauterungen der Ausgangswerte in der Sachwertberech-

nung

Berechnungsbasis BGF

Einfamilienhaus

Garage / Anbau

NHK-Ansatze

Einfamilienhaus

sowohl
als auch

gewichtet

Garage am Wohnhaus

Anpassungen
an Regionalbaupreisverhaltnisse
an Baupreisindex

Zu-/Abschlage

anhand der Plane ermittelt:

UG 6,845 + 6,45 = 4477 m?
EG 12,54 + 6,45 = 82,01 m?
DG gleich EG = 82,01 m?
Summe BGF = 208,79 m?

rd. 209,00 m?
UG 3,563*6,05./.0,5m?2 = 12,88 m?
EG 3,53 *6,05 ... 0,5 m? = 20,86 m?
Summe BGF = 33,74 m?

rd. 34,00 m?

NHK 2010, fikt. = tats. Baujahr 2007

Typ UG, EG, ausgebautes DG
Ausstattungsstandard 3,4 55 %

1003,00 €/m?

Typ EG, ausgebautes DG

Ausstattungsstandard 3,4 45 % 1.209,00 €/m?

1.096,00 €/m?

Mit Anpassungen / Korrekturen

gemal Sprengnetter

* ObjektgrofRe X 1,10
temporare Anpassung mit BPI 191,52 = 2.099,06 €/m?
NHK 2010 Preisansatz 2.099,06 € pro m? BGF

NHK 2010, Garage, fikt. = tats. Baujahr 2007

Ausstattungsstandard 4,1 rd. = 515,00 €/m?
temporare Anpassung mit BPI 191,52 = 986,33 €/m?
NHK 2010 Preisansatz 986,33 € pro m*> BGF
Anpassungsfaktor fir Rheinland-Pfalz 1,00
Baupreisindex fir 1. Quartal 2026 extrap.. 191,52
Ausbauzuschlag UG 12.000 €

Abschlag fur Garagen als Anbau 10 %
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Besondere Bauteile

gemal} [1], Band II, Abschnitt 3.01.4

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
dritter Giebel (Mehraufwand) 5.000,00 €
KelleraufRentreppe 1.500,00 €
Lichtschachte 400,00 €
TerrassenlUberdachung 10.000,00 €
Eingangsliberdachung, Stufe 500,00 €
Summe 17.400,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Wohnen

Garage

Restnutzungsdauer

Garage als Anbau

Alterswertminderung

gemald [1], Band II, Abschnitt 3.01.1 wirtschaftlich auf
60 bis 80 Jahre begrenzt

Ansatz gemal ImmoWertV, Anlage 1 80 Jahre

als Anbau am Wohngebaude gleich
dem Wohnen 80 Jahre

Diff. aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer u. tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag unter Beruck-
sichtigung erhebl. wesentl. Modernisierungsmalinahmen

Das 2007 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

In Abhangigkeit von:

der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 2007 = 19
Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer
von (80 Jahre — 19 Jahre =) 61 Jahren

und auf Grund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich)
modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 61 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifi-
zierten) Restnutzungsdauer (61 Jahre) ergibt sich ein fiktives Ge-
baudealter von (80 Jahre — 61 Jahre =) 19 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives
Baujahr (2026 — 19 Jahren =) 2007.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur
das Gebaude ,Einfamilienhaus” in der Wertermittiung

eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 61 Jahren und

ein fiktives Baujahr 2007

zugrunde gelegt.

Fir die Garage als Anbau wird die gleiche Restnutzungsdauer wie
fur das Einfamilienhaus bericksichtigt

linear
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Aulenanlagen gemal [1], Bd. I, Abschnitt 3.01.5

2 - 8 % vom Wohngebaudewert

Ansatz objektangemessen 6 %
Marktanpassung

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des
ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der in [1], Band |I, Abschnitt 3.03.
veroffentlichten Werte und eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt und ange-
setzt.

