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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse:

Die Verkehrswerte der Verkehrsflache sowie der Geholz-/ Waldgrundstiicke im Auenbereich der Gemar-
kung 56812 Cochem wurden zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 wie folgt ermittelt:

Ifd. Nr. im Grundbuch | Gemarkung | Flur | Flurstick Nr. | tatsdchliche Nutzung Wert des Grundstticks
von Cochem Blatt 2822
1 Cochem 10 235/2 Verkehrsflache 35€
Ifd. Nr. im Grundbuch | Gemarkung | Flur | Flurstick Nr. | tatsdchliche Nutzung Verkehrswerte der
von Cochem Blatt 1694 Grundstiicke
2 Cochem 10 513/6 Geholz, Weg, Lagerplatz 735 €
3 Cochem 10 512/6 Geholz 575 €
4 Cochem 10 302/7 Geholz, Weg 1.550 €
5 Cochem 10 435/7 Geholz, Weg 900 €
11 Cochem 2 372/117 Geholz, Weg 860 €
13 Cochem 10 4/4 Wald, Geholz, Weg 1.350 €

Hinweis:

Die in dieser gutachterlichen Stellungnahme verwendeten Luftbildkarten (https://www.geoportal.rlp.de/) und Flur-
kartenausziige werden von der Vermessungs- und Katasterverwaltung (VermKV) Rheinland-Pfalz seit 3. Juni 2024
als ,Open Data” zur Verfligung gestellt. Fiir die Veroffentlichung der Geobasisdaten wird folgende Datenlizenz ver-
wendet: https://www.govdata.de/dll-de/by-2-0

Objekt:

unbebaute Grundstiicke im stidtebaulichen Aullenbereich von 56812 Cochem
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1  Vorbemerkungen und allgemeine Angaben

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde mit Schreiben vom 21.02.2024 durch das Vollstreckungsgericht
beim Amtsgericht in Cochem beauftragt, die Verkehrswerte der nachfolgend aufgefiihrten Grundsticke zu
ermitteln. Die Grundstiicke stehen in den Grundbiichern von Cochem Blétter 2822 und 1694.

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Cochem 2822 7

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Cochem 70 235/2 2m?
Flache insgesamt: 2 m2
Grundbuch von Blatt lfd. Nr.

Cochem 71694 2 bis5, 17 und 13

Gemarkung Flur Flurstticke Flache
Cochem 70 513/6 1.376 m?
Cochem 70 512/6 7.796 m?
Cochem 70 302/7 2.993 m?
Cochem 70 435/7 1.785 m?
Cochem 2 372/117 424 m?
Cochem 70 4/4 2.090 m?
Flache insgesamt: 9.864 m?

Zweck der Begutachtung ist die Zwangsversteigerung der Grundstiicke zur Aufhebung der Gemeinschaft.
Die Eigentiimer sind dem Grundbuch zu entnehmen.

Die Grundstiicke wurden durch den Unterzeichner am 23.06.2024 besichtigt. Wertermittlungsstichtag ist
ebenfalls der 23.06.2024.

Auf Grund des verhaltnismdlig geringen Wertniveaus der Grundstiicke wird das Ergebnis der Begutach-
tung durch den Unterzeichner als gutachterliche Stellungnahme mitgeteilt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

Die zu bewertenden Grundstticke liegen im stadtebaulichen Aullenbereich der Gemarkung Cochem (vgl.
auch Anlagen 1 und 2). Sie werden unterschiedlich genutzt.

Ein Grundsttick wird bereits seit langer Zeit als Fulweg im Bereich der EndertstrafSe genutzt (Flurstiick Nr.
235/2). Die Geholzgrundstiicke sind Gberwiegend durch Wirtschaftswege erschlossen; ein Grundsttick
(Flursttick Nr. 512/6) ist nur tiber andere Grundstticke erreichbar (Notweg). Die Flachen besitzen tber-
wiegend die Qualitat von ,Flachen der Forstwirtschaft” i. S. d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21. Ein Grundstick
ist auf Grund seiner Siedlungsndhe und Nutzbarkeit als sonstige Flache i.5.d. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21
zu qualifizieren (Flurstiick Nr. 372/117).

Nachfolgend werden die Lage- und Grundstiicksmerkmale der Grundstiicke beschrieben und dargestellt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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Lage und Art der Nutzung sowie Gestalt und Form der Grundstiicke:

Das Grundstiick wird bereits seit Jahren | Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. Nutzungsart
als Verkehrsflache (Fullweg) genutzt.

Cochem 10 235/2 Verkehrsfliche

Das Crundstiick liegt zwischen dem Hausgrundstiick Endert-
stralle 136 und dem Stralengrundsttick.

Das Grundstlick liegt rund 30 m ost-nord- | Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. Nutzungsart
ostlich der EndertstralRe. Es liegt in steilem
Geldnde, dasvon rd. 110 maufrd. 135 m
von Westen nach Osten ansteigt. Im Das Grundstiick ist ausweislich der Flurkarte tiber einen Weg

Nordwesten ist das Grundstiick mit dem erschlossen, der auch Teil des Bewertungsgrundstucks ist.
Teil eines Gebdudes tiberbaut. .

