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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 11.12.2024 vom

Amtsgericht Sinzig

Barbarossastrafie 21

53489 Sinzig

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungsgrundbuch von
Unkelbach, Blatt 1907 eingetragenen 50 / 100 Miteigentumsanteils-an dem
Grundstiick

Gemarkung Unkelbach, Flur 3, Flurstiick 526/4, Erholungsflache: "Am
Weiher" in der Grof3e von 1.011 m?

Gemarkung Unkelbach, Flur 13, Flurstiick 8, Gebaude- und Freiflache:
"Am Weiher X" in der Grof3e von 108 m? und

Gemarkung Unkelbach, Flur 3-Nr. 526/6, Gebaude-und Freifliche: "Am
Weiher X" in der Grofie von 100 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der:im Neu-Bau gelegenen
Wohnung, deren Rdume im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichnet sind,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfithren zu kénnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines-erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Donnerstag, den 06.02.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:

- die Antragstellerin/Miteigentiimerin

- die Antragsgegnerin/Miteigentiimerin
- Ehemann der Antragsgegnerin.
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Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Wohnfldche wurde aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Die den Aufteilungsplanen entnommenen
Grundrisszeichnungen wurden dem Bestand entsprechend unmaBstablich
erganzt.

Das Objekt ist derzeit unbewohnt.

Anmerkung zu der Bezeichnung der Geschosse im vorliegenden Gutachten:
Diese wird im Weiteren von Grundbuch, Teilungserkldrung und
Aufteilungsplidnen tibernommen. Hiernach sind im "Erdgeschoss", neben
dem Hauseingangsflur zu der zu bewertenden Wohnung ,weiterhin als
"Keller" bezeichnete Rdume vorhanden.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis:bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach:den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 53424 Remagen-Unkelbach
Am Weiher X
Amtsgericht : Sinzig
Wohnungsgrund- : Unkelbach, Blatt 1907
buch von

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Gemarkung

Flurstiicke

Miteigentumsanteil

Eintragungen im Be-
standsverzeichnis

-5-

: Unkelbach
Flur Grofle
1 526/4 3 1.011 m?
8 13 108 m?
526/6 3 100 m?
gesamt 1.219 m?

:50/100

: Miteigentumsanteil von:-50./ 100 Anteil-an

dem Grundstiick

Gemarkung Unkelbach, Flur 3, Flur-

stiick 526/4 Erholungsflache: "Am Weiher" in
der Grof3e von 1.011 m?

Gemarkung Unkelbach, Flur 13, Flurstiick 8,
Gebaude- und Freiflache; "Am Weiher X" in
der Gréfle von 108.m?,

Gemarkung Unkelbach, Flur 3, Flur-

stiick 526/6, Gebaude- und Freifliche: "Am
Wetiher X" in der Grofie von 100 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Neu-Bau gelegenen Wohnung bestehend aus:
Erdgeschoss: zwei Rdume (im Aufteilungs-
plan als'Kellerraum bezeichnet), Flur, Trep-
penaufgang, Terrasse!,

Obergeschoss: Wohnzimmer, Kiiche, Bad mit
WC, Flur, Treppenaufgang,

Dachgeschoss: drei Schlafzimmer, Flur, Trep-
penaufgang.

Die Rdaume der vorbezeichneten Wohnung
sind in dem Aufteilungsplan mit Nr. 1 be-
zeichnet.

Das Miteigentum ist durch die Einrdiumung
der zu den anderen Miteigentumsanteilen, ein-
getragen im Grundbuch von Unkelbach,

Blatt 1908, gehorenden Sondereigentums-

! Anmerkung: Die Terrasse ist in der Ortlichkeit auf Hohe der Raume des Obergeschosses gelegen.

-



Lasten in Abt. II des
Grundbuches!

Baulasten

rechte beschrankt.
weitere Eintragungen siehe Grundbuch

. Ifd. Nr. 2: Vorkaufrecht fiir alle Verkaufsfille,

vererblich, zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers der Wohnung Nr. 22

1fd. Nr. 3: - jetzt lastend nur noch auf
1/2 Anteil 3b) — Vormerkung zur Sicherung
des bedingten Riickiibertragungsanspruchs?

