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Vorbemerkung

Auftrag und Auftragsdurchfiihrung

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 24.06.2025 vom Amtsgericht Kdnigswinter (Abteilung 008) be-
auftragt, ein Wertgutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gemaR §§ 180,
74a Abs. 5 ZVG (iber das bebaute Grundstiick

Gemarkung: Qelinghoven, Flur: 4, Flurstlick: 276

FlorianstraRe 8
53639 Kanigswinter (Bockeroth)

Zu erstatten.
Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) lautet die Definition des Verkehrswertes:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Die Wertermittlung erfolgt zum:

»  Wertermittlungsstichtag 31.07.2025
»  Tag der Ortsbesichtigung 31.07.2025
»  Qualitdtsstichtag 31.07.2025

Ziel jeder Grundstiickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei Gutachten
in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundsétzlich der Verkehrswert ohne die
wertmaRige Berticksichtigung der Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ermittelt wird;
hier besteht der wesentliche Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren und
dem Verkehrswert nach der Legaldefinition gemdR § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der Zwangsversteigerung
wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und Beschrankungen ermittelt.
Fir den Fall, dass Rechte bestehen bleiben, setzt das Amtsgericht gemaR §§ 50, 51 ZVG Ersatzwerte fest.

Die Wertermittlung fiihre ich entsprechend den Regularien der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) durch.
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Folgende Erkenntnisquellen wurden zur Erstellung des Gutachtens herangezogen:

> vom Amtsgericht Kénigswinter:

»

beglaubigter Grundbuchauszug vom 17.04.2025

> von den zustindigen Amtern und Fachdienststellen:

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Auszug aus der Flurkarte im MaRstab 1:500 vom 01.07.2025

Larmkartierung NRW als online Auskunft'

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 08.07.2025

Auskunft zum Planungsrecht als online Auskunft

Beitragsbescheinigung vom 03.07.2025

Auskunft zur 6ffentlichen Forderung vom 08.07.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 03.07.2025

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-
Sieg-Kreis vom 29.07.2025

Bauakte der Stadt Kdnigswinter vom 10.07.2025

» von der Bezirksregierung Arnsberg:

»

Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten vom 26.08.2025

> von den Beteiligten (Ubergabe im Ortstermin):

»

»

Untersuchungsbericht der ,Baubiologie Rheinland GmbH" vom 06.11.2023
Exposé der KSK-Immobilien GmbH ohne Datumsangabe

Grundlage der Wertschétzung bilden die anldsslich des Ortstermins am 31.07.2025 getroffenen Feststellungen.

Die Beteiligten wurden von dem Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

Zerstérende Priifungen wurden nicht durchgefiihrt.

Nicht alle Gebaudeteile wurden besichtigt bzw. untersucht. Eine verbindliche Beschaffenheitsbeschreibung und
-beurteilung setzt eine detaillierte Untersuchung eines Bauschadenssachversténdigen voraus.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. Gebaudeenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden nicht angestellt. Eine
Bescheinigung ber die Zustands- und Funktionspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 61 Abs. 2 des
Landeswassergesetzes Nordrhein-Westfalen (LWG) und ein Energieausweis nach ENEV bzw. GEG liegen dem
Unterzeichner nicht vor.

! Abrufdatum: 25.07.2025; abrufbar unter: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/
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Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend
ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen
oder Annahmen.

Die Gutachtenerstellung sowie die Bestandsaufnahme erfolgen personlich durch den Sachverstéandigen unter
Einbeziehung qualifizierter Fachkrafte aus den Bereichen Geodésie und Architektur (Dipl.-Ing., Vermessungs-
assessor, M. Sc.). Diese verfiigen tber einschldgige Praxiserfahrung in der Verkehrswertermittiung. Unterstiit-
zende Tatigkeiten, wie die Aufbereitung von Dokumentationen, Daten- und Textverarbeitung, die Erarbeitung
interner Entwurfsfassungen sowie untergeordnete Assistenzarbeiten, fallen in den Bereich der Zuarbeit. In die-
sem Zusammenhang wird auf § 10 der Sachversténdigenordnung der Industrie- und Handelskammer zu Kéln
verwiesen.