Cochem 10 513/6 Geholz, Fels, Weg, Lager

Das Grundsttick liegt rund 70 m ost-nord- | Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. Nutzungsart
ostlich der EndertstralRe. Es liegt in steilem
. Cochem 10 512/6 Geholz, Fels
Geldnde, dasvon rd. 135 maufrd. 185 m
von Westen nach Osten ansteigt. Das Grundsttick ist ausweislich der Flurkarte nicht erschlossen.

é

Objekt: unbebaute Grundsticke im stddtebaulichen Auenbereich von 56812 Cochem
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Das Grundstiick grenzt im Stdwesten | Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. Nutzungsart

uqmlttelbar an die Flurstticke 'des Qrund— - 3 302/7 Geholz, Fels und Weg

stlicks EndertstraBe 136. Es liegt in sehr

steilem Gelande, das von rd. 105 m auf
rd. 185 m von Stidwesten nach Nordos-
ten ansteigt. Im Westen ist das Grund-
stick mit dem Teil eines ehemaligen
Wirtschaftsgebdudes Giberbaut.

o

Das Grundstiick ist ausweislich der Flurkarte Giber einen Weg
erschlossen, der auch Teil des Bewertungsgrundstiicks ist.

Das Grundstiick liegt rd. 30 m nordost-
lich der Endertstralle. Es befindet sich in
sehr steilem und teilweise felsigem GCe-
lande, das von rd. 110 m auf rd. 190 m
von Stidwesten nach Nordosten ansteigt.

Gemarkung

Flur

Flurstiick Nr.

Nutzungsart

Cochem

10

435/7

Geholz, Fels und Weg

Das Grundstick ist ausweislich der Flurkarte tiber einen Weg-
erschlossen, der auch Teil des Bewertungsgrundstticks ist.

e

Das Grundstiick befindet sich am Ende
des Stichweges ,In der Flain“. Uber das
Grundsttick fiihrt teilweise ein FuBweg
von Osten nach Westen. Das Geldande
steigt nach Westen leicht an. Ein tlw. ver-
rohrter Bachlauf (Flain) verlduft augen-
scheinlich teilweise Giber das Grundstiick.

Gemarkung

Flur

Flurstiick Nr.

Nutzungsart

Cochem

2

372117

Geholz und Weg

Das Grundstiick wird Gber die StraRRe , In der Flain” erschlossen.

Objekt:

unbebaute Grundstiicke im stidtebaulichen Aullenbereich von 56812 Cochem
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Das Grundstiick liegt rund 35 m 6stlich | Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. Nutzungsart

der EndertstraBe. Es liegt in steilem Ge- | Cochem | 10 4/4 Cehélz und Weg
linde, das von rd. 120 m auf rd. 180 m
von Westen nach Osten ansteigt.

Das Grundstiick ist ausweislich der Flurkarte tiber einen Weg-
erschlossen, der auch Teil des Bewertungsgrundstticks ist.

3 Rechtliche Gegebenheiten

Beziiglich des Flurstiicks Nr. 235/2 in der Flur 10 (Verkehrsfliche) bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Cochem, Blatt 2822 folgende Eintragungen:
Lfd. Nr. 1:
, Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit (Gasversorgungsleitung) fiir rhenag Rheinische Energie Aktien-
gesellschaft, Koln; gemdals Bewilligung vom 08.02.1996 eingetragen am 21.08.1996 in Blatt 1027, hier-
her iibertragen am 01.01.2000.”
Ltd. Nr. 2:

,Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht) fiir die Stadt Cochem, gemal8 Bewilli-
gung vom 08.02.1996 eingetragen am 06.12.1996 in Blatt 1027, hierher (ibertragen am 01.01.2000.”

Die beiden Rechte belasten das bereits seit Jahren als 6ffentlicher Fulweg genutzte Grundstiick. Da in
vergleichbaren Verkehrsflachen tblicherweise dhnliche Leitungen verlaufen, ergibt sich aus der Belastung
kein signifikanter Werteinfluss.

Ausweislich der vorliegenden Ausziige aus den Geobasisinformationen liegen die Waldgrundstiicke in der
Flur 10 im Bereich eines Flora-Fauna-Habitat-Gebiets sowie eines Vogelschutzgebiets.

Die Lage der Grundstiicke in den Schutzgebieten hat keinen besonderen Einfluss auf die Verkehrswerte
der Grundstticke.

Objekt: unbebaute Grundsticke im stddtebaulichen Auenbereich von 56812 Cochem
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4 Ermittlung der Verkehrswerte
4.1 Grundstlicksdaten, Grundstiicke

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundsttickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Versteigerungs-
gericht auf Grundlage des Verkehrswerts i.5.d. § 194 BauGB festzusetzen. Die Wertermittlung erfolgt
demzufolge auch im Zwangsversteigerungsverfahren nach den Vorschriften der ImmoWertV. Nachfol-
gend werden die Verkehrswerte der Grundstiicke im Aufsenbereich der Gemarkung Cochem zum Wer-
termittlungsstichtag 23.06.2024 ermittelt.

Grundstticksbezeichnung Cochem Nutzung Flache
Interne Bezeichnung (Flur - Flurstiick Nr.)

A (10-235/2) Verkehrsflache 2 m?
Summe der Grundstticksflachen: 2 m2
Grundstticksbezeichnung Cochem Nutzung Flache
Interne Bezeichnung (Flur - Flurstiick Nr.)