Ifd. Nr. 5: Testamentsvollstreckungsvermerk
bzgl. Abt. I Nr. 6.1 und 6.2?

: gemil Bescheinigung des Kreises Ahrweiler

vom 13.01.2025:"
Zu Lasten der Flurstiicke 526/6 und 8 sind
keine Eintragungen vorhanden.

Zu Lasten des Flurstiicks 526/4 ist folgende
Eintragung vorhanden: Baulastenblatt Nr. 21,
Seite 1

Der jeweilige Eigentiimer gestattet, dass von
seinem Grundstiick die im zugehorigen, be-
glaubigten, katasteramtlichen Lageplan* griin
gekennzeichnete Flidche bei der Bemessung
der Abstandsfliche gem. § 8 LBauO 1986
dem Grundstiick in der Gemarkung Unkel-
bach, Flur 3, Flurstiick 526/3° (bebauter Teil)
zugerechnet wird; er kann die in Anspruch ge-
nommene Grundflidche nicht mehr in gleicher
Weise nutzen. Dabei handelt es sich um einen
Streifen in 3 m Breite.b

“Wohnungsgrundbuch von Unkelbach, Blatt 1907, letzte Anderung 03.08.2023, Ausdruck vom

29.05.2024

2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils

aus.

3 Die Berechtigten (Eltern) sind verstorben. Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den
Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus.

4 siche Anlage 17

5 Anmerkung: zwischenzeitlich geteilt in 526/6 und 526/5
¢ Anmerkung: Das herrschende Flurstiick 526/6 und das dienende Flurstiick 526/4 bilden eine

tatsdchliche und eine rechtliche Einheit und sind Teil des zu bewertenden Grundstiicks. Diese
Eintragung zur 6ffentlich-rechtlichen Absicherung gegeniiber der Baubehorde wirkt sich daher

nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus.

-
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3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Remagen, im Ortsteil
Unkelbach, an der Stra3e "Am Weiher". Die Strafle "Am Weiher"
(KreisstraBB3e 40) ist als durchschnittlich befahrene Ortsdurchgangsstral3e
anzusprechen.

Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Remagen hat einschlielich der Stadtteile ca. 18:400 Einwohner.
Der landlich/dorflich gepragte Ortsteil Unkelbach hat ca. 1.160 Einwohner.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den einfachen taglichen Bedarf sind in
Unkelbach vorhanden.

Ein Kindergarten ist in Unkelbach vorhanden. Eine Grundschule kann in
Oberwinter (ca. 3 km) besucht werden: Eine integrierte Gesamtschule kann
in der Kernstadt Remagen besucht werden. Gymnasien sind in Sinzig

(ca. 10 km) bzw. in Bad Godesberg (ca. 12-km) vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in der Kernstadt Remagen. Die
Verwaltung des Landkreises Ahrweiler befindet sich im ca. 16 km
entfernten Bad Neuenahr-Ahrweiler.

Die Verkehrslage ist'als durchschnittlich zu bezeichnen. Die

BundesstraBBe 9, die die Verbindung von Bonn nach Koblenz darstellt,
verlauft ca. 1,5 km 06stlich des zu bewertenden Grundstiicks. Die
nichstgelegene Auffahrt auf die Bundesautobahn 61 ist ca. 10 km entfernt.
Die Bundesautobahn 61 stellt die Verbindung Venlo - Koblenz dar. Ein
Bahnhof der Bahnstrecke Kéln - Bonn - Koblenz befindet sich in Remagen-
Oberwinter, in ca: 5 km Entfernung. Die nichstgelegene Bushaltestelle ist
in'ca. 200 m Entfernung gelegen.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in z.T. offener,
z.T. geschlossener Bauweise zusammen. Riickwirtig grenzen unbebaute
Gartengrundstiicke an.