Teilnehmer am Ortstermin

Ortstermin am 31.07.2025

»  fir den Antragssteller Herr D.
»  fir den Antragsgegner Herr M. D.
»  fir den Sachverstdndigen der Unterzeichner
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B Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

B.1 Eintragungen im Grundbuch

Das Bewertungsgrundstiick ist eingetragen im:

Grundbuch von:  Oelinghoven
Blatt: 2179

Amtsgericht: Kdnigswinter

Bezeichnung gemdR Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Oelinghoven

Flur: 4

Flurstiick: 276 Gebiudeflache, Wohnen
Florianstr. 8

GroRe: 589 m?

Ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 17.04.2025 hat vorgelegen. Bezliglich der Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Rechte) und der Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) wird
verwiesen auf Ziffer B.7, Seite 11f des Gutachtens.
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B.2 Lage und Verkehrslage
Das Bewertungsobjekt befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Bockeroth. Bockeroth ist ein Ortsteil von
Stieldorf und liegt im Nordosten des Stadtgebietes von Kdnigswinter, auf der dstlichen Seite der Bundesauto-
bahn A 3.
Die umliegende Bebauung wird geprégt durch eine offene zweigeschossige Bebauung. Auf der gegeniiberlie-
genden Seite der Stralle befindet sich ein Gewerbebetrieb fiir Elektrotechnik, Elektroinstallationen und Indust-
rieanlagen.
Hinzuweisen ist auBerdem auf StraBenverkehrsldrm ausgehend von der Bundesautobahn A 3 in ca. 400 m
Entfernung (vgl. Larmkartierung NRW 24-Stralenverkehr).
Infrastrukturelle Einrichtungen, Einkaufsmdglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sowie Kindergdrten, Schulen
verschiedener Bildungsrichtungen, kulturelle Einrichtungen und sonstige 6ffentliche Einrichtungen befinden
sich im Stadtteil Stieldorf, in ca. 2 km Entfernung.
Das Zentrum von Konigswinter und die Bundesstadt Bonn sind in 11 km bzw. 13 km zu erreichen.
Anschlussmadglichkeiten an den offentlichen Personennahverkehr sind gegeben durch eine Busverbindung zum
Busbahnhof Oberpleis und Bahnhof Konigswinter.
Stralenverbindungen in die umliegenden Stadtteile sind als giinstig zu bezeichnen.
Die Anbindung an das Bundesautobahnnetz A 3 ist gewéhrleistet iiber das Autobahnkreuz ,,Bonn/Siegburg” im
Norden und die Anschlussstelle ,,Siebengebirge” im Siden jeweils in ca. 9 km Entfernung.
Die Wohnlage ist nach Einschdtzung des Sachversténdigen als mittlere Wohnlage zu beurteilen.

B.3 Grundstiicksgestalt

Das Bewertungsgrundstiick der Gemarkung Oelinghoven, Flur 4, Flurstick 276 weist an der sidéstlichen
Flurstiicksgrenze einen unregelmdRigen Grenzverlauf auf.

Die Stralenfrontbreite betrdgt zur Florianstrale ca. 17 m, die Grundstiickstiefe liegt zwischen rd. 33 m und
39 m. Das Areal ist eben.

Lage und Grundsticksform sind aus dem in der Anlage beigefiigten Katasterplan ersichtlich. Das Grundstiick
ist darin gekennzeichnet.
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Bodenbeschaffenheit

Hinweis:

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersuchung
hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefiihrt.

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte durch
die schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden.

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle - Umwelt- und Verbrauchschutzamt (Rhein-Sieg-
Kreis) - vom 08.07.2025 ist das Bewertungsgrundstiick nicht als Altlast bzw. altlastverdachtige Flache gemaR
§ 2 BBodSchG registriert.

Der Unterzeichner ist nicht in der Lage eventuelle Altlasten festzustellen, eventuelles Gefahrenpotential
abzuschétzen, anfallende Kosten fiir eine eventuelle Sanierung oder fiir sonstige Manahmen zu ermitteln.

Fiir eine verbindliche Beurteilung sind Sondersachverstdndige aus Spezialdisziplinen heranzuziehen.

Fir eine kontaminierte Flache kann der Verkehrswert nur nach genauer Kenntnis der rechtlichen und
tatsdchlichen Gegebenheiten im Einzelfall ermittelt werden.