B (10-513/6) Geholz, Weg, Lagerplatz 1.376 m2
C (10-512/6) Geholz 1.196 m?2
D (10-302/7) Geholz, Weg 2.993 m2
E (10-435/7) Geholz, Weg 1.785 m?
F (10-4/4) Wald, Geholz, Weg 2.090 m?
G (2-372/117) Geholz, Weg 424 m?
Summe der Grundstticksflachen: 9.864 m?2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. T ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskauf-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Land- oder forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhiltnissen,
der Lage sowie

* nach der Art der land- bzw. forstwirtschaftlichen Nutzung und,

* soweit diesbeziiglich eine Wertrelevanz festgestellt wurde, der Bonitét, ErschlieSungssituation, To-
pografie etc.

hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Die veroffent-
lichten Bodenrichtwerte wurden beziiglich ihrer absoluten Hohe auf Plausibilitat tiberprift und als zutref-
fend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des fiir die Ge-
meinde Cochem fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke vom Gutachterausschuss zum 01.01.2024
abgeleiteten Bodenrichtwerts. Dazu wurde der Bodenrichtwert hinsichtlich der durchschnittlichen Er-
schlieBungssituation und Topografie erganzt. Abweichungen des jeweiligen Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen werden durch entspre-
chende Anpassungen der Bodenrichtwerte berticksichtigt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5  Ermittlung der Verkehrswerte der Einzelgrundstiicke
5.1 Wertermittlung fiir das Grundstlick A (Gemarkung Cochem, Flur 10, Flurstiick Nr. 235/2)
5.1.1

Das Bewertungsgrundstiick wird bereits seit Jahrzehnten als Fufweg genutzt. Es ist folglich als Verkehrs-
fliche zu qualifizieren. Offentliche Verkehrsflichen haben als Gemeinbedarfsflichen grundsitzlich keinen
Verkehrswert. Das bedeutet jedoch nicht, dass sie keinen Wert besitzen. Der Wert derartiger Flachen
bemisst sich grundsétzlich nach der Qualitdt, die die Flachen besalen, kurz bevor sie einer Nutzung als
Verkehrsflache zugeftihrt wurden. Bei siedlungsnahen Flachen ist hier regelmaRig von der Qualitdt von
Bauerwartungsland (i.S.d. § 3 Abs. 2 ImmoWertV 21) auszugehen. Untersuchungen aus dem benachbar-
ten Landkreis Bernkastel-Wittlich haben gezeigt, dass vergleichbare Grundstiicke vielfach zu Kaufpreisen
an die Kommune verdufSert wurden, die bei rd. 25 % des Bodenwerts der angrenzenden Bodenrichtwert-
zone lagen. Das ist eine Grofenordnung, die auch fiir Bauerwartungsland mit einer verhaltnismafig lan-
gen Wartezeit bis zur stadtebaulichen Weiterentwicklung gezahlt wird.

Nachfolgend wird der Wert des Flurstiicks Nr. 235/2 auf Grundlage des Bodenrichtwerts fiir baureifes
Land in der Lage des Bewertungsgrundstiicks ermittelt. Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts ist
nicht erforderlich.

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) fiir baureifes Land betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstticks 70,00
€/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundsttcksflache (f)

Beschreibung des Grundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Nutzungsart

= baureifes Land
= MI (Mischgebiet)
= frei

= offen

= 450 m?

= 23.06.2024
= Verkehrsfliche
= Fulweg

Bodenwertermittlung des Grundstticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2024 X 1,00

I1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage durchschnittlich durchschnittlich X 1,00

Art der baulichen MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung

lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?2

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?
Entwicklungsstufe | baureifes Land Verkehrsflache X 0,25
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 17,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 17,50 €/m?
Flache x 2 m2
Bodenwert = 35,00 €
rd. 35,00 €

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 insgesamt 35,00 €.

5.1.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstticks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussun-
gen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 35,00 €
Wert der AuBenanlagen (keine dem Eigentum zuzuordnende Aufenanlagen vorhanden) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 35,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
Vergleichswert = 35,00 €

rd. 35,00 €

5.1.3 Wert des Grundstiicks A (Gemarkung Cochem, Flur 10, Flurstiick Nr. 235/2)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 35,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Grundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 — unter Berdicksichtigung
einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

35,00 €

geschatzt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.2 Wertermittlung fiir das Grundsttick B (Gemarkung Cochem, Flur 10, Flurstiick Nr. 513/6)

Das Grundstiick wird ausschliel’lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche auf-
geteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (brigen
Grundstticksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verdufRert) werden
konnen bzw. sollen, die aber eine unterschiedliche Qualitat aufweisen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A (Geholz) Geholz 1.272 m?
B (Weg) Weg 97 m?
C (Lagerplatz) Lager 7 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.376 m?2

5.2.1

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 0,40 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Bodenwertermittlung Teilbereich A

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft — FdLuF - (§ 3 Abs.1T ImmoWertV 21)
Nutzungsart = forstwirtschaftliche Flache

Grundstticksflache = keine Angabe

WegeerschlieRung = Waldweg

Topografie = starke Hanglage

Beschreibung des Teilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 23.06.2024
Entwicklungsstufe = FdLuF