Durch die o.g. Strafle "Am Weiher" kommt es zu entsprechenden
Beeintrachtigungen durch Verkehr. Da die vorliegende, zu bewertende
Einheit Nr. 1 in zweiter Reihe, im riickwartigen Grundstiicksbereich,
gelegen ist, sind hier jedoch keine besonderen Beeintrachtigungen zu
beriicksichtigen. Weitere Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe
usw. sind nicht vorhanden.

-
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3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist insgesamt 1.219 m? gro3 und hat einen
unregelméafBigen Zuschnitt. Es grenzt im Norden an die Stra3e "Am
Weiher". Es ist zwischen ca. 8,5 m und maximal ca. 22 m breit beieiner
maximalen Tiefe von ca. 72 m.

Das zu bewertende Grundstiick ist geneigt; das Geldnde ist durch das
Wohnhaus teilweise abgefangen. So ist das Erdgeschoss des riickwértigen
Wohnhaus-Neubaus zum nérdlichen Innenhof hin offen und kann von dort
begangen werden. Nach Siiden grenzt das Erdgeschoss an das Erdreich, so
dass die Terrasse auf dem Niveau des Obergeschosses gelegen ist.

Der Baugrund ist im Ubrigen nach duBerem Anschein als normal zu
bezeichnen. Geméal Bescheinigung der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Nord Rheinland-Pfalz vom 03.01.2025 sind fiir das:zu bewertende
Grundstiick im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz keine
Eintragungen enthalten. Ein Altstandort oder eine Altablagerung ist hierfiir
nicht kartiert.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor, Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenverdnderungen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz vom 29.01.2025 liegt das zu bewertende Grundstiick im
Bereich der auf Eisen bzw. Kupfer und Eisen verliehenen, bereits
erloschenen, Bergwerksfelder "Unkelbach" bzw. "Goldgrube". Im Bereich
des vorliegenden Grundstiicks ist gemall den dort vorhandenen Unterlagen
kein Altbergbau dokumentiert und es erfolgt kein aktueller Bergbau unter
Bergaufsicht. Ferner sind keine Bergschidden in dem in Rede stehenden
Gebiet bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass trotzdem grundsitzlich
die Moglichkeit besteht, dass nicht dokumentierter historischer Bergbau
stattgefunden haben kann.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemilB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefahrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus, bestehend
aus einem Alt- und einem Neubau, bebaut.

! https://hochwassermanagement.rlp.de/ bzw. GeoDatenArchitektur Wasser Rheinland-Pfalz (gda-
wasser.rlp-umwelt.de/GD AWasser/client/geoportal-wasser)

-
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Das Grundstiick ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt.

Im Erd-, Ober- und Dachgeschoss des riickwiartigen Wohnhaus-Neubaus
befindet sich das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit.der Nr. 1
bezeichneten Wohnung. Zu dem Sondereigentum gehoren laut
Aufteilungsplan im Erdgeschoss, neben Treppenaufgang und einem Flur,
zwei weitere "Keller"Raume. Laut Teilungserkldrung ist an einem dieser
Kellerraume ein Sondernutzungsrecht zur Mitbenutzung durch den
Eigentiimer der anderen Wohneinheit im Altbau! bestellt, damit dieser
hierdurch auf den riickwirtigen Grundstiicksbereich mit. dem
gemeinschaftlichen Garten gelangen kann.

Die Raumlichkeiten stellen sich in der Ortlichkeit durch zusitzliche
Trennwénde und Durchbriiche abweichend vom Aufteilungsplan dar (siche
Anlage: griine Eintragung der Anderungen im Aufteilungsplan des
Erdgeschosses). So wurde zwischenzeitlich u.a. ein Durchgang abgeteilt.

Die "Durchfahrt" laut Aufteilungsplan, die als'gemeinsamer Zugang zu den
beiden Wohneinheiten dient, der teilweise tiberdachte Innenhof und die
rickwartige Grundstiicksteilfldche (Garten) sind zur gemeinschaftlichen
Nutzung vorgesehen.?

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und
Kanalanschluss.

