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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR

Dipl.-Ing. Wilhelm Otten
von der Ingenieurkammer — Ban NRW offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fir dic Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen ¢ Dom - Esch

Telefon: 02251 77 17 44

Verkehrswertgutachten

tiber das Grundstiick N
Mainzer Strafle 22, 24, 53424 Remagen-Rolandswerth;
bebaut mit einem abbruchreifen ehem. Hotel-/Restanrantgebaude

in ﬂcmzﬁgaﬁgsvurstci gerungsverfahren

~Auftraggeber

“Auftrag vom
Ortstermin am
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Verkehrswert

-6 K 36/24 -

: Amisgericht Sinzig
Barbarossastrafie 21
53489 Sinzig

: 06.01.2025
: 11.02.2025

: 11.02.2025
: 11,02.2025

: EUR 1.- Wilhelm
Otten

Digital signiert von Wilhelm Otten
DN: CN=Wilhelm Otten, E=info@
buero-otten.de

Grund: Ich bin der Verfasser dieses
Dokuments

Ort:

Datum: 2025.03.27 17:18:49+01'00'

Foxit PDF Editor Version: 12.1.9
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 06.01.2025 vom

Amtsgericht Sinzig
Barbarossastraf3e 21
53489 Sinzig

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Rolandswerth,
Blatt 613 eingetragenen, mit einem abbruchreifen ehem. Hotel-/Restaurant-

gebdude bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Rolandswerth, Flur 4, Flurstiick 146/2, Gebdude- und
Freifldche: "Mainzer Stralle 22, 24" in der Grof3e von 1.665 m?,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Dienstag, den 11.02:2025, 11.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- der Rechtspfleger des Amtsgerichts Sinzig.

Anldsslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Das Gebédude wurde tlw. aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt.
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Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem seit Jahren
ungenutzten/leerstechenden ehem. Hotel-/Restaurantgebdude bebaut. Das
Gebiude befindet sich in einem abbruchreifen, stark vernachldssigten
baulichen Unterhaltungszustandes und ist wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll
nutzbar. Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird daher von einer
Freilegung des Grundstiicks, somit von einem Abbruch des vorhandenen
Gebaudes ausgegangen, um es fiir eine Neubebauung nutzbar zu machen.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
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
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 53424 Remagen-Rolandswerth

Mainzer Stralle 22, 24

Amtsgericht = Sinzig

Grundbuch von : Rolandswerth, Blatt 613, Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 8

Gemarkung : Rolandswerth

Flur 4

Flurstiick : 146/2

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Grofe

Lasten in Abt. II des
Grundbuches!

Baulasten

Lage

Wohn-/Geschéfts-
lage

umliegende Bebau-

ung

Beeintrachtigungen

Uberschwemmungs-
gebiet

Grundstiickszu-
schnitt

Topographie

““durch die stark befahrene "Mainzer Straf3e

1 1.665 m?

. Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk?

: gemil Bescheinigung des Kreises Ahrweiler

vom 27.01.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden

: in Remagen, am Rande des Ortsteils

Rolandswerth, ca. 3 km vom Zentrum von
Rolandswerth entfernt, zwischen der stark
befahrenen "Mainzer Straf3e"
(Bundesstraf3e 9) und-der linksrheinischen
Bahnstrecke

: maBig

: Ein--und Mehrfamilienhduser, z.T. mit

gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss, in
offener Bauweise

n

(B 9).und die Bahnstrecke kommt es zu
entsprechenden Beeintridchtigungen durch
Verkehr

: der 6stliche Grundstiicksbereich liegt im

gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet des
Rheins

: nahezu rechteckig, ca. 40 m breit, ca. 39 m

tief

: hingig bis stark hingig, tlw. terrassenféormig

angelegt/abgefangen

! Grundbuch von Rolandswerth, Blatt 613

2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

-

_J
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Altlasten

Bergbau

Denkmalschutz

Wohnungsbindung
Hausanschliisse

ErschlieBungs-
beitrage

Planungsrecht

: GemalB Auskunft der Struktur- und Genehmi-

gungsdirektion Nord vom 28.01.2025 enthélt
das Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz fiir das zu bewertende
Grundstiick keine Eintragungen. Ein
Altstandort oder eine Altablagerung ist hierfiir
nicht kartiert.