Nutzungsart = tlw. Geholz, tlw. felsig
Grundstiicksflache = 1.272 m?
Wegeerschliefung = Waldweg

Topografie = sehr starke Hanglage

Bodenwertermittlung des Teilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 0,40 €/m2 | Erlauterung

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Teilbereich
23.06.2024 X 1,00

Richtwertgrundstiick
01.01.2024

Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe FdLuF (§ 3 Abs.T Im- FdLuF (§ 3 Abs.T Im- x 1,00

moWertV 21) moWertV 21)
Nutzungsart Geholz Geholz/Fels x 0,90 E1
Wegeerschliefung Waldweg Waldweg x 1,00
Geldandeneigung starke Hanglage sehr starke Hanglage X 0,90 E2
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,32 €/m2

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,32 €/m2
Flache X 1.272 m2
Bodenwert = 407,04 €

rd. 407,00 €

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 insgesamt 407,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks bestehen teilweise auch offene Felsformationen. Der diesbezlgliche Werteinfluss
wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 10 % geschatzt.

E2
Das Bewertungsgrundstiick besitzt im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick eine noch starkere Hanglage. Der diesbe-
ziigliche Werteinfluss wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 10 % geschatzt.

5.2.2 Vergleichswertermittlung Teilbereich A

Zur Bewertung des Grundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch
Aufwuchs oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” (vgl. Bodenwertermittlung) 407,00 €
Wert der AuRenanlagen (Aufwuchs) + 300,00 €
vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 707,00 €
markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 707,00 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 707,00 €
Anmerkung:

Der Wertanteil des Aufwuchses am Vergleichswert wird hier mit rd. 300 € geschatzt.

5.2.3 Bodenwertermittlung Teilbereich B

Ein Teil des Bewertungsgrundstiicks wird als privater Weg genutzt, der der Erschliefung des Bewertungs-
grundstticks wie auch der benachbarten Grundstiicke dient. Da die Wertanteile der ErschlieBungsflachen
regelmalig im Bodenwert der angrenzenden und durch den Weg erschlossenen Grundstiicke — hier der
Geholzgrundstiicke — enthalten sind, ist der Wegeflache kein eigenstandiger Wert beizumessen. Der Teil-
bereich fliefSt folglich mit einem Bodenwert von 0 € in die Bewertung ein.

5.2.4 Bodenwertermittlung Teilbereich C

Der Bodenwert des Teilbereichs C wird auf Grundlage des Bodenrichtwerts fiir Griinland in der benach-
barten Bodenrichtwertzone ermittelt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die angrenzende Bodenrichtwertzone 1,40 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Boden-
richtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.T ImmoWertV 21)
Nutzungsart = Grinland
WegeerschlieBung = WegeerschlieBung vorhanden

Beschreibung des Teilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 23.06.2024

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Lagerplatz

Wegeerschliellung = Wegeerschliefung vorhanden

Bodenwertermittlung des Teilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 1,40 €/m2 | Erlauterung
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Teilbereich Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2024 X 1,00
1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe FdLuF (§ 3 Abs.T Im- FdLuF (§ 3 Abs.T Im- x 1,00

moWertV 21) moWertV 21)
Nutzungsart Grinland Lagerplatz X 1,00 E1
WegeerschlieBung vorhanden vorhanden X 1,00
Geldndeneigung eben bis hangig eben x 1,00
Lage Aufenbereich Siedlungsnéhe x 2,70 E2
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 3,78 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erldauterung
relativer Bodenwert = 3,78 €/m?
Flache x 7 m2
Bodenwert = 26,46 €
rd. 26,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 insgesamt 26,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Der diesbeziigliche Werteinfluss ist in der nachfolgenden Anpassung an die Lage enthalten.

E2

Aullenbereichsgrundstiicke in Siedlungsndhe werden vielfach auch auBerlandwirtschaftlich (z.B. als Lagerfldche) genutzt.
Untersuchungen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Land Rheinland-Pfalz haben gezeigt, dass
derartige Flachen im Zustdndigkeitsbereich des Gutachterausschusses Osteifel-Hunsriick durchschnittlich zu Kaufpreisen
gehandelt werden, die beim rd. 2,7-fachen des landwirtschaftlichen Bodenwertniveaus liegen”.

") vgl. [71, Abschnitt 4.7.3.2 Vergleichsfaktoren fir Flichen der Land- und Forstwirtschaft und Sonstige Fichen, Seiten 267 ff.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.2.5  Vergleichswertermittlung Teilbereich C

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs “C (Lagerplatz)” sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch AufSenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspe-
zifische Grundstticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “C (Lagerplatz)” (vgl. Bodenwertermittlung) 26,00 €
Wert der AuBenanlagen (keine werterheblichen vorhanden) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “C (Lagerplatz)” = 26,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “C (Lagerplatz)” = 26,00 €
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “C (Lagerplatz)” = 26,00 €

rd. 26,00 €

5.2.6 Verkehrswert des Grundstiicks (Flur 10, Flurstiick Nr. 513/6)

Der Wert des Grundstticks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A (Geholz) 707,00 €
B (Weg) 0,00 €
C (Lagerplatz) 26,00 €
Summe 733,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tiblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich an der Summe der Werte der Teilbereiche orientieren. Der Vergleichswert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 733,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 — unter Berticksich-
tigung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