GemiB Bescheinigung der Stadt Remagen vom 07.01.2025 sind die
ErschlieBungsanlagen fertiggestellt. Fiir das vorliegende Grundstiick sind
die Beitrdge nach §§:127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) abgegolten. Geméal
Bescheinigung der Stadtwerke Sinzig vom 28.02.2025 sind die einmaligen
Anschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten.
Anmerkung: Die Stadt Remagen erhebt wiederkehrende Beitrage fiir den
Ausbau von Verkehrsanlagen. Angabegemail fallen derzeit jedoch keine
entsprechenden Beitrdge an.

" Anmerkung: Die Teilungserklirung ist mehrfach berichtigt worden, da urspriinglich die
Bezeichnungen "Alt-" und "Neubau" bei der Zuordnung zu den Wohnungs-Nrn. verwechselt
wurden. In der Teilungserkldrung ist zum vorliegenden Sondernutzungsrecht beschrieben: "Der
Zugang des jeweiligen Eigentiimers der Wohnung Nr. 1 zu dem gemeinschaftlichen Garten
erfolgt durch den zu der Wohnung Nr. 2 gehdrenden Kellerraum." Tatsédchlich ist es umgekehrt.
Fiir die vorliegende Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass die Berichtigungen der
Teilungserkldarung dahingehend zu interpretieren, sind, dass der Eigentiimer der Wohnung im
Altbau (Nr. 2 des Aufteilungsplanes) das Recht zum Durchgang durch den Kellerraum der
Wohnung im Neubau (Nr. 1 des Aufteilungsplanes) hat, um zum Garten zu gelangen.

2 Anmerkung: AngabegeméB hatten die Eigentiimer der beiden Einheiten intern vereinbart, dass
einer die westliche Gartenhilfte, der andere die Gstliche Gartenhélfte allein nutzt. Die
Teilungserklarung sieht keine entsprechende Regelung, z.B. iiber ein Sondernutzungsrecht, vor.

- _J
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Gemal Bescheinigung der Stadt Remagen vom 06.01.2025 liegt fiir den
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks kein Bebauungsplan vor. Das
Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich einer
Ortslagenabgrenzungssatzung. Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist
der nordliche Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als "Wohnbaufldche
(Bestand)" dargestellt. Die umliegende Bebauung setzt sich hier, wie bereits
erwihnt, aus Einfamilienhdusern in z.T. offener, z.T. geschlossener
Bauweise zusammen. Nach Auskunft der Stadt Remagen handelt es sich bei
dem nordlichen Grundstiicksbereich um eine Flache, die nach

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB)' ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich
eine Bebauung an der vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

Der siidliche Grundstiicksbereich ist im Flichennutzungsplan als
"Wohnbaufldche (Planung)" dargestellt. Nach Auskunft der Stadt Remagen
handelt es sich bei dem siidlichen Grundstiicksbereich-um eine Flache, die
nach § 35 BauGB ("Bauen im AuB3enbereich") zu beurteilen ist, d.h. dass
nur privilegierte Bauvorhaben und sonstige Bauvorhaben im'Sinne des

§ 35 BauGB zulissig sind.

Anmerkung: In der Vergangenheit wurde der fiir diesen Bereich als Satzung
beschlossene Bebauungsplan"Im Alten Garten" durch Entscheidung des
Oberverwaltungsgerichts fiir unwirksam erklart; eine Neuaufstellung ist
nach Auskunft der Stadt Remagen derzeit nicht vorgesehen.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit einem
Zweifamilienhaus bebaut: Das Wohnhaus besteht aus dem, an der Stral3e
gelegenen, beidseitig angebauten, teilunterkellerten, zweigeschossigen
Altbau mit ausgebautem Dachgeschoss und dem riickwirtigen, teilweise
grenzstdndigen, zweigeschossigen Neubau mit ausgebautem Dachgeschoss.
Im Erdgeschoss des Altbaus ist eine Tordurchfahrt als Zugang zum
gemeinschaftlichen Innenhof vorhanden.

!'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

-
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Das Gebéude ist in Wohnungseigentum aufgeteilt. Von den insgesamt

2 Wohneinheiten erstreckt sich das zu bewertende Sondereigentum an der
zu bewertenden Wohnung Nr. 1 {iber Teile des Erdgeschosses, iiber das
Ober- und das Dachgeschoss des Neubaus.