: gemil Bescheinigung des Landesamtes fiir

Geologie und Bergbau vom 18.02.2025 ist
kein Altbergbau dokumentiert und es erfolgt
kein Bergbau unter Bergaufsicht. Der
Behorde liegen keine Informationen tiber
Bergschiden vor.

: nicht vorhanden

Anmerkung: umliegend sind Baudenkmaler vorhanden, so
dass ggf. der Umgebungsschutz zu beachten:ist.

: gemil Bescheinigung des Kreises Ahrweiler

vom 06.02.2025 ist keine Bindung vorhanden

:“Wasser, Strom, Gas, Kanal

:*Gemal} Bescheinigung der Stadt Remagen

vom:27.01.2025 ist die ErschlieBungsanlage
"Mainzer Strafle" fertiggestellt. Beitrdge nach
§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) sind
abgegolten. Gemall Bescheinigung der
Stadtwerke Sinzig vom 20.03.2025 sind
einmalige Anschlussbeitridge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) ebenfalls
abgegolten. Die Stadt Remagen erhebt
wiederkehrende Ausbaubeitrage nach dem
KAG.

: Fir den vorliegenden Bereich des zu bewer-

tenden Grundstiicks liegt kein Bebauungsplan
vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan
ist der Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks als "Gemischte Bauflache" dargestellt.
Die umliegende Bebauung setzt sich, wie
bereits erwahnt, aus Ein- und Mehrfamilien-
hauser, z.T. mit gewerblicher Nutzung im
Erdgeschoss, in offener Bauweise zusammen.
Gemail den Einschédtzungen der Stadt
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Remagen vom 24.02.2025 und des Kreises
Ahrweiler vom 12.03.2025 handelt es sich
somit um eine Fliche, die nach

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

4 Baubeschreibung

Das Grundstiick ist, wie bereits erwahnt, mit einem abbruchreifen

ehem. Hotel-/Restaurantgebdude bebaut; zwischendurch wurde das
Gebiude auch als Chinesische Botschaft genutzt.

Das Gebiude setzt sich aus einem Hauptgebaude, mit zwei rickwartigen
Hinterhdusern, und einem einseitigen Anbau zusammen. Das Hauptgebdude
ist teilunterkellert, viergeschossig, mit z.T: ausgebautem Dachgeschoss. Der
Anbau ist nicht unterkellert, z.T. dreigeschossig, z.T. viergeschossig
erstellt. Im Erdgeschoss des Anbaus befinden sich ein ehemaliges
Ladenlokal sowie drei PKW-Garagen. Der Zugang zum Ladenlokal bzw.
die Zufahrt zu den Garagen erfolgt von der "Mainzer Strafle" aus.

Ferner ist ein‘einseitig an den Anbau angebauter, zweigeschossiger
Wintergarten yorhanden.

Das genaue Baujahr des Gebédudes ist nicht bekannt. Es wurde mehrmals
um- und ausgebaut. So erfolgten gemall den vorliegenden baubehordlichen
Unterlagen z:B. ca. 1954 eine Aufstockung und in den 1990er Jahren
sukzessive weitere Aufstockungen, Anbauten und weitere bauliche
Veranderungen.

Die folgende kurze Baubeschreibung fuflt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines, dem Gutachten des Unterzeichneten vom 27.11.2003 sowie
den baubehordlichen Unterlagen.

Gebiude Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Mauerwerk : massiv

-
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Fassade

Decken

Treppen

Décher
Dachentwésserung
Ausbau

Installation

Heizung
Warmwasser-
versorgung
Fenster
Tiiren

besondere Ausstat-
tungsmerkmale

-

: zur Stralle hin verputzt mit Stuckelementen mit

einem durchgehenden Balkon mit Metallgeldnder im
2. Obergeschoss und vier einzelnen Balkonen mit
Metallgeldndern im 3. Obergeschoss, ansonsten
verputzt

: z.T. als Betondecken, z.T. als Holzbalkendecken

uber den Geschossen

: z.T. Betontreppen, z.T. Holztreppen zu den

Geschossen

: z.T. Sattelddcher mit Betondachsteineindeckung

bzw. Ziegeleindeckung; z.T. Pultddacher mit
Bitumenbahnen abgeklebt

: Dachrinnen und. Fallrohre in Zink

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwésserung in

Kunststoffrohren

: 0lbefeuerte Zentralheizung mit 3 Heizkesseln und

cinem Warmwasserbereiter, iiber Metallheizkrper
mit Thermostatventilen, 9.450 1 Metall-Heizoltank

:z.T. Uiber die Heizung, z.T. {iber Elektrodurch-

lauferhitzer bzw. erdgasbefeuerte Durchlauferhitzer

: einfach- bzw. isolierverglaste Holz- bzw.