735,00 €

geschatzt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.3  Wertermittlung fiir das Grundsttick C (Gemarkung Cochem, Flur 10, Flurstiick Nr. 512/6)

5.3.1

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 0,40 €/m?2 zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft — FALuF - (§ 3 Abs.1T ImmoWertV 21)

= forstwirtschaftliche Fliche

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstticksflache
WegeerschlieBung
Topografie

= keine Angabe
= Waldweg

= starke Hanglage

Beschreibung des Teilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstticksflache
Wegeerschliefung
Topografie

= 23.06.2024
= FdLuF

= tlw. Geholz, tlw. Fels

= 1.196 m?
= keine

Bodenwertermittlung des Grundstiicks

sehr starke Hanglage

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

0,40 €/m2 | Erlauterung

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag

01.01.2024

23.06.2024

X 1,00

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wert

beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- oder | Flachen der Land- oder | x 1,00
Forstwirtschaft (§ 3 Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
Abs.T ImmoWertV 21) ImmoWertV 21)

Nutzungsart Geholz Geholz/Fels x 0,80 E1
WegeerschlieBung WegeerschlieBung Notwegeerschliefung X 0,80 E2
Geldndeneigung starke Hanglage sehr starke Hanglage x 0,90 E3
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,23 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erldauterung
relativer Bodenwert = 0,23 €/m2
Flache x 1.196 m?
Bodenwert = 275,08 €

rd. 275,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 insgesamt 275,00 €.

Objekt:

unbebaute Grundstiicke im stidtebaulichen Aullenbereich von 56812 Cochem
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks bestehen in Teilen auch offene Felsformationen. Der diesbeziigliche Werteinfluss
wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 20 % geschétzt.

E2
Das Bewertungsgrundstiick ist nur tiber benachbarte Gehdlzgrundstiicke zu erreichen. Eine ErschlieBung tiber einen Weg
besteht nicht. Der diesbeziigliche Werteinfluss wird hier mit rd. — 20 % geschatzt.

E3
Das Bewertungsgrundstiick besitzt im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundsttick eine noch starkere Hanglage. Der diesbe-
ziigliche Werteinfluss wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 10 % geschatzt.

5.3.2 Vergleichswertermittlung Teilbereich A

Zur Bewertung des Grundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch
Aufwuchs oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” (vgl. Bodenwertermittlung) 275,00 €
Wert der AuRenanlagen (Aufwuchs) + 300,00 €
vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 575,00 €
markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 575,00 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geh6lz)” = 575,00 €
Anmerkung:

Der Wertanteil des Aufwuchses am Vergleichswert wird hier mit rd. 300 € geschatzt.

5.3.3 Verkehrswert des Grundstiicks (Flur 10, Flurstiick Nr. 512/6)

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 575,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Grundsttick wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 — unter Berticksich-
tigung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

575,00 €

geschatzt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.4 Wertermittlung fiir das Grundsttick D (Gemarkung Cochem, Flur 10, Flursttick Nr. 302/7)

Das Grundstiick wird ausschliel’lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche auf-
geteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (brigen
Grundstticksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verdufRert) werden
konnen bzw. sollen, die aber eine unterschiedliche Qualitat aufweisen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A (Geholz) Geholz 2.877 m2
B (Weg) Weg 116 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.993 m?2

5.4.1

Bodenwertermittlung Teilbereich A

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 0,40 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft — FdLuF - (§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)
= forstwirtschaftliche Fliche

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstiicksflache
WegeerschlieRung
Topografie

= keine Angabe

= Waldweg

= starke Hanglage

Beschreibung des Teilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstticksflache
Wegeerschliefung
Topografie

= 23.06.2024

= FdLuF

= tlw. Geholz, tlw. Fels

= 2.877 m?
= Waldweg

= sehr starke Hanglage

Bodenwertermittlung des Teilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,40 €/m2| Erlauterung
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Teilbereich Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2024 X 1,00

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe FdLuF (§ 3 Abs.1 Im- FALuF (§ 3 Abs.T Im- X 1,00

moWertV 21) moWertV 21)
Nutzungsart Geholz Geholz/Fels X 0,80 E1
WegeerschlieBung Waldweg Waldweg X 1,00
Geldndeneigung starke Hanglage sehr starke Hanglage x 0,90 E2
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,29 €/m2

Objekt:

unbebaute Grundstiicke im stidtebaulichen Aullenbereich von 56812 Cochem
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,29 €/m2
Flache X 2.877 m2
Bodenwert = 834,33 €

rd. 834,00 €

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 insgesamt 834,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks bestehen zum Teil auch offene Felsformationen. Der diesbezigliche Werteinfluss
wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 20 % geschtzt.

E2
Das Bewertungsgrundstiick besitzt im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick eine noch starkere Hanglage. Der diesbe-
ziigliche Werteinfluss wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 10 % geschatzt.

