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GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fiir das als Bauplatz
genutzte Grundstiick in 53424 Remagen, MittelstraBe 158

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2024
ermittelt mit rd.

185.000,00 €

Ausfertiqung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 27 Seiten. Es wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiur meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: als Bauplatz genutztes Grundstlick

Objektadresse: 53424 Remagen
MittelstralRe 158

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummer
Remagen 10759 1

Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick GroRe
Remagen 34 69/17 1.312 m?

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Sinzig
Barbarossastrafie 21
53489 Sinzig

Auftrag vom 12.08.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
Wertermittlungsstichtag: 10.10.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 10.10.2024

/'\
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1.1
1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

Zum Auftrag
Verkehrs- und Geschiftslage

siehe Punkt 2.2.1 des Gutachtens

Baulicher Zustand

entfallt

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Es wurden keine baubehérdlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen bekannt.

Hausschwamm

entfallt

Okologische Altlasten

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Okologische Altlasten festgestellt werden.

Pachter

Es wurden keine Pachtverhaltnisse bekannt.

Wohnpreisbindung

entfallt

Gewerbe

Es ist kein Gewerbebetrieb gemeldet.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

/'\
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1.1.10 Energieausweis

entfallt

1.1.11 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre
Richtigkeit ~ Uberprift werden kénnen, muss aus
Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermogenswirksamen Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und von den Eigentimern schriftliche

Bestatigungen einzuholen.

1.2 Zum Objekt
Gegenstand der vorliegenden Verkehrswertermittlung ist die
Bewertung eines unbebauten Grundstiicks in Randlage von

Remagen, Stadtteil Kripp.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung handelt es sich
weitestgehend um eine Wiesenflache.

Fir die Lage des Bewertungsobjektes besteht ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. Dieser sieht stralRenseitig ein
Baufenster vor.

@“ T7 7

ungefahre Grenzdarstellung
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1.3 Zu den Ausfiihrungen

1.4 Allgemeine MaRgaben

Der ubrige Teil des Grundstickes ist nicht bebaubar.
Innerhalb der Bodenrichtwertzone, in der sich das
Bewertungsobjekt befindet, ist die durchschnittliche Grund-
stlicksgroRe mit 700 m? definiert. Fur die Bewertung des
gegenstandlichen Grundstiicks wurden zwei Bewertungs-
teilbereiche gebildet. Zum einen ein strallenseitig gelegener
Teilbereich der Gesamtflache, zum anderen ein riickseitig
gelegener Grundstlicksbereich, der sich auf die restliche
Flache erstreckt.

Die Bodenrichtwerte werden in der Regel zum 1. Januar eines
geraden Jahres verdffentlicht. Der aktuelle Bodenrichtwert
wurde am 01.01.2024 mit 235 €/m? angegeben. Der historisch
davor liegende Bodenrichtwert zum 01.01.2022 wurde
ebenfalls mit 235 €/m? veroffentlicht. Es zeigt sich, dass sich
zwischen den beiden Stichtagen der Bodenrichtwerte keine
Veranderungen am Bodenwert ergeben hat. Weitere
Steigerungen der Bodenrichtwerte zwischen dem 01.01.2024
und dem Wertermittlungsstichtag koénnen nicht erkannt
werden.

Der hintere Grundstiicksteilbereich, der nicht bebaubar ist,
wurde als hausnahes Gartenland bewertet. Fur die Ermittlung
des Bodenwertes wurde hierbei auf den Ansatz von
Bauerwartungsland zurtickgegriffen, jedoch mit dem Hinweis,
dass aufgrund des aktuellen, rechtskraftigen Bebauungsplans
nicht mit einer Bauerwartung zu rechnen ist. Hierbei handelt
es sich um ein dbliches Vorgehen zur Ermittlung von Flachen,
die hausnah liegen und nicht bebaubar sind.

