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Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d.§ 194 Baugesetzbuch)

fur die nachfolgend aufgefihrten landwirtschaftlich (Ackerflachen) genutzten Grundstiicke in der
Gemarkung Gondorf, zugehdrig zur Gemeinde 56330 Kobern-Gondorf

1 Gondorf/ Nr. 1018 | Gondorf 8 98 6.813 m?

2 Gondorf/ Nr. 1018 Gondorf 8 71/4 3.042 m2

Flurstiick 98 : Flurstick 71/4

Eigentimer: Auftraggeber:
Siehe Beschluss Amtsgericht Koblenz

Karmeliterstralie 14
56068 Koblenz

Aktenzeichen: - 21 K 39/24 - Zwangsversteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag: 26. Juni 2025

Ausfertigungen

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 17 Seiten. Zusatzlich 2 Anlagen, bestehend aus 12 Seiten (I-XII).
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, zusatzlich 1 Ausfertigung flir den Unterzeichner.
Gesonderte Angaben: Gutachtentext insgesamt 30.778 Anschlagen-

Anlage 1: Fotodokumentation mit 8 Fotos-

Anlage 2: 0 s/w-Kopie, 8 Farbkopien



Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

1 Fragen zum Auftrag

Verkehrs- und
Geschaftslage:

Baulicher Zustand:

Baulasten:

Hausschwamm:

Nutzung des Objektes:

Energiepass:

Hausverwaltung:

Wohnpreisbindung gem.

§ 17 WoBindG:
Wohngeld:
Versicherungsschutz:
Gewerbebetrieb:
Zubehor:

Zusatzlicher Hinweis
fiir das Gericht:

dipl.-ing .[fh

Die Bewertungsflurstiicke befinden sich alle in Au3enbereichslage
ohne landwirtschaftliche direkte Hofanbindung.

Die Flurstlicke sind unbebaut.
¢ Die Auskunft Gber eventuell vorhandene Baulasten wurde
nicht gesondert eingeholt, da es sich um
landwirtschaftliche Flachen handelt.

e entfallt

Bewirtschaftete Ackerflachen. Es liegt fur Teilflachen ein
mundlicher Pachtvertrag vor. Weitere Angaben sind unbekannt.

e entfallt
e entfallt
e entfallt
e entfallt
e entfallt
e entfallt
e entfallt

Die in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte sind bei der
Verkehrswertermittlung, wegen der Besonderheiten des
Versteigerungsverfahrens, nicht wertmindernd berticksichtigt
worden.
o Das eingetragene Recht (Freileitungsrecht) ist in der
Ortlichkeit (zum Stichtag) nicht vorhanden.
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

2 Einleitung

Auftraggeber:

Grund der Gutachten-
erstellung:

Auftrag vom:

Ladung zum
Ortstermin:

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am

Amtsgericht Koblenz
Karmeliterstralle 14
56068 Koblenz

Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens 21 K 39/24.

15.05.2025

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kdnnen, war die
Abhaltung eines Ortstermins erforderlich.

Der angesetzte Ortstermin fand termingerecht statt.

Die im Beschluss aufgefiihrten Beteiligten, wurden rechtzeitig
schriftlich, zu diesem Termin geladen:

-Antragsteller-
siehe Beschluss

-Antragsgegner-
siehe Beschluss

26. Juni 2025
26. Juni 2025

26. Juni 2025

Ortstermin: m die im Beschluss aufgeflhrte Antragsgegnerin zu 2.
m der Unterzeichner
3 Grunddaten / Aligemeine Angaben
Bewertungsobjekt: Landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke in der Gemarkung Gondorf.

Eintragungen im
Grundbuch:

Amtsgericht Koblenz
Grundbuch von Gondorf Blatt 1018

Bestands-

verzeichnis:

Abt. [:

dipl.-ing .[F

Lf. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Lage GroRe

1 Gondorf 8 98 Ackerland, Aufm Kehr  6.813 m?

2 Gondorf 8 71/4 Ackerland, Aufm 3.042 m?
Plenzer

Eigentimer:

-siehe Grundbuch-

- Seite 4 von 17 -
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

Abt. I

Abt. lI:

Vom Eigentiimer/
Beteiligten
erhaltene Unterlagen:

Erhebungen des
Unterzeichners:

Wertermittlungs-
Grundlagen/
verwendete Literatur:

Bezogen auf die Ifd. Nr. 1 Bestandsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit ( Freileitungsrecht und bedingtes
Bebauungsverbot) fur West Netz GmbH mit Sitz in Dortmund; geman
Flurbereinigungsplan (ONr. 652) eingetragen am 03.04.1979

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Koblenz, 21 K 39/24); eingetragen am
13.12.2024.