5.4.2 Vergleichswertermittlung Teilbereich A

Zur Bewertung des Grundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch
Aufwuchs oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” (vgl. Bodenwertermittlung) 834,00 €
Wert der AuRenanlagen (Aufwuchs) + 700,00 €
vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 1.534,00 €
markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 1.534,00 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 1.534,00 €
Anmerkung:

Der Wertanteil des Aufwuchses am Vergleichswert wird hier mit rd. 700 € geschatzt.

5.4.3 Bodenwertermittlung Teilbereich B

Ein Teil des Bewertungsgrundstiicks wird als privater Weg genutzt, der der Erschliefung des Bewertungs-
grundstticks wie auch der benachbarten Grundstiicke dient. Da die Wertanteile der ErschlieBungsflachen
regelmalig im Bodenwert der angrenzenden und durch den Weg erschlossenen Grundstiicke — hier der
Geholzgrundstiicke — enthalten sind, ist der Wegeflache kein eigenstandiger Wert beizumessen. Der Teil-
bereich fliefSt folglich mit einem Bodenwert von 0 € in die Bewertung ein.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.4.4 Verkehrswert des Grundstiicks D (Flur 10, Flurstiick Nr. 302/7)

Der Wert des Grundstticks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A (Geholz) 1.534,00 €
B (Weg) 0,00 €
Summe 1.534,00 €

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich an der Summe der Werte der Teilbereiche orientieren. Der Vergleichswert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.534,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Grundsttick wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 — unter Berticksich-
tigung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

1.550,00 €

geschatzt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.5 Wertermittlung fiir das Grundstiick E (Gemarkung Cochem, Flur 10, Flurstiick Nr. 435/7)

Das Grundstiick wird ausschliel’lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche auf-
geteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (brigen
Grundstticksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verdufRert) werden
konnen bzw. sollen, die aber eine unterschiedliche Qualitat aufweisen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A (Geholz) Geholz 1.719 m2
B (Weg) Weg 66 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.785 m2

5.5.1 Bodenwertermittlung Teilbereich A

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 0,40 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft — FdLuF - (§ 3 Abs.T ImmoWertV 21)
= forstwirtschaftliche Fliche

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstiicksflache
WegeerschlieRung
Topografie

Beschreibung des Teilbereichs
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstticksflache
Wegeerschliefung
Topografie

Bodenwertermittlung des Teilbereichs

keine Angabe

= Waldweg

starke Hanglage

23.06.2024
FdLuF
tlw. Geholz, tlw. Fels

= 1.719 m?
= Waldweg

sehr starke Hanglage

E]
4

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,40 €/m2| Erlauterung
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Teilbereich Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2024 X 1,00

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe FdLuF (§ 3 Abs.1 Im- FALuF (§ 3 Abs.T Im- X 1,00

moWertV 21) moWertV 21)
Nutzungsart Geholz Geholz/Fels X 0,80 E1
WegeerschlieBung Waldweg Waldweg X 1,00
Geldndeneigung starke Hanglage sehr starke Hanglage x 0,90 E2
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,29 €/m2

Objekt:

unbebaute Grundstiicke im stidtebaulichen Aullenbereich von 56812 Cochem
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,29 €/m2
Flache x 1.719 m2
Bodenwert = 498,51 €

rd. 499,00 €

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 insgesamt 499,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks bestehen zum Teil auch offene Felsformationen. Der diesbeziigliche Werteinfluss
wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 20 % geschtzt.

E2
Das Bewertungsgrundstiick besitzt im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick eine noch starkere Hanglage. Der diesbe-
ziigliche Werteinfluss wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 10 % geschatzt.

5.5.2 Vergleichswertermittlung Teilbereich A

Zur Bewertung des Grundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch
Aufwuchs oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” (vgl. Bodenwertermittlung) 499,00 €
Wert der AuRenanlagen (Aufwuchs) + 400,00 €
vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 899,00 €
markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 899,00 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Geholz)” = 899,00 €
Anmerkung:

Der Wertanteil des Aufwuchses am Vergleichswert wird hier mit rd. 400 € geschatzt.

5.5.3 Bodenwertermittlung Teilbereich B

Ein Teil des Bewertungsgrundstiicks wird als privater Weg genutzt, der der Erschliefung des Bewertungs-
grundstticks wie auch der benachbarten Grundstiicke dient. Da die Wertanteile der ErschlieBungsflachen
regelmalig im Bodenwert der angrenzenden und durch den Weg erschlossenen Grundstiicke — hier der
Geholzgrundstiicke — enthalten sind, ist der Wegeflache kein eigenstandiger Wert beizumessen. Der Teil-
bereich fliefSt folglich mit einem Bodenwert von 0 € in die Bewertung ein.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.5.4 Verkehrswert des Grundstiicks E (Flur 10, Flurstiick Nr. 435/7)

Der Wert des Grundstticks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A (Geholz) 899,00 €
B (Weg) 0,00 €
Summe 899,00 €

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich an der Summe der Werte der Teilbereiche orientieren. Der Vergleichswert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 899,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Grundsttick wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 — unter Berticksich-
tigung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

900,00 €

geschatzt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.6 Wertermittlung fiir das Grundsttick F (Gemarkung Cochem, Flur 10, Flurstiick Nr. 4/4)

Das Grundstiick wird ausschliel’lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche auf-
geteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (brigen
Grundstticksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verdufRert) werden
konnen bzw. sollen, die aber eine unterschiedliche Qualitat aufweisen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A (Geholz) Wald/Geholz 2.050 m2
B (Weg) Weg 40 m?2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.090 m?2

5.6.1

Bodenwertermittlung Teilbereich A

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 0,40 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft — FdLuF - (§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)
= forstwirtschaftliche Fliche

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstiicksflache
WegeerschlieRung
Topografie

= keine Angabe
= Waldweg

= Starke Hanglage

Beschreibung des Teilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstticksflache
Wegeerschliefung
Topografie

= 23.06.2024
= FdLuF

= Wald/Geholz
= 2.090 m?