Das Baujahr des Altbaus ist unbekannt!. GeméB den vorliegenden
baubehordlichen Unterlagen erfolgte die Wohnhaus-Erweiterung durch den
Neubau ca. im Jahre 19702,

Die folgende Baubeschreibung? fuBSt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen. Sie bezieht sich auf
den Altbau, in dem sich das zu bewertende Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 befindet.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv, Trennwande tlw. als Lieichtbauwénde

Fassade : verputzt und gestrichen, Giebelwand mit
Asbestzementplatten verkleidet

Decken : Stahlbetondecken tiber den Geschossen,
Holzbalkendecke liber dem ausgebauten
Dachgeschoss

Treppe . geflieste BetonauBlentreppe mit Metall-
geldnder mit Holzverkleidung von den
"Keller"Rdumen des Erdgeschosses auf den
rickwartigen Grundstiicksbereich

Dach : Satteldach mit Betondachsteineindeckung, mit
einer Dachgaube mit Asbestzementplatten
verkleidet

! laut den Angaben der Eigentiimerinnen geschitzt auf ca. 1870

2 Bauschein Nr. 1223/1969 vom 01.10.1969 (Bauvorhaben "Abbruch eines Schuppens und Neubau
eines Wohnhauses")

3 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstdrungsfrei feststellbare
Bauschédden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

- _J
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Dachentwisserung

Schornstein

Ausbau
Installation

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiiren

Beleuchtung und
Beliiftung

Isolierung

Zustand

-12-

: Dachrinnen in Zink, Fallrohre z.T. in Zink,

z.T. in Kunststoff

: ab Dachaustritt in Ziegelsteinmauerwerk

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwiésserung in Kunststoffrohren, z.T. in die
Decken integrierte Beleuchtung

: Holzdielen in der Dachspitze

: isolierverglaste Holzfenster ("29.7.1998"),

Glasbausteinfenster

: Kunststoffrollliden, elektrisch betrieben'

: Hauseingangstiirelement als Holztiir mit

Isolierglasfiillung ("17.08.98")

AuBentiiren zu den "Keller"Rdumen des
Erdgeschosses als Metalltliren

gut

: der Dachstuhl ist mit einer Zwischensparren-

dimmung aus Glaswolle, mit
Kunststoffdampfsperre, warmegedammt

: Der Wohnhaus-Neubau befindet sich in einem

noch durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: Die
Verfugung des Schornsteinkopf-Mauerwerks
ist schadhaft. Die Dacheindeckung ist alt und
weist teilweise Beschiddigungen auf. Die
Blechabdichtung im Ubergangsbereich vom
Dach zur Dachgaube ist schadhaft und
iiberpriifungsbediirftig. Die Asbestzement-
platten der Giebelwandverkleidung sind

! Anmerkung: Installation auf Putz

-
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iiberaltert, verwittert und tlw. beschadigt. Die
Holzfenster sind tlw. verwittert. Im
Tiirlaibungsbereich der riickwirtigen Aus-
gangstiir, zur Au3entreppe hin, ist Feuchtig-
keit vorhanden und die Fliesenverblendung
16st sich groBflachig.

Im Bereich der "Keller"Rédume des Erdge-
schosses ist im Aullenwandbereich ebenfalls
tlw. Feuchtigkeit vorhanden.

In der Dachspitze ist die Glaswolle der Zwi-
schensparrenddimmung tlw. nicht ordnungsge-
maf verlegt und die Kunststoffdampfsperre
ist tlw. lose.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1:

sanitire Einrichtungen
Wohnung, Oberge-
schoss

Dachgeschoss

Heizung

Warmwasserver-
sorgung

-

: Duschbad; mit Hinge-WC, Waschtisch mit

Unterschrank und bodengleicher Dusche, Boden
gefliest, Wiande raumhoch gefliest, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet, mit integrierter
Beleuchtung, Waschmaschinenanschluss.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

:(von Flur abgeteiltes, einfaches) WC, mit

Handwaschtisch und Anschlussmdglichkeit fiir
ein WC, Vinylbodenbelag, Winde halbhoch
gefliest, darliber verputzt und gestrichen,
Dachschrige mit Holz verkleidet.