Schuldverhaltnisse, soweit diese in Abt. Il eingetragen sind, werden im
Gutachten nicht bericksichtigt.

e Keine.

Erkundung des planungsrechtlichen Zustands
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Auskunft Uber Baulastsituation
Grundbuchstand

Auskunft Gber erschlieBungsbeitrags- und
kommunalabgabenrechtliche Situation

e Fotodokumentation

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht Gberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

In dem Gutachten ist unterstellt, dass die brandschutztechnischen
Vorschriften, planmafig nach den jeweiligen Richtlinien/Verordnungen
(hier: LBauO-Rheinland-Pfalz) ausgefiihrt sind.

Lageplan (Auszug aus der Liegenschaftskarte)
Grundbuchauszug

Grundsticksmarktbericht 2025
Bodenrichtwertkarte

Fotos

fachspezifische Literatur

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) geandert worden
ist"

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 |1 3634

zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 8.8.2020 | 1728

52. Auflage 2021

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786

Hinweis: Anderung durch Art. 2 G v. 14.6.2021 | 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen,
dokumentarisch noch nicht abschlieRend bearbeitet

55
1

Die in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte sind bei der Verkehrswertermittlung, wegen der Besonderheiten des
Versteigerungsverfahrens nicht wertmindernd berticksichtigt worden.

dipl.-ing .[F
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten —Immobilienwertermittiungsverordnung-
ImmoWertV vom 14. Juli 2021

Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlcken von 2006.

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 5. Juli 2021 (BGBI. | S. 3338) geandert worden ist

Stand: Neugefasst durch Bek. v. 2.1.2002 | 42, 2909; 2003, 738;

zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 6 G v. 7.5.2021 | 850

GEG 2020
Seit 1. November 2020 gilt das Gebaudeenergiegesetz ,GEG 2020“ (BGBt 2020, 17-28 —
1794).

Das GEG tritt am 1. November 2020 in Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz
(EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG auler Kraft.

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347)

die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) geandert wurde (Stand
2020)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

NHK 2010 sowie die Richtlinie des Sachwertes (SW_RL)
. Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010);
e  Sachwertrichtlinie
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fiir Verkehr-, Bau- und
Wohnungswesen vom 05.09.2012
(Az.: SW 11-4124.4/2)

- Seite 6 von 17 -
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T Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24
4 Grundstiicksbeschreibung
4.1 Umfeld
Bundesland: Rheinland-Pfalz; Landeshauptstadt Mainz
Kreis: Mayen-Koblenz
Ort und 56330 Kobern-Gondorf (zugehorig zu VG Rhein-Mosel)
Einwohnerzahl: ca. 3.000 Einwohner Gemeinde Kobern-Gondorf

Bevolkerungs-Entwicklung in Kobern-Gondorf:
Quelle: https://www.citypopulation.de/de/germany/rheinlandpfalz/mayen_koblenz/07137212__kobern_gondorf/

Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner

Name Kreis Schizung Schatzung Zensus Zensus Schitzung

1090:12:31 20011231 2011-0509 20220515 20241231
Kobern-Gondorf Mayen-Koblenz 3.002 3.283 3.m 2.980 2.982
Kobern-Gondorf W
l-{ K
el

© 2,982 Einwohner [2024] - Schitzung

« 28,40 km? Friche
(© 105,0/km? Bevéinerungsdichte [2024]
@ 0,030% Janriche 8 ' 2022 — 2024]

Weitere Informationen zur Bevdlkerungstruktur:

Geschlecht (E 2024) Altersgruppen (E 2024)
@®017Jahew 017 Jahre 482
® maonich  mnnlich 1493 ® i
e @ 205 Jahve 18-64 Jahre 1.794
weiblich 1.489 T T o
Altersverteilung (C 2022) Religion (C 2022)
290 Jahre 39 9 el .
= katholsch  rgmisch-katholisch 1.716
80-89 Jahre 192 ® evangelisch
70-79 Jahre 280 ® crgel evangelisch a0
606 Jahre 426 i 2btig!ﬂ';itnm‘ 954
50-59 Jahre 518
40-49 Jahre 309
30-39 Jahre s
20-29 Jahre a6
10-19 Jahre 289
I rmionkch [l weitich 0-9 Jahre 259
Staatsangehdrigkeit (C 2022) ®ceusch  Staatsangehbrigkeit (C 2022)
® Polen
:::I":’r"'“ Deutschland 2,624 \ & ik deutsch 2.624
. Polen 27
2020) EU27 131 @ Rumanien
& ardca U 27 (2020) 3 pghny o )
Stastsang andere 225 ® Syvien Rumnien 5
Staatsangehirigkeit i i =
Syrien 42
Italien 6
iibrige Lander n
Geburtsregion (C 2022) : Deutachiand Geburtsland (C 2022)
W Diiirtaing ‘\ hasn Deutschiand 2514
®EUZT( Deutschland 2514 @ Tirkei
2020) ® Russisng Polen 51
@ dbige EU 27 (2020) 143 @ Ruminien  Tiirkei 1
i ® Kasachstan  Ryssiand 17
iibrige Land 3z
e ¥ Ruménien 28
Kasachstan 14
Ukraine 25
Syrien 40
Italien 12
librige Lander 268
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24
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Die zu béwerfenden Grundstiicke liegen alle in der Gemarkung '
Gondorf, in unterschiedlichen Gewannungen.

Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen.

In ca. 5 km Entfernung befindet sich die Autobahnauffahrt
,Ochtendung“ auf die A48, die die Verbindung Trier-Dernbach darstellt.
Die A 48 stellt den Zubringer zu der A 61(Verbindung Venlo-
Hockenheim) und den Zubringer zu der A 3 (Verbindung Koln-
Frankfurt) dar.

Einkaufsmoglichkeiten: -Entfallt bezogen auf die Nutzung-

Soziale Einrichtungen, -Entfallt bezogen auf die Nutzung-
Erholungsanlagen:

Wohn-/Geschéaftslage: -Entfallt bezogen auf die Nutzung-

Art der Bebauung: e Die umliegenden Grundstiicke sind alle landwirtschaftlich
genutzt. Eine derzeitige Bebauung ist nicht vorhanden.

o 3

L =y
Foto: landwirtschaftl. Fahrweg ( Flurstiick 71/4)

. N
Foto: landwirtschaftl. Fahrweg ( Flurstiick 98)

Immissionen: Wahrend des Ortstermins waren normale Immissionen eines
landwirtschaftlichen Auf3enbereichs vorhanden.

Sonstiges: Es sind in der Ortlichkeit landwirtschaftliche Fahrwege z.T. befestigt
und z.T. unbefestigt vorhanden.

,L - Seite 8 von 17 -
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

4.2 Grundstiickseigenschaften

Zur Orientierung:
(Lageplane
unmaRstablich, siehe auch
Anlage 2)
{
s . \\\
Flurstiick 98 71/4
Grundstiicksgrofie: 6.813 m? 3.042 m?
Gestalt und Form: UnregelmaRige Grundstiicksformen.
Bebauung: Keine.
Sonstiges: e OA
Topographische
Grundstiickslage: Die Bewertungsgrundstiicke sind leicht geneigt. Eine Bewirtschaftung
ist gegeben.

- Seite 9 von 17 -
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

Bodenbeschaffenheit: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit

(Baugrund, Grundwasser berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte

augenscheinlich ersicht- eingeflossen ist

lich) :
Darlber hinausgehende vertiefende Bodenuntersuchungen bzw.
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht vorgenommen. Es
werden in dieser Wertermittlung ungestdrte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Altlasten: Allgemeine Hinweise zu Altlasten und Verunreinigungen im Gebaude:

Altlasten, altlastverdachtige Flachen und schadliche Bodenveranderungen sind im
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (BBodSchG) definiert. Sie werden durch die zustandigen Behdrden im
Altlastenkataster erfasst, vorausgesetzt, dass eine Kontamination durch
Schadstoffe durch Boden- und/oder Grundwasseruntersuchungen eindeutig
nachgewiesen wurde.

Gibt es nur Hinweise auf eine Kontamination, wird die Flache als
Altlastenverdachtsflache bezeichnet. Die Ersterfassung erfolgt im Allgemeinen
aufgrund historischer Recherchen, bei Vorliegen eines Anhaltspunkts durch
Begehung, Aktenrecherche oder historische Luftbildauswertungen. Nicht jede
Altablagerung oder jeder Altstandort ist auch eine Altlast.

Allgemeinhinweis

Altlastenuntersuchungen des Grund und Bodens und weitere technische
Untersuchungen der Gebaude auf Schadstoffe, liegen auflierhalb des lblichen
Umfangs einer Grundstiickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt Bodenuntersuchungen
durchzufliihren bzw. durchfiihren zu lassen.

Im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes, ist zu unterstellen, dass das
Bewertungsgrundstiick frei von Altlasten ist.

Grenzverhaltnisse,

nachbarliche

-entfallt-

Gemeinsamkeiten:

- Seite 10 von 17 -
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

4.3 ErschlieBungszustand

Strallenart: Die Bewertungsgrundstiicke sind iberwiegend Uber landwirtschaftliche
Wege erschlossen.