Genauer wird der ortliche Markt jedoch im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2025 widergespiegelt (Widerspiegelung Lage und Kaufkraftniveau). Danach liegen
Kaufpreise fur gleichartige Grundstucke in Regionen mit gleicher Wirtschaftskraft (d.h., mit
gleichem Bodenwertniveau) und unter Berlcksichtigung der aktuellen wirtschaftlichen
Entwicklung nur geringfugig (1 %) unterhalb des vorlaufig ermittelten Sachwertes, (d.h.,
des her-stellungskostenorientiert berechneten Substanzwertes).

Wertminderungen wegen Baumangel / Bauschaden sowie zeitnah erforderliche
Sanierungen (teilweise gedampft)

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintre-
tenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

* pauschal fur kleinere festgestellte Mangel -10.000,00 €
Summe -10.000,00 €

Weitere Abschlage erfolgen nicht, da sie in den NHK-
Ansatzen bereits enthalten sind.

Die Investitionssumme deckt die Aufwendungen ab, welche fir den
Erhalt der Restnutzungsdauer erforderlich ist.
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4.3.2 Ermittlung des Sachwertes

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 209,00 m? 34,00 m?

Baupreisindex (BPI) 23.03.2026 (2010 = 100) 191,5 191,5

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.096,00 €/m? BGF 515,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 2.099,06 €/m? BGF 986,33 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebdude 438.703,54 € 33.535,22 €

e Zu-/Abschlage 12.000,00 € -3.353,562 €

e besondere Bauteile 17.400,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) 468.103,54 € 30.181,70 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 61 Jahre 61 Jahre

e prozentual 23,75 % 23,75 %

e Betrag 111.174,59 € 7.168,15 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 356.928,95 € 23.013,55 €

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 356.928,95 € 23.013,55 €

Gebadudesachwerte insgesamt 379.942,50 €

Sachwert der AuBenanlagen + 22.796,55 €

Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 402.739,05 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 152.325,00 €

vorlaufiger Sachwert = 555.064,05 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,99

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 549.513,41 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 539.513,41 €
rd. 540.000,00 €




0.b.u.v. SV Leisenberg : Verkehrswertgutachten fiir das Anwesen, 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A

Seite 21 von 52

4.4 Ertragswertermittlung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstucks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen bau-
lichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. §§ 40 - 43 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfal-
lende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschafts-
zinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
werts dar.) Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstucks® abzuglich ,Reinertragsan-
teil 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 Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen

Rohertrag ortsublich nachhaltig erzielbare Netto-Kalt-Miete

geschatzt fur das Einfamilienhaus
auf 1.344 €

durchschnittlich 10,50 €/ m2 Wohnflache,
Garage nicht gesondert

Aufgrund der Lage, der geringeren Wohnflache und unterstellten
Uberwiegend sanierten Ausstattung des Anwesens wird die Miete als
ortslblich erachtet.

ortsublich erzielbare Miete 1.344,00 €
Jahresrohertrag geschatzt 1.344,00 € * 12 16.128 €

Reinertrag (Abzug BWK) gem. Landesgrundstucksmarktbericht 2025
sachgemal} 16,67 %
abgeleitet aus Einzelwerten

Liegenschaftszinssatz gem. Landesgrundstucksmarktbericht 2025
sachgemal fur Ein- bis Zweifamilienhauser
rel. RND 76,3 %  red. 1,88 %

Restnutzungsdauer fur das Gebaude 61 Jahre,

wie im Sachwertverfahren zugrunde gelegt

Wertbeeinflussende Umstande gemall Sachwertfahren

4.4.2 Ertragswertberechnung

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.128,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.688,76 €
jahrlicher Reinertrag = 13.439,24 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,88 % von 152.325,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) _ 2.863,71 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.575,53 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,88 % Liegenschaftszinssatz

und n = 61 Jahren Restnutzungsdauer x 36,114
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 381.924,69 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 152.325,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 534.249,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 524.249,69 €

rd. 524.000,00 €
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4.5 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Dieser Verkehrswert ist gemal} § 7 WertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfah-
ren unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundstucksmarkt und den Gepflogenheiten
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis der
angewandten Verfahren unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.
Verfahrensergebnisse Wohnbaugrundstiick

Sachwert 540.000,00 €

Ertragswert 524.000,00 €

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt aus dem ermittelten Sachwert.