Einfache Ausstattung der sanitdren Einrichtung
mit einem Sanitdrobjekt.

: erdgasbefeuerte Warmwasseretagenheizung

(Gastherme Bj. 2021, im Duschbad des OG)
iiberwiegend {liber Stahlradiatoren, vereinzelt
tiber Metallflachheizkorper, jeweils mit
Thermostatventilen

: liber die Heizung
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Treppen

FufB3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Tiren

besondere Ausstat-
tungsmerkmale

Zustand

- 14 -

: Betontreppen mit Kunststeinbelag und

Metallgeldnder zu den Geschossen, Metall-
Holz-Klappleiter zur Dachspitze

: Kunststeinbodenbelag, Teppichbodenbelag,

Kunststoffbodenbelag

in den "Keller"Radumen des Erdgeschosses:
Estrichboden

: verputzt und gestrichen, tapeziert, tlw.-halbhoch

mit Holz verkleidet
in der Kiiche Fliesenspiegel

in den "Keller"Radumen des Erdgeschosses:
verputzt und gestrichen

: verputzt und gestrichen, mit Holz verkleidet

in.den "Keller"Radumen des Erdgeschosses:
gestrichen

: Innentiiren als-einfach furnierte bzw. lackierte

Holztiiren in Holzzargen

- Treppenlift!

: Die Wohnung Nr. 1 befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden:

Durch den Treppenlift weisen die Treppenstufen
Bohrlécher auf.

Im Dachgeschoss fehlen tlw. noch Restarbeiten
an dem neu verlegten Vinylbodenbelag und an
den FuBleisten. Das WC ist nicht zeitgemal
ausgestattet; das WC und die Tiir fehlen.

! Anmerkung: Dem Treppenlift wird kein gesonderter Wert beigemessen.

-
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Grundrisseinteilung Wohnung Nr. 1:

EG: Eingangsflur/Treppenaufgang

OG: Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Duschbad, Terrasse
DG: 3 Zimmer, Flur, WC.

Die nicht ausgebaute Dachspitze des Neubaus hat eine lichte Hohe von
ca. 1,15 m und kann eingeschrinkt als Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht.

Das WC im Dachgeschoss (0,73 m? Wohnfldche) stellt sich jedoch beengt
dar. Und das Zimmer 2 stellt sich, mit ca. 8,4 m? Wohnfliche, ebenfalls
beengt dar.

Die wohnungsergédnzenden "Keller"Raume mit der Nr. 1 des
Aufteilungsplanes liegen, wie schon ausgefiihrt, im Erdgeschoss des
Neubaus. Die Grundrissanordnung weicht, wie bereits erwihnt, von der des
Aufteilungsplanes ab. So sind insgesamt vier-"Keller"Réaume, ein Flur und
der Durchgang zum Garten vorhanden. Die Rdumlichkeiten sind tlw.
massiv, tlw. mit Holzleichtbauwidnden voneinander abgetrennt.

4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5-Satz'1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebéduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
= freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhduser
= Mehrfamilienhiduser 80 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer der Eigentumswohnung wird, in Anlehnung an
das im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Seite 163 f.
beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, auf

80 Jahre geschitzt.

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

-
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Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten werden fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauern (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2025
Baujahr Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag Re st-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
ETW Nr. 1 1970 80 Jahre -55 Jahre +3 Jahre ¢sm)| =28 Jahre

(I+M)=infolge Instand haltungs-/Modernisierungsgrad

4.2 Ermittlung der Wohnfliache in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoFl1V)

Wohnfliche (it. AufmaB)
Erdgeschoss

Eingangsflur/
Treppenaufgang  2,21*1,04+1,06*0,69 3,03 m?
Obergeschoss
Flur 3,07*0,95+1,07*2,45+1,03*1,00 6,57 m?
Wohnzimmer 3,97*4,56+2,30*0,71 19,74 m?
Terrasse 3,29*7.40/4 6,09 m?
Kiiche 3,37*2,99 10,08 m?
Duschbad 2,06%2,16-0,29*0,53 4,30 m?
Dachgeschoss
wC 0,94*1,24-0,94*0,92/2 0,73 m?
Flur 1,88%0,98+1,14*2,28 4,44 m?
Zimmer 1 3,36*3,84+2,28*0,81-0,06%2,15