= Waldweg

= sehr starke Hanglage

Bodenwertermittlung des Teilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,40 €/m2| Erlauterung
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Teilbereich Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2024 X 1,00

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe FdLuF (§ 3 Abs.1 Im- FALuF (§ 3 Abs.T Im- X 1,00

moWertV 21) moWertV 21)
Nutzungsart Geholz Wald/Geholz x 1,00
WegeerschlieBung Waldweg Waldweg X 1,00
Geldndeneigung starke Hanglage sehr starke Hanglage x 0,90 E2
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,36 €/m2

Objekt:

unbebaute Grundstiicke im stidtebaulichen Aullenbereich von 56812 Cochem
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,36 €/m2
Flache X 2.050 m2
Bodenwert = 738,00 €

rd. 738,00 €

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 insgesamt 738,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Das Bewertungsgrundstiick besitzt im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick eine noch starkere Hanglage. Der diesbe-
ziigliche Werteinfluss wird hier mit einem Abschlag in Hohe von rd. — 10 % geschatzt.

5.6.2 Vergleichswertermittlung Teilbereich A

Zur Bewertung des Grundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch
Aufwuchs oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Wald/Geholz)” (vgl. Bodenwertermittlung) 738,00 €
Wert der AuRenanlagen (Aufwuchs) + 600,00 €
vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Wald/Geholz)” = 1.338,00 €
markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A” = 1.338,00 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Wald/Geholz)” = 1.338,00 €

Anmerkung:
Der Wertanteil des Aufwuchses am Vergleichswert wird hier mit rd. 600 € geschatzt.

5.6.3 Bodenwertermittlung Teilbereich B

Ein Teil des Bewertungsgrundstiicks wird als privater Weg genutzt, der der Erschliefung des Bewertungs-
grundstticks wie auch der benachbarten Grundstiicke dient. Da die Wertanteile der ErschlieBungsflachen
regelmalig im Bodenwert der angrenzenden und durch den Weg erschlossenen Grundstiicke — hier der
Geholzgrundstiicke — enthalten sind, ist der Wegeflache kein eigenstandiger Wert beizumessen. Der Teil-
bereich flieit folglich mit einem Bodenwert von 0 € in die Bewertung ein.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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5.6.4 Verkehrswert des Grundstiicks F (Flur 10, Flurstiick Nr. 4/4)

Der Wert des Grundstticks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A (Geholz) 1.340,00 €
B (Weg) 0,00 €
Summe 1.340,00 €

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich an der Summe der Werte der Teilbereiche orientieren. Der Vergleichswert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.340,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Grundsttick wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 — unter Berticksich-
tigung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

1.350,00 €

geschatzt.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem



A

e

.mOBILFENBEWERTUNG

/ Sachverstindigenbiiro Soot 24/002c Seite 26 von 30

5.1 Wertermittlung fiir das Grundstiick G (Gemarkung Cochem, Flur 2, Flurstiick Nr. 372/117)

Das Grundstiick wird ausschliel’lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche auf-
geteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (brigen
Grundstticksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verdufRert) werden
konnen bzw. sollen, die aber eine unterschiedliche Qualitat aufweisen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A (Geholz) Geholz 394 m2
B (Weg) Weg 30 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 424 m?2

5.1.1 Bodenwertermittlung Teilbereich A

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 0,40 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft — FdLuF - (§ 3 Abs.T ImmoWertV 21)
Nutzungsart = forstwirtschaftliche Flache

Grundstticksflache = keine Angabe

WegeerschlieRung = Waldweg

Topografie = Starke Hanglage

Beschreibung des Teilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 23.06.2024
Entwicklungsstufe = FdLuF
Nutzungsart = Geholz
Grundstticksflache = 394 m?
Wegeerschliefung = Waldweg
Topografie = malige Hanglage

Bodenwertermittlung des Teilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 0,40 €/m2| Erlduterung

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2024 X 1,00

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- oder | Flachen der Land- oder | x 1,00
Forstwirtschaft (§ 3 | Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
Abs.T ImmoWertV 21) ImmoWertV 21)
Nutzungsart Geholz Geholz X 1,00
WegeerschlieBung Waldweg Waldweg X 1,00
Lage Aufenbereich Siedlungsnahe x 3,80 E1
Geldndeneigung starke Hanglage malige Hanglage x 1,10 E2

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis

1,67 €/m?