Unter BerUcksichtigung aller vorgenannten, wertrelevanten Aspekte schatze ich das mit
einem Einfamilienhaus und Garagenanbau bebaute Grundstlck

mit der Anschrift 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A
zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2025
gleich dem ermittelten Sachwert auf den

Verkehrswert 540.000,-- €
in Worten (funfhundertvierzigtausend €)

- Zeitwert Einbauktiche 12.000,-- € -

V2

VAN |
Andernach, 02.04.2026 \ /( \
Dipl. Ing. / Sachverstahdige'Leisenberg

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige
nicht zulassig oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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4.6 Belastung in Abteilung Il Grundbuch

Belastungen in Ableitung Il des Grundbuchs Blatt Nr. 6707 sind in dem ausgewiesenen
Verkehrswert nicht bertcksichtigt, sondern werden separat ermittelt.

Folgende Belastungen sind eingetragen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 1, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verzicht auf Anspriche aus Immissionen, die
durch den Steinmetzbetrieb des Berechtigten entstehen) fur Frank Knipp, geb.
23.05.1969. Gemal Bewilligung vom 09.11.2006 (UR-Nr. 1152/2006 N, Notar Dr. Thomas
Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638 eingetragen am 14.03.2007; hierher mitubertragen
am 15.05.2007.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 2, lastend auf Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungs- und Signalanlagenrecht) flur Kob-
lenzer Elektrizitatswerk und Verkehrs-AG (KEVAG), Koblenz. Gemal® Bewilligung vom
11.10.2006 (UR-Nr. 1047/2006 N, Notar Dr. Thomas Neukirchen in Koblenz); in Blatt 6638
eingetragen am 14.03.2007; hierher Ubertragen am 15.05.2007.

4.6.1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 1

In unmittelbarer Nahe befindet sich ein Steinmetzbetrieb, in welchem larm- und staubin-
tensive Arbeiten ausgefuhrt werden. Der Rechtsinhaber hat seine Firma erweitert und sich
hinsichtlich der umliegenden Wohngebaude in der Art rechtlich abgesichert, als dass er
larm- und staubintensive Arbeiten ausfuhren darf.

Nach Auskunft des Rechtsinhabers sind fur die Nutzung als Steinmetzbetrieb Larmschutz-
gutachten erstattet worden. Danach verbleibt die Larmintensitat unter 56 DB.

Aufgrund des Einschichtbetriebs sind die Belastungszeiten auf normalen Tagesbetrieb
begrenzt.

Grundsatzlich kann jedoch dauerhaft Larm- und Staubbelastung, auch durch Anlieferver-
kehr nicht ausgeschlossen werden.

Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar am Dorfplatz. Aufgrund dessen Nutzung auch fur
festliche Anlasse sind auch durch diesen verstarkt Larm- und sonstige Belastungen nicht
auszuschliefden.

Die Belastung hieraus ist bereits durch einen Lageabschlag im Bodenrichtwert erfasst.

Es verbleibt somit die zusatzliche Belastung aus dem Steinmetzbetrieb zu berucksichti-
gen.

Wertminderung durch die beschrankte personliche Dienstbarkeit

In wieweit sich aufgrund der Wertminderung ein geringerer Nutzwert des Grundstucks
ergibt, ist zu hinterfragen. Hierzu hat sich die Unterzeichnerin beim ortlichen Gutachter-
ausschuss erkundigt.

Mitgeteilt wurde, dass bei erfolgten Verkaufen in angrenzenden Lagen kaum Auswirkun-
gen auf den Kaufpreis ergeben haben. D.h., potentielle Kaufer waren bereit, auch bei er-
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hohten Larmbelastungen in vergleichbaren Lagen Kaufpreise ohne zusatzliche Abschlage
zu akzeptieren.