-1,52*0,63/2 14,14 m?
Zimmer 2 3,84*2,23-0,06%2,16 8,43 m?
Zimmer 3 2,47*5,55-0,43*0,53-1,30*0,30/2 13,29 m?
insgesamt 90,84 m?
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4.3 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zugang/Innenhof in Betonplatten, Terrasse

(zur Wohnung Nr. 1) in Betonplatten
Eingriinung : Rasen, Geholze

Einfriedung : Maschendrahtzaun, o.g. Terrasse seitlich
z.T. mit einem Holzgeldnder, tlw. mit einer
Glasbausteinwand abgetrennt

Sonstiges! : Innenhof tlw. mit einer Uberdachung als Me-
tallkonstruktion mit Wellkunststoffplattenein-
deckung; Uberdachung der o.g. Terrasse als
Holzkonstruktion mit Wellkunststoffplatten-
eindeckung; massiver Schuppen (Pultdach mit
Wellasbestzementplatteneindeckung, Fassade
verputzt und gestrichen, isolierverglastes
Holzfenster, durch eine HolzauB3entiir ver-
schlossen, Betonboden); angrenzender
Holzschuppen (Pultdach mit Wellbitumen-
eindeckung, Boden in Betonpflastersteinen);
Freisitz mit Holzbodenbelag, mit einer
Uberdachung als Holzkonstruktion mit
Wellkunststoffeindeckung.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
noch durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Das
Holzgeldnder seitlich der Terrasse ist verwittert. Die Schuppen befinden
sich in einem maBigen Zustand. Die Putzfassade des massiven Schuppens
weist Beschadigungen auf.

Anmerkung: Fiir die grenzstindig errichteten Hof- und Terrassen-
Uberdachungen und Schuppen sind gemdif3 den vorliegenden
baubehordlichen Unterlagen bisher keine Baugenehmigungen beantragt
worden. Die Schuppen sind auch nicht in der Flurkarte verzeichnet.
Diese baulichen Anlagen werden daher im Weiteren nicht gesondert
werterhohend beriicksichtigt.

! Anmerkung: Es ist ein Freisitz als Holzkonstruktion vorhanden, der sich angabegemiB im
Eigentum der Eigentiimerin der Einheit Nr. 2 (im Altbau) befindet.

-
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5 Wertermittlung des 50 / 100 Miteigentumsanteils an dem
Grundstiick Gemarkung Unkelbach, Flur 3,
Flurstiicke 526/4 und 526/6 und Flur 13, Flurstiick 8

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.3 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwihlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert-
verfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Eswurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 135.010,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.
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Der Verkehrswert des im Wohnungsgrundbuch von Unkelbach, Blatt 1907
eingetragenen 50 / 100 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Gemarkung Unkelbach, Flur 3, Flurstiick 526/4, Erholungsflache: "Am
Weiher" in der GroBle von 1.011 m?, Gemarkung Unkelbach, Flur 13,
Flurstiick 8, Gebaude- und Freiflache: "Am Weiher X" in der Gréfe von
108 m?, und Gemarkung Unkelbach, Flur 3 Nr. 526/6, Gebaude- und
Freiflache: "Am Weiher X" in der Grofie von 100 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Neu-Bau gelegenen Wohnung, deren Raume im
Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichnet sind, wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 06.02.2025 somit auf gerundet

EUR 135.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt : Eigentumswohnung Nr.1 in einem Zwei-
familienhaus, bestehend aus 4 Zimmern,
Kiiche, Eingangsflur/Treppenaufgang,
2 Flure, Duschbad, WC, Terrasse
und vier wohnungsergénzende
Kellerrdume (Nr. 1)