Ubersichtskarte: Siehe Luftbilder in der Anlage 2 des Gutachtens.

Straflenausbau: Kein Ausbau aufgrund der Nutzungen vorhanden.

Vermutlich vorhandene
Ver- und Entsorgungs-
anschlisse:

ErschlieBungsbeitrage/
Abgabensituation:

Keine.

Eine Abfrage der ErschlieBungs- und Abgabensituation hat nicht
stattgefunden. Aus der Ortlichkeit ist zu unterstellen, dass bis dato
keine erstmaligen Erschliellungskosten, seitens der zustandigen
Behdrde erhoben wurden, da sich die Grundstiicke als
landwirtschaftliche Flachen in der Ortlichkeit darstellen.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass noch Betrage oder
Geblhren anfallen kdnnen, die nicht bekannt geworden sind.

Gesonderter Hinweis:

Aufgrund der Verfahrensldnge eines Zwangsversteigerungsverfahren,
wird potenziellen Ersteigerern angeraten, die v.g. Auskiinfte vor dem
jeweiligen Versteigerungstermin, nochmals abzufragen.

44 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuch gesicherte
Belastungen:
Baulastenverzeichnis:
Denkmalschutz:

Nicht eingetragene

Rechte und Belastungen:

Bodenordnungs-
verfahren:

Das Grundbuch wurde vom Unterzeichner eingesehen.
(Stand: 16.12.2024)

Eintragungen in Abt. Il: Unter Punkt 3 bereits aufgefiihrt.
Keine Eintragungen vorhanden.

-entfallt-

Dem Unterzeichner sind keine bekannt geworden.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender Vermerk
eingetragen. Es wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobijekt in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

- Seite 11 von 17 -
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

4.5 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungsplan/Bebauungsplan:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kobern-Gondorf, ist der Bereich
der zu bewertenden Grundstilicke als ,landwirtschaftliche Flachen* dargestellt.

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt aufgrund der Lage im Auf3enbereich nicht vor.

Entwicklungszustand: e Flachen der Land- und Forstwirtschaft'.
4.6 Vorhandene Bebauung
Derzeitige Nutzung: Die Grundsticke sind als bewirtschaftete Ackerflachen anzusprechen,

die mdglicherweise in Verpachtung stehen.

Zukunftige wirtschaft-
lichste Nutzung: Ackerflachen.
5 Verkehrswertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes fiir die nachfolgend aufgefiihrten landwirtschaftlich (Ackerflachen)
genutzten Grundstiicke in der Gemarkung Gondorf zugehorig zur Gemeinde
56330 Kobern-Gondorf

Ifd. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstick GrundstlcksgroRe

Nr. Blatt-Nr.

1 Gondorf/ Nr. 1018 | Gondorf 8 98 6.813 m?
2 Gondorf/ Nr. 1018 | Gondorf 8 71/4 3.042 m?

ALLGEMEINES

Definition des Verkehrswertes gemaB §194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

1212

' Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert. Sie werden dort in 4 Stufen eingeteilt:
Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland
Rohbauland
Baureifes Land
Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1 bis 4
zuordnen lassen.
Baureifes Land — Definition § 3 ImmoWertV 2021, Absatz 4- sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar sind.

- Seite 12 von 17 -
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Gutachten Stichtag 26.06.2025 AG Koblenz - Az.: 21 K 39/24

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichwertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwerfverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der
Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlcksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.’

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) werden die 3 Hauptverfahren
beschrieben, die zur Ermittlung des Verkehrswerts flihren.

Beschrieben werden das Vergleichwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren.

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens, missen ausreichend viele Vergleichsgrundstiicke
und Vergleichspreise zu Verfigung stehen, womit das Bewertungsobjekt hinreichend verglichen
werden kann.

Das Vergleichswertverfahren fiihrt bei tatsachlich vergleichbarer Objekte unmittelbar zum
Verkehrswert.

Das Ertragswertverfahren findet seine Anwendung, wenn bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Das Ertragswertverfahren ist fiir solche Objekte geeignet,
deren Verzinsung des investierten Kapitals bei er Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr
ausschlaggebend ist.

Vorwiegend handelt es sich um Eigentumswohnungen, Mehrfamilienwohnhduser, Wohn- und
Geschaftshauser.

Der Ertragswert ermittelt sich Uber die Summe des Bodenwertes und des Ertragswertes der
baulichen und sonstigen Anlagen.