Fir den Beurteilungsfall bedeutet das, dass der Verkehrswert nur unter dem Vorbehalt ermittelt werden kann,
dass eine schédliche Bodenverdnderung nicht besteht und dass die Beseitigung oder Verminderung eventueller
Schadstoffe (DekontaminationsmaBnahmen) sowie Schutz- und BeschrdnkungsmaBnahmen nicht gefordert
werden.
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Art und MaR der baulichen Nutzung

B.5.1

B.5.2

B.6

Vorhandene bauliche Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick Gemarkung Oelinghoven, Flur 4, Flurstiick 276 ist mit einem freistehendem
Einfamilienwohnhaus (Fertighaus STREIF) bebaut, bestehend aus Vollunterkellerung, Erdgeschoss und dariiber
liegendem nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Bei der vorhandenen Bebauung betragt das MaR der baulichen Nutzung grob {iberschldgig:
GRZ =ca. 0,22 (Grundflachenzahl = Verhdltnis der bebauten Flache zur Grundstiicksflache)

GFZ=ca. 0,22 (Geschossflachenzahl = Verhdltnis der Geschossflache zur Grundstiicksflache)

Zulassige bauliche Nutzung

GemaR Informationssystem? der Stadt Kénigswinter liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Im Flachennutzungsplan wird das Grundstiick als Flache fir
Lallgemeine Wohngebiete” dargestellt.

Die zulassige Bebauung ist nach § 34 Abs. 1 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen:

JInnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich nach Art
und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (berbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrédchtigt werden.”

Beitragsrechtlicher Zustand

Das Bewertungsgrundstiick wird von der offentlichen ErschlieRungsanlage ,FlorianstraBe® erschlossen.

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle - Stadt Konigswinter - vom 03.07.2025 fallen
ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff des Baugesetzbuches (BauGB) nicht mehr an.

Unberiicksichtigt bleiben hiervon Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) fiir die
Herstellung, Verbesserung und die Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.

2 Abrufdatum: 25.07.2025; abrufbar unter: https://www.koenigswinter.de/de/flaechennutzungsplan.html
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Nachrichtlich wird mitgeteilt, dass gemdR Entwésserungsbeschreibung das Schmutzwasser in einer
Dreikammer-Klargrube vorgeklart und iber einen Sandfilterschacht in einen privaten Kanal lauft, der in den
offentlichen Kanal in der HauptstraRe fiihrt. Inwieweit zum Wertermittlungsstichtag noch eine Vorklarung des
Schmutzwassers erfolgt, konnte durch die Beteiligten nicht gekldrt werden.

Die Entwasserungsbeschreibung ist dem Anlagenteil des Gutachtens beigefiigt.

Lasten, Beschrankungen und Rechte

Eintragungen im Bestandsverzeichnis (Rechte) des Grundbuchs

Laut Grundbuchauszug bestehen im Bestandsverzeichnis (Rechte) keine Eintragungen.

Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs

Ifd. Nr. 1
geloscht

Ifd. Nr. 2 (lastend auf dem 1/2 Anteil der Erbengemeinschaft Abt. | Nr. 4.2 und 4.3)
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Konigswinter, 008 K 4/25). Eingetragen am 17.04.2025.

Dem Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung 11/2 wird kein eigener Werteinfluss beigemessen.

offentliche Férderung

Das Bewertungsobjekt unterliegt nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Fachdienststelle — Soziale
Einrichtungen und Ehrenamt (Stadt Kénigswinter) - vom 08.07.2025 nicht den Bestimmungen des Gesetzes
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW).

Baulasteintragungen

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Fachdienststelle - Bauordnung (Stadt Konigswinter) vom
03.07.2025 ist zu Lasten des Bewertungsgrundsticks ,eine Baulasteneintragung nicht feststellbar”.

Bergschadensgefahrdung

GemédR schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW) vom
26.08.2025 liegt das Bewertungsgrundstiick ,iber zwei inzwischen erloschenen Bergwerksfeldern.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Auskunftsbereich kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen
Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen.”

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Denkmalschutz

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Baudenkmal im Sinne des § 2 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW).

Sonstiges

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Grundstiickswert eventuell beeinflussende Lasten,
Beschrankungen oder Rechte sind nicht bekannt.

Baubeschreibung

B.8.1

Bauart und Baujahr

Das Bewertungsgrundstiick Gemarkung Oelinghoven, Flur 4, Flurstiick 276 ist mit einem freistehendem
Einfamilienwohnhaus (Fertighaus STREIF) bebaut, bestehend aus Vollunterkellerung, einem Vollgeschoss und
nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Linksseitig ist hinter dem Wohnhaus im Grenzabstand eine Einzelgarage errichtet.