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

relativer Bodenwert = 1,67 €/m2

Flache x 394 m2

Bodenwert = 657,98 €
rd. 658,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 insgesamt 658,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Geholzflachen in Siedlungsndhe werden vielfach auch auRerlandwirtschaftlich (z.B. als Lagerflache) genutzt. Untersuchun-
gen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte im Land Rheinland-Pfalz haben gezeigt, dass derartige Fla-
chen im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Osteifel-Hunsriick durchschnittlich zu Kaufpreisen gehandelt

werden, die beim rd. 3,8-fachen des forstwirtschaftlichen Bodenwertniveaus liegen?.

E1

Das Bewertungsgrundstiick besitzt im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick eine mafBigere Hanglage. Der diesbeziig-

liche Werteinfluss wird hier mit einem Zuschlag in Hohe von rd. + 10 % geschatzt.

5.1.2 Vergleichswertermittlung Teilbereich A

Zur Bewertung des Grundstticks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch

Aufwuchs oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Wald/Geholz)” (vgl. Bodenwertermittlung)
Wert der AufRenanlagen (Aufwuchs)

vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Wald/Geholz)”
markttibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A”
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “A (Wald/Geholz)”

Anmerkung:
Der Wertanteil des Aufwuchses am Vergleichswert wird hier mit rd. 200 € geschatzt.

5.1.3 Bodenwertermittlung Teilbereich B

658,00 €
200,00 €

858,00 €
0,00 €

858,00 €
0,00 €

858,00 €

Ein Teil des Bewertungsgrundstiicks wird als privater Weg genutzt, der der Erschliefung des Bewertungs-
grundstticks wie auch der benachbarten Grundstiicke dient. Da die Wertanteile der ErschlieBungsflachen
regelmafig im Bodenwert der angrenzenden und durch den Weg erschlossenen Grundstiicke — hier der
Geholzgrundstiicke — enthalten sind, ist der Wegefldache kein eigenstandiger Wert beizumessen. Der Teil-

bereich fliefSt folglich mit einem Bodenwert von 0 € in die Bewertung ein.

22) vgl. [7], Abschnitt 4.7.3.2 Vergleichsfaktoren fir Flichen der Land- und Forstwirtschaft und Sonstige Fichen, Seiten 267 ff.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem



P -t"'\

e

7 MMOBILIENBEWERTUNG
/ Sachverstindigenbiiro Soot

24/002c

Seite 28 von 30

5.1.4 Verkehrswert des Grundstiicks G (Flur 2, Flurstiick Nr. 372/117)

Der Wert des Grundstticks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A (Geholz) 858,00 €
B (Weg) 0,00 €
Summe 858,00 €

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden @iblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich an der Summe der Werte der Teilbereiche orientieren. Der Vergleichswert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 858,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Grundsttick wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 — unter Berticksich-
tigung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

geschatzt.

6 Zusammenfassung der Verkehrswerte

860,00 €

Die Verkehrswerte der Verkehrsfldache sowie der als Geholz/ Wald genutzten Grundstiicke im Auenbereich
der Gemarkung 56812 Cochem wurden zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2024 wie folgt ermittelt:

Ifd. Nr. im Grundbuch | Gemarkung | Flur | Flursttick Nr. | tatsdchliche Nutzung Wert des Grundstticks
von Cochem Blatt 2822
1 Cochem 10 235/2 Verkehrsflache 35€
Ifd. Nr. im Grundbuch | Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. | tatsdchliche Nutzung Verkehrswerte der
von Cochem Blatt 1694 Grundstticke
2 Cochem 10 513/6 Geholz, Weg, Lagerplatz 735 €
3 Cochem 10 512/6 Geholz 575 €
4 Cochem 10 302/7 Geholz, Weg 1.550 €
5 Cochem 10 435/7 Geholz, Weg 900 €
11 Cochem 2 372/117 Geholz, Weg 860 €
13 Cochem 10 4/4 Wald, Geholz, Weg 1.350 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Landkern, 24. Juli 2024

Dipl.-Ing. (Univ.) Klaus-Peter Soot

Vermessu ngsassessor

Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen

Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

Objekt:

unbebaute Grundstiicke im stidtebaulichen Aullenbereich von 56812 Cochem
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7  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte und Umgebungskarte mit Kennzeichnung der Lage des Orts und des Be-
wertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Flurkarte ohne Mal8stab mit Fotoiibersichtsplan und Kennzeichnung der

Aufnahmestandpunkte mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

8 Rechtsgrundlagen der Wertermittlung und verwendete Bewertungsliteratur
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

ImmoWertV 2021:

Verordnung Gber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. 1 S. 2805)

ZVG:

Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil IlI,
Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 24 des Ge-
setzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606) gedndert worden ist.

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]  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, H. O. / Kierig, J. / DrieBen, S.: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung — Grundlagen
marktkonformer Wertermittlungen, 3. Auflage, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Zimmermann, P. u.a.: Der Verkehrswert von Grundstticken, Rechtliche Belastungen und ihr Einfluss
auf die Wertfindung, Verlag Vahlen, Miinchen 1999

[6] Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzei-
gerverlag, 9. Auflage 2020 und Kleiber-digital 2024

[7] Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz, Landesgrundstticks-
marktberichte 2023 mit Fortschreibung der Marktdaten im Juli 2023

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem
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é Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Die in den Anlagen enthaltenen Kartenausziige sind urheberrechtlich geschditzt.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Objekt: unbebaute Grundstiicke im stadtebaulichen Aufienbereich von 56812 Cochem