Dem Bewertungsgrundstick ist ein schmales Flurstlck
vorgelagert (69/2), das sich in &ffentlicher Hand befindet.

in diesem Gutachten
Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die

in der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Gber

- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkungsschaden

durchgeflihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem Malle wertmindernd (nicht
tatsachlich) beriicksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich verninftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

/'\
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2. Grundstiicksbeschreibung
21 Grundstiucksdaten
Ort: 53424 Remagen
Strafe und Hausnummer: MittelstralRe 158
Amtsgericht: Sinzig
Grundbuch von: Remagen
Blatt 10759
Katasterbezeichnung: Gemarkung Remagen
Ifd. Nr.1  Flur 34  Flurstiick 69/17 GroRe: 1.312 m?

Wirtschaftsart:

Erholungsflache

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Stadt Remagen:

Stadtteil Kripp:

Einwohnerzahl:

Einwohnerzahl:

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt

Lage:

Entfernungen:

Verkehrslage des
Grundstiicks:

Wohn- und Geschaftslage:

Nachbarschaft und
Umgebung:

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Stadtteilrandlage

Entfernung zum Stadtzentrum Remagen:

Entfernung zu einer Hauptstralle:
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle:
Entfernung zum Bahnhof Remagen:

gute Verkehrslage

ca. 18.000

ca. 3.900

ca. 2km
am Objekt
ca.100 m

ca. 1,5km

gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Wohnen, Aul3enbereich

/'\
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2.2.2 Lage der Stadt
Landkreis: Ahrweiler

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Kreisstadt Bad Neuenahr-Ahrweiler ca. 14 km
zur Landeshauptstadt Mainz ca. 137 km
nach Sinzig ca. 5S5km
nach Bonn ca. 25km
nach Koblenz ca. 40 km

nachster Anschluss an
eine Bundesautobahn: A 61 von Koblenz nach Koéln
Anschluss Dreieck Sinzig ca. 10km

2.2.3 Infrastruktur

Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen, wie Einkaufs-
moglichkeiten, Verbrauchermarkte, Tankstellen, Kinder-
garten, Schulen, arztliche und zahnarztliche Versorgung,
Apotheken, Krankenhaus, Bankzweigstellen und eine
Postfiliale sind in der Stadt Remagen vorhanden.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung: W — Wohnbauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan 20.03/15 ,,Batterieweg”“ vom 14.12.2000
Art der baulichen Nutzung: WA - allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung: Grundfldchenzahl GRZ 0,4
Geschossflachenzahl GFz 0,8
Zahl der Vollgeschosse I

sonstige Festsetzungen: * Einzel- und Doppelhauser
» Satteldach / Walmdach
* Dachneigung 25 bis 45°

Anmerkung: Bezlglich  weiterer, evtl. verkehrswertbeeinflussender
Festsetzungen ist der rechtsglltige Bebauungsplan bei der
Stadt Remagen einzusehen.

/'\
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2.3.3 Bodenordnung

Das zu bewertende Grundstick ist gemal Grundbuchauszug
vom 12.08.2024 in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand
(Grundstiicksqualitat)

Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden

gemaR § 3 ImmoWertV 21: baureifes Land

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstlcks als
erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Gebihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation aus-
dricklich ausgeschlossen werden.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische
Grundstiickslage:

Grundstiicksform:
Hohenlage zur Strale:

Grundstiickslage:

2.5 ErschlieBung
StraBenart:
Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

eben
regelmafige Grundsticksform
normal

Grundstlick in StraRenreihe

Ortsdurchgangsstralie
maliger bis reger Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, einseitig gepflasterter
Gehweg, Parkstreifen

einseitig vorhanden

Strom, Wasser, Gas und Kanalanschluss liegen in der Stral3e

/'\
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2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

Grenzbebauung des Nachbargebaudes auf Flurstlick 69/16

keine wesentliche Grundstlickseinfriedung vorhanden

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestoérte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuchs bestehen folgende nicht
bewertete Eintragungen:

* Ver- und Entsorgungsleitungsrecht
* Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il und
[l verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.
/'\
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3. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das als Bauplatz genutzte Grundstick in
53424 Remagen, MittelstralRe 158 zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Remagen 10759 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Remagen 34 69/17 1.312 m?