Nach Auswertung der Bauakte ergibt sich nachstehende Chronologie:

»  Baugesuch ,Zum Neubau eines Einfamilienhauses” als Fertighaus der Firma Streif vom 07.01.1972

»  Bauschein 613/1972 erteilt am 15.08.1972 zur ,Errichtung eines Wohnhauses und Einbau einer
Entwésserungsanlage*

> Gebrauchsabnahmeschein erteilt am 05.09.1973

»  Baugesuch vom 16.09.1974
»  Bauschein 971/1974 zur ,Errichtung einer PKW-Fertiggarage (Typ Siebau G 3)* vom 07.01.1975
»  Gebrauchsabnahmeschein erteilt am 28.07.1975

»  Baugesuch vom 06.10.1975
»  Bauschein 1036/75 zur ,Errichtung einer Grundstickseinfriedung (Jagerzaun)“ vom 11.12.1975
»  Gebrauchsabnahmeschein erteilt am 20.07.1976

> Baugesuch vom 25.07.1976
»  Bauschein 863/76 zur ,Errichtung eines Windfanges” vom 09.09.1976
»  Gebrauchsabnahmeschein erteilt am 15.11.1976

Baujahr: um 1972/73

Verkehrswertgutachten zu Az.
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B.8.2 Aufteilung und Wohnflachenaufstellung

B.8.2.1 Aufteilung

Kellergeschoss
Partyraum, Waschkiiche, Abstellraum, Heizungsraum mit Oltank, WC-Anlage, Flur

Erdgeschoss
finf Zimmer, Kiiche, Diele, Flur, Bad/WC, separates WC, Abstellraum, Terrasse

B.8.2.2 Wohnflachenaufstellung geméR WoFIV

gemaBe Wohnfldchenberechnung zur Baugenehmigung vom 15.08.1972

Die Wohnflachenberechnung wurde anhand der InnenbemaBung des Erdgeschossgrundrisses plausibilisiert.

Erdgeschoss
Hauptwohnraum 37,57 m?
Zimmer 1 19,96 m?
Zimmer 2 11,30 m?
Zimmer 3 11,30 m?
Zimmer 4 8,99 m?
Kiiche 8,87 m?
Diele 7,26 m?
Flur 2,99 m?
Bad/WC 4,19 m?
separates WC 1,86 m?
Abstellraum 3,11 m?
Terrasse’ ca. 5,00 m?
Wohnfldche Erdgeschoss 122,40 m?

Wohnfléchen gesamt rd. 122 m?

®  unter Anrechnung der im Ortstermin grob (iberschlagig gemessenen Grundfléche zu 1/4

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Grundrissanordnung und Barrierefreiheit

Es bestehen gefangene Zimmer, hieraus ergeben sich entsprechende Wohnwertnachteile.
Die Terrasse ist dem Hauptwohnraum in siidwestlicher Richtung vorgelagert.

Ist eine Wohnung/ein Gebaude barrierefrei entsprechend dem Regelwerk der DIN18040 ausgefiihrt, werden
insbesondere die Bediirfnisse von Menschen mit Sehbehinderung, Blindheit, Horbehinderung (Gehdrlose,
Ertaubte und Schwerhorige) oder motorischen Einschrankungen sowie von Personen, die Mobilitétshilfen und
Rollstiihle benutzen, beriicksichtigt. Auch wenn im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens keine umfassende
und abschliefende Priifung dahingehend erfolgen kann, ob Barrierefreiheit vorliegt, kann im vorliegenden Fall
der Grad der Barrierefreiheit als nicht barrierefrei (iiblich bei Bestandsgebauden) beurteilt werden. Aus
sachverstdndiger Sicht hat zum Wertermittlungsstichtag der Grad der Barrierefreiheit im Wesentlichen keinen
Einfluss auf den Verkehrswert.

Bauweise und Ausstattung

Die Beschreibungen zu den nicht sichtbaren Gebéudeteilen kdnnen ohne Bauteildffnungen verbindlich nicht
beurteilt werden. Hierzu zahlen die Angaben in der nachstehenden Baubeschreibung u.a. zu Fundamenten und
Bodenplatte, den Umfassungswénden, den Innenwanden, den Geschossdecken, sowie der Dachkonstruktion.
Entsprechend basieren die Ausfihrungen im Gutachten hierzu auf Annahmen sowie auf Angaben in der
Baubeschreibung der Fertighaufirma STREIF.

Das Kellergeschoss wurde in massiver Bauweise und das Erd- und Dachgeschoss in Fertigbauweise (Firma
STREIF) errichtet.