Aufgrund der wachsenden Sensibilitat der Kaufer wird dennoch eine geringe Wertminde-
rung berucksichtigt.

Daten
Alter des Berechtigten 56 Jahre
Lebenserwartung 24,77 Jahre rd. 25 Jahre
It. Sterbetafel 2020 / 2022
Erldschen: Betriebsaufgabe / Tod des Berechtigten

In Wohngebieten liegt die zulassige Larmbelastung zw. 50 — 55 dB.
Die Larmbelastung des nahe gelegenen Steinmetzbetriebs liegt bzw. soll unter 56 dB ver-
bleiben. Larmspitzen konnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Wie bereits dargelegt, geht auch vom angrenzenden Dorfplatz eine Larmbelastung aus.
Diese ist bereits in der Verkehrswertermittiung erfasst.

Daher wird die zusatzliche Belastung durch den Steinmetzbetrieb hinsichtlich Auswirkun-
gen auf den Kaufpreis als gering eingeschatzt.

Fur die zusatzliche Wertminderung durch den Steinmetzbetrieb halt die Unterzeichnerin
einen gedampften zusatzlichen Abschlag in Hohe von 1 % auf den Verkehrswert fur an-
gemessen.

Wertminderung durch die Larm- und Staubbelastung

1 % des Verkehrswertes 5.370,00 €

rd. 5.400,00 €
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4.6.2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit Ifd. Nr. 2

Zur Lage der mit dem Stromleitungs- und Signalanlagenrecht belasteten Leitungen wurde
beim Rechtsnachfolger Energienetze Mittelrhein GmbH & Co.KG eine Leitungsauskunft
eingeholt.

Danach verlaufen die Leitungen auf der Sudseite Uber die gesamte Tiefe des Grundsticks
in West-Ost-Richtung, weiter in sudliche Richtung zu Flurstick Nr. 74/4.

Wertminderung durch das Stromleitungs- und Signalanlagenrecht

Belastete Flache incl. Schutzstreifen ca. 60,00 m?
Angepasster Bodenpreis der unbelasteten Flache 482,04 €/m?
Wertminderung der belasteten Flache in % 15,00 %
Tatsachliche Wertminderung 482,04 * 0,15 . 72,31 €/m?
Wertminderung: 60,00 m* * 72,31 €/m? 4.338,60 €

Die Wertminderung ist vom Verkehrswert in Abhangigkeit von der tatsachlich belasteten
Flache in Abzug zu bringen.

Wertminderung durch Leitungsrechte: 4.338,60 €
rd. 4.300,00 €
Wertminderung durch Belastungen insgesamt: 9.700,00 €

rd. 10.000,00 €
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5 Literaturverzeichnis und Literaturnachweis

5.1 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Abzeichnung der Flurkarte ( Kataster ) im Maf3stab 1 : 1000

Anlage 2 Abzeichnung Flurkarte aus dem Bauantrag

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 246 ,Hinter der Kirche*

Anlage 5 Gebaudestandard

Anlage 5 Flachenermittlung fir die Garage

Anlage 6 Planunterlagen der Planbau Merz-Hellinger GmbH, 56076 Koblenz, Emserstr. 171
Anlage 7 Berechnungen zum Objekt wie vor

Anlage 8 Fotos des Bewertungsobjektes

Anlage 9 Begriffserlauterungen fiir Sachwert- und Ertragswertberechnung

Samtliche Planunterlagen sind nicht zur Veroffentlichung bestimmt.

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO: Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB: Birgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG)

ErbbauRG: Gesetz Uber das Erbbaurecht
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV: Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten
WoFG: Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung
WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Mieth6hegesetz -MHG; am 01.09.2001 auler Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG: Pfandbriefgesetz

BelWertV: Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und
2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG: Gesetz Uber das Kreditwesen
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GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebau-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG: Bewertungsgesetz
ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz
ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[7] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010, Bundesanzeiger Verlags
GmbH Kaln

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand August 2022) erstellt.