Das (Teil-)Grundstick wird ausschliellich aus bewertungstechnischen Grinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstticksteile, die nicht vom dbrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von
diesem selbststandig verwertet (z. B. verauflert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

stral3enseitiger Bereich Bauplatz 700 m?
rickseitiger Bereich Garten/Wiese 612 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.312 m?

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwerti. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
o der Bodengite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

/'\
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3.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
»,StraBenseitiger Bereich*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 235,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = |baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstucksflache (f) = |700 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 110.10.2024

Entwicklungsstufe = |baureifes Land

Grundstticksflache (f) = | Gesamtgrundstiick = 1.312 m?
Bewertungsteilbereich = 700 m?

3.2.1 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsteilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 235,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 10.10.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 235,00 €/m?
Flache (m?) 700 700 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 235,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Bodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 235,00 €/m?
Flache X 700 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 164.500,00 €
rd. 165.000,00 €
/\
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3.3 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
»straBenseitiger Bereich*

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Ab-
weichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit
vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhalt-
nisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden
kdénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
Grundstiucksmerkmale und der allgemeinen Wertverhédltnisse mittels Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemafl zu
berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichs-
preisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

/'\
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3.3.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke
(Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete
Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der
diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, Grofle, beitragsrechtlicher
Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

3.3.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,strallenseitiger Bereich® sind
erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch
AuBBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 165.000,00 €

»StraBenseitiger Bereich“ (vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich

»StraBenseitiger Bereich“ = 165.000,00 €
/'\
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3.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
»rickseitiger Bereich*

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,riickseitiger Bereich*

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 30,00 €/m?

Flache (m?) X 612 m?

beitragsfreier Bodenwert = 18.360,00 €
rd. 18.400,00 €

3.5 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
»ruckseitiger Bereich*

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

3.5.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

3.5.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,riickseitiger Bereich“ sind erganzend
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen (z. B.
Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
(z. B. Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 18.400,00 €

»ruckseitiger Bereich“ (vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich

»ruckseitiger Bereich* = 18.400,00 €
/'\
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3.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letzt-
endlich handelt es sich um eine Schatzung.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben

unberiicksichtigt.

Der Verkehrswert fiir das als Bauplatz genutzte Grundstiick in 53424 Remagen,
MittelstraRe 158

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Remagen 10759 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Remagen 34 69/17

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2024 mit rd.

185.000,00 €

in Worten: einhundertfiinfundachtzigtausend Euro

geschatzt.

Der Wert des Bewertungsgrundstiicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungs-
teilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert
straldenseitiger Bereich 165.000,00 €
rickseitiger Bereich 18.400,00 €
Summe 183.400,00 €

/\
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet
unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt
unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte
Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf
die Hohe des fir den Auftragnehmer mdéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 10.01.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

/'\
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4. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[4] Sprengnetter /| Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand: 23.12.2024) erstellt.
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5. Verzeichnis der Anlagen
1.) Lage im Raum
2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4) Fotoliste
==
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Anlage 1) Lage im Raum

© Datengrundlage: Falk Verlag, 73760 Ostfildern

http://www.sprengnetter.de

/\
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan

" Goldene
Wiesen

© Datengrundlage: Falk Verlag, 73760 Ostfildern
http://www.sprengnetter.de
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

e e i

fE B B

al8

Bauland

O GeoBasis-DE [ LWermGeoRP 2024, dl-defby-2-0, www Ivermgeo.lp.de
-~ -

© Datengrundlage: Falk Verlag, 73760 Ostfildern
http://www.sprengnetter.de
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Anlage 4) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 und A2  Blick in die ErschlieSungsstralie

B. Grundstiicksansichten

Bild B1 bis B5 exemplarische Grundstlicksansichten

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 Blick in die ErschlieRungsstrale
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Bild A2  Blick in die ErschlieBungsstralte

B. Grundstiicksansichten

Bild B1  exemplarische Grundstiicksansicht
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Bild B3 exemplarische Grundstiicksansicht
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Bild B4 exemplarische Grundstiicksansicht

Bild B5 exemplarische Grundstiicksansicht
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