Kunststofffenster, im Kellergeschoss einfach
verglaste Holzfenster mit Metallvorsatz

: AuBlentiiren als isolierverglaste Kunststofftiiren bzw.

Holztiiren mit Einfachverglasungen, Innentiiren
z.T. als furnierte Holztiiren, z.T. als lackierte,
massive Holztliren in Holzzargen, z.T. mit
Glasfiillung,

3 Metallschwingtore zu den Garagen

: Balkone als auskragende Betonplatten mit

Metallgeldandern; 8-stufige Eingangstreppe mit
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Zustand

Steinbelag; Metallbriefkasten, Lastenaufzug von der
Kiiche im EG zum 1. OG

: Das Gebiaude befindet sich in einem stark

vernachléssigten, abbruchreifen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind u.a.
folgende Bauschidden und Bauméangel vorhanden:
Die Dacheindeckungen und -entwésserungen sind
schadhaft. Die Fassade ist stark beschadigt und die
Balkone befinden sich in einem schlechten Zustand;
es 1st vielfach Feuchtigkeit vorhanden. Die
Fenster/-scheiben und Aufientiiren sind vielfach
beschédigt. Die Holzfenster sind verwittert.

Die Installationen/Heizkorper sind tlw. demontiert.
Die Abhangdecken sind beschidigt. Im Dachbereich
und im Bereich von Wénden und Decken ist
Feuchtigkeit vorhanden. Die Ausstattung der
Sanitdrraume ist vielfach iiberaltert oder beschéadigt.
Es sind grofe Mengen an Hausrat/Inventar und
Unrat vorhanden.

Die baulichen Aufienanlagen und sonstigen
Anlagen im riickwértigen Grundstiicksbereich
befinden sich ebenfalls in einem stark
vernachldssigten baulichen Zustand. Die Eingriinung
befindet sich-in einem verwilderten Zustand.

Bei der Grundrisseinteilung des Gebaudes handelt es sich um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Anspriichen nicht entspricht.
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4.1 Ermittlung des Brutto-Rauminhalts in Anlehnung an
DIN 277-1 (2016)

ehem. Hotel-/Restaurantgebiude
(iberschlégig, z.T. It. AufmaB, z.T. 1t. Bauunterlagen, z.T. It. Flurkarte/Luftbild)

linkes Haupt-  14,6%(12,95+14,25)/2%(2,5/2+15,50+3,0/2)

36

haus Erker OG vorne +14,6*1,0*3,5

Erweiterung OG hinten + 2,0*3,0*3,5 3.695,82 m?
rechter Anbau 22,4*(5,0+6,0)/2*(9,70+1,0/2)

+3,0%6,0%6,75 1.378,14 m3
linkes Hinter- (4,5%(2,0+2,5)/2+6,4*8,9)*(15,5%2,0/2)
haus Erweiterung EG +6,4%3,5%3,0

zweigeschossiger Anbau +4,0%5,0*5,50 1.217,02 m?
rechtes Hin- 5,35*17,0+(7,35+7,10)/2*%4,1*15,5
terhaus Wintergarten +2,0%9,0*(2*3,0)

Erweiterung EG +5,35%3,9*3,0 720,69 m?
insgesamt 7.011,67 m?
Brutto-Rauminhalt insgesamt (gerundet) ca. 7.000 m?
5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung

Rolandswerth, Flur 4, Flurstiick 146/2
5.1 Bodenwertermittlung
DerBodenwert'ist i.d.R. durch Preisvergleich zu ermitteln. Es konnen

neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwerte verwendet werden. !