Das Sachwertverfahren findet in der Regel seine Anwendung bei Bewertungsobjekten, deren
Ertrage nicht im Vordergrund stehen und die zur persdnlichen Eigennutzung bestimmt sind. Bei der
Anwendung des Sachwertverfahrens sind die Herstellungskosten im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr wertbestimmend. Vorwiegend handelt es sich um Einfamilienhauser und
Zweifamilienhauser sowie um selbst genutzte Eigentumswohnungen.

Sach- und Ertragswertverfahren fiihren im Gegensatz zum Vergleichswertverfahren im Regelfall
nicht unmittelbar zum Verkehrswert.

Der jeweils ermittelte Sach- oder Ertragswert ist deshalb unter Bericksichtigung der Gegebenheiten
des ortlichen Grundsticksmarktes an den Verkehrswert anzupassen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen zu ermitteln.

e Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt auf Basis von Bodenrichtwerten aus
Vergleichskaufpreisen.

1313

'(§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21)
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Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichwertverfahren zu
ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf Quadratmeter
Grundsticksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Umstanden (wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenwert.

Die zu bewertenden Flurstiicke 98 und 71/4 sind der Richtwertzone 6000 zuzuordnen.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (geoportal.rip.de)
Stichtag 01.01.2024
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Der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Kreis Mayen-Koblenz, weist fir
die 0.g. Zone folgenden Bodenrichtwert fir Ackerflachen zum Stichtag 01.01.2024 aus:

2,20 €/m?
LF-A-60
Erlduterungen zur Richtwertdefinition:
Bodenrichtwert: = 0,25 €/m?
Entwicklungsstufe: LF = Land- und Forstwirtschaftliche Fldchen
Art der Nutzung: A-60 | = Ackerfldchen -Ackerzahl 60-

Grundstiick Gemarkung Gondorf, Flur 8 Flurstiick 98, Aufm Kehr

e Nutzung: Ackerflache

e Topographie: leicht abfallend

Fir das Bewertungsgrundstiick, kann der ausgewiesene Bodenrichtwert zugrunde gelegt werden.

Grundstiick Gemarkung Gondorf, Flur 8 Flurstiick 71/4, Aufm Plenzer

e Nutzung: Ackerflache
e Topographie: Nahezu eben

Die Bodenwerte der v.g. Bewertungsgrundstiicke, werden zum Wertermittlungsstichtag den

16.06.2025 wie folgt ermittel:

Grundbuch von Gondorf, Blatt 1018

Lfd. Nr. | Flur | Flurstiick GrundstlcksgroRe Grundstlckswert rd.
X
Bodenwertansatz
1 8 98 6.813 m? x 2,20 €/m? 14.989,00 EUR
rd. 15.000,00 EUR
2 8 71/4 3.042 m? x 2,20 €/m? 6.692,00 EUR

rd. 6.700,00 EUR

dipl.-ing .[Fh] Ll
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6 Verkehrswert

Zum Stichtag 26.06.2025 wird der Verkehrswert fur die nachfolgend aufgefihrten landwirtschaftlich
(Ackerflachen) genutzten Grundstiicke in der Gemarkung Gondorf, zugehdrig zur Gemeinde
56330 Kobern-Gondorf

wie folgt ermittelt:

Ifd. Grundbuch/ Gemarkung Flur Flurstick | GroRe Verkehrswert

Nr. Blatt-Nr.

1 Gondorf/ Gondorf 8 98 6.813 m? 15.000.00 EUR
Nr. 1018 ’

2 Gondorf/ Gondorf 8 71/4 3.042 m? 6_700,00 EUR
Nr. 1018

Das Bewertungsobjekt wurde vom Unterzeichner besichtigt. Der Unterzeichner bescheinigt, dass er
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, nach
bestem Wissen und Gewissen erstattet hat.

Lahnstein, 04.12.2025

offentlich-rechtlich-zertifiziert fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie Mieten
und Pachten

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich fir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck erstellt. Die Verwendung tber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung oder
Vero6ffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen von Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten, bedarf der
schriftichen Genehmigung durch den Verfasser. Dritten darf der Inhalt dieses Gutachtens nicht ohne schriftliche Einwilligung
zur Kenntnis gebracht werden.
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7 Verzeichnis der Anlagen
B Anlage 1: Fotos
M Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte (Lageplan), Luftbild
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Foto 1

Flurstiick 98

Foto 2

Flurstiick 98
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Foto 3

Flurstiick 98

Foto 4

Flurstiick 98
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Foto 5

Flurstiick 71/4

Foto 6

Flurstick 71/4
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Foto 7

Flurstiick 71/4

Foto 8

Flurstiick 71/4
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