Anschrift des Objektes : Am Weiher X

(amtl. Hausnummer) 53424 Remagen-Unkelbach
Wohnlage :“durchschnittlich
Baujahre : unbekannt  Ursprungsbaujahr Altbau
ca. 1970 Erweiterung um den Neubau
Grundstiicksgrofe : 1.219 m?
Wohnflache (it. AufmaB) : 90,84 m?
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Eintragungen in Abt. 11

Baulasten

Altlasten/-kataster

Bergschdden

Bauauflagen, baube-
hordliche Beschrinkun-
gen oder Beanstandun-
gen

Hausschwamm

Wohnungsbindung

Energieausweis im
Sinne des Gebiudeener-
giengesetzes (GEQ)

WEG-Verwalter /
Hausgeld

Nutzung des Objektes

! Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils

aus.

221 -

. 1fd. Nr. 2: Vorkaufrecht!

I1fd. Nr. 3: Vormerkung zur Sicherung des
bedingten Riickiibertragungsanspruchs?

I1fd. Nr. 5: Testamentsvollstreckungs-
vermerk!

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden (siehe Punkt 3.1)

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: im Bereich des vorliegenden Grundstiicks

ist kein Altbergbau dokumentiert und es
erfolgt kein aktueller Bergbau unter Berg-
aufsicht. Ferner sind keine Bergschdden in
dem in Rede stehenden Gebiet bekannt.

. liegen nicht vor

: kein Verdacht

:gemal Bescheinigung des Kreises

Ahrweiler vom 09.01.2025 1st keine
Bindung vorhanden

: ein Energieausweis liegt den Anwesenden

nicht vor

. es ist angabegemal kein WEG-Verwalter

bestellt und es wird kein Hausgeld erhoben

: das Objekt steht leer

2 Die Berechtigten (Eltern) sind verstorben. Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den
Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus.

-

_J
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Gewerbebetrieb

Zubehor

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

Belastungen durch die
Rechte in Abt. I1

-0

: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: 06.02.2025

. EUR 135.000,-

: Den Rechten in Abt. IList kein Wert

beizumessen, da sie den Verkehrswert
nicht mindern.

Euskirchen/Dom-Esch, den 15.04.2025

W. Otten
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8 Anlagen

Anlage 1 bis 12
Anlage 13 bis 15
Anlage 16
Anlage 17 bis 18
Anlage 19

Anlage 20

-4 -

: Lichtbilder

: Ausziige aus dem Aufteilungsplan
: Auszug aus der Flurkarte

: Baulast, mit Lageplan

: Stadtplanausschnitt

. Ubersichtskarte
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Anlage 13
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- Arweichung Bastans vom Auftelungsplan

Auseug aus dem Aufieilungsplan
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Anlage 14

OBERGESCUOSES

Auseug aus dem Aufieilungsplan



Anlage 15

BREHOESUHEDD

- Airaeichung Bastand vom Auffeliingsplan

Auseug aus dem Aufieilungsplan



Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR

Dipl.-Ing. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger flir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251 /7 17 44

Anlage zum Verkehrswertgutachten
(Fotos)

Bei dieser Anlage zum Verkehrswertgutachten handelt es sich um eine gekiirzte Internetversion ohne Innenansichten.



Foto 1: Straflenansicht (Altbau mit der nicht im Rahmen dieses
Gutachtens zu bewertenden Wohnung Nr. 2, Tordurchfahrt als Zugang
zu der zu bewertenden Wohnung Nr. 1)

Foto 2: Tordurchfahrt, iiberdachte Hoffldche, Zugidnge zu der zu
bewertenden Wohnung Nr. 1, zu den "Keller"Rdaumen Nr. | und zum
Durchgang (Zugang zum Garten)
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Foto 11: AuBentreppe vom Erdgeschoss zum
Grundstiicksbereich (Gartepj‘i'n\*\ &

riickwirti
s
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Foto 12: riickwértiger Grundstiicksbereich, Aulenanlagen



Foto 14: massiver Schuppen, angrenznder Holzschuppen
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