1§ 40 (1) und (2) der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
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Der von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte in Rheinland-
Pfalz herausgegebene! Bodenrichtwert betrigt zum 01.01.2024 fiir
baureifes Land in Rolandswerth, im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks, EUR 200,-/m? (Bodenrichtwertzone Nr. 0609). Dieser
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick
im Bereich "Gemischte Bauflichen". Weiterhin bezieht sich der
Bodenrichtwert bei I1-geschossiger, offener Bauweise auf ein
Richtwertgrundstiick mit einer Gréf8e von 1.000 m? bei einer Tiefe von

30 m.

Aufgrund der Lage sowie der ortlichen Gegebenheiten (Art und Maf3 der
baulichen Nutzung) hélt der Unterzeichnete es flir sachgerecht und
angemessen, den Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks von dem o.g.
Bodenrichtwert abzuleiten.

In diesem Richtwert sind die unterschiedlichen Vergleichspreise bereits
ausreichend verarbeitet worden, so dass der Bodenwert des vorliegenden
Grundstiicks direkt aus dem Richtwert abgeleitet werden kann.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaftfenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung,
insbesondere Grundstiickstiefe, bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom:Bodenrichtwert.

Der o.g. Bodenrichtwert bezieht sich auf den 01.01.2024,
Wertermittlungsstichtag ist jedoch der 11.02.2025. Aufgrund der
derzeitigen konjunkturellen Entwicklung hilt der Unterzeichnete jedoch in
der vorliegenden Lage keinen Zuschlag fiir erforderlich.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks auf EUR 200,-/m? und somit bei einer Grof3e von
1.665 m? auf

EUR 333.000,- (EUR 200,-/m**1.665 m?)

geschitzt.

! Anmerkung: Der Bodenrichtwert wird nur alle zwei Jahre neu ver6ffentlicht.

-
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5.2 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.

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Héhe von EUR 333.000,- ermittelt. Der Verkehrswert ist
demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Die vorliegende bauliche Anlage ist:im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar (Liquidationsobjekt) und steht zur
alsbaldigen Freilegung an. Die Freilegungskosten werden daher im
Weiteren (als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal)
beriicksichtigt, um das Grundstiick fiir eine Neubebauung nutzbar zu
machen.

Der Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt Miilheim an der Ruhr
weist auf Seite 28 ‘Abbruchkosten.aus:
Durchachnittiiche Abbruchkostan inki, MwSt.

Anzahl Min Max Mittelwert  Abbruchkosten™
At depCRjailes i Cuoreern® e Coneafin® ey Euigy'm® in Counrre
Fraisiahsrd e 1875 4,00 3542 35,010
Eirsaitig angebaut 3 A2 D 32 G5 32 G5 A0, 00

Aufgrund der Anbausituation (tlw. einseitig angebaut) und der Lage an der
Bahnstrecke und an der stark befahrenen "Mainzer Straf3e"

(Bundesstralle 9) und den jeweils hiermit verbundenen Erschwernissen
sowie aufgrund der zusitzlichen Balkone, des zusitzlich vorhandenen, zu
entsorgenden Hausrates/Inventars und Unrates und der baulichen
AulBenanlagen werden die Freilegungskosten, im oberen Bereich der o.g.
Preisspannen, insgesamt auf EUR 50,-/m?® und bei ca. 7.000 m?* Brutto-
Rauminhalt somit auf

EUR 350.000,- (EUR 50,-/m**7.000 m?)

geschitzt.

-
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Die Freilegungskosten liegen damit iiber dem Bodenwert. Im vorliegenden
Fall kann somit, unter Beriicksichtigung der Freilegungskosten, insgesamt
kein positiver Wert ermittelt werden.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Rolandswerth, Blatt 613
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Rolandswerth, Flur 4,

Flurstiick 146/2, Gebdude- und Freifliche: "Mainzer Stral3e 22, 24" in der
GroBe von 1.665 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem.11.02.2025
somit auf

EUR 1.-

geschitzt.

Euskirchen/Dom-Esch, den 27.03.2025

W. Otten

-
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Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3

Anlage 4

Anlagen

- 14 -

: Auszug aus der Flurkarte
: Luftbild
: Stadtplanausschnitt

- Ubersichtskarte
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Anlage 4

Ubersichiskarie