Fundamente und Bodenplatte Streifenfundamente aus Stampfbeton

Umfassungswande und Innenwande Kellergeschoss
Mauerwerk bzw. Schwerbeton

Erdgeschoss
Holzsténderwerk

Decken Decke (ber Kellergeschoss
Stahlbeton

Decke (ber Erdgeschoss
Holzbalkendecke

Dach Walmdach; Eindeckung der geneigten Dachfldchen mit
Betondachsteinen
Im Rahmen der Wertschatzung konnen die
Zustandsmerkmale der Dacheindeckung und der

Verkehrswertgutachten zu Az.
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Dachentwasserungsrinnen aus dem Betrachtungsabstand
nicht verbindlich beurteilt werden.

Hauseingangstiiranlage (Abschlusstir Windfang)
Aluminiumrahmentir, Verglasung mit Isolierglas

Abschlusstir zur Diele
Holzrahmentir, Verglasung mit Einscheibenglas

Innentiiren
Holzfurniertirbldtter in Futter und Bekleidungen

iberwiegender Fensterbestand entsprechend dem
bauzeittypischen Standard der Baualtersgruppe des
Objektes aus den 1970er Jahren,

vereinzelte Fenstererneuerungen als Kunststofffenster mit
Isolierverglasungen, nach Angaben der Beteiligten im
Zeitraum der letzten 15 Jahre.

Fenster mit Rollladenabschlissen.

Asbestzementplatten mit Kunstharzputz beschichtet,
Wérme- und Schallschutz mit Mineralwolle

Sockel
keramische Spaltplatten

Elektroinstallationen
entsprechen dem bauzeittypischen Standard der
Baualtersgruppe des Objektes aus den 1970er Jahre.

Heizung und Warmwasserbereitung

Die Beheizung und Warmwasserbereitung erfolgt zentral
iiber eine Warmwasserpumpenheizung mit Olfeuerung,
Heizkesselfabrikat VIESSMANN Vitola 100.

Die Beteiligten konnten Rechnungsbelege oder
Nachweise zur Erneuerung des Heizkessels nicht
nachweisen. Angaben zum Herstellerjahr des Heizkessels
konnten ebenfalls nicht nachgewiesen werden.

Fir die Wdrmeabgabe sind Stahlradiatoren installiert.

Im Rahmen der Wertschétzung konnen die
Beschaffenheit und der Zustand der gebaudetechnischen
Einrichtungen (einschlieRlich der Leitungswasser-,
Abwasser- und Heizungsverrohrung) verbindlich nicht
beurteilt werden.
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Treppen

dominierende Ausstattungsmerkmale

Wand- und Deckenbehandlungen

Oberbdden

sanitdre Einrichtungen

Zubehor

SEIl”

Kellergeschoss
Stahlbetontreppe

Dachgeschoss
Der Zugang zum nicht ausgebauten Dachraum erfolgt
iber eine ausziehbare Bodentreppe aus Holz.

Wandfldchen
tapeziert

Deckenuntersichten
teils tapeziert, teils verkleidet mit Paneelen

Oberbdden in unterschiedlicher Beschaffenheit, teils
keramische Bodenfliesen, teils Fertigparkett.

Bad/WC und separate Toilette

Mittlerer Ausstattungsstandard der Wand- und Bodenfliesen
einschlieBlich der Sanitarobjekte.

Nach Angaben der Beteiligten wurde das Bad/WC ca. 2010
modernisiert, die separate Toilette in den 1990er Jahren.
Rechnungsbelege uber die erfolgten Modernisierungen
konnten nicht nachgewiesen werden.

WC-Anlage im Kellergeschoss
Einfacher Ausstattungsstandard der Wand- und Bodenfliesen
einschlieBlich der Sanitarobjekte.

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittiungsstichtag mit handelstblichen Mébeln mébliert. Der Moblierung
wird kein Werteinfluss beigemessen, Raumungskosen bleiben unberiicksichtigt.
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Garage
Verzinkte Profil-Stahlblechgarage als Fertiggarage, Fabrikat SIEBAU
Fundament Beton-Plattenfundament mit umlaufendem Sockel

Torabschluss Schwingtor-Fligel

weitere bauliche Anlagen
hierzu zéhlen:

> der Windfang mit einer Grundflache von rd. 3,5 m?

»  die Differenzstufenanlage im Eingangsbereich zum Windfang
»  die mit Betonpflaster ausgebauten Grundstiicksfreifldchen

»  die Kellerlichtschéchte

»  die Grenzeinrichtungen

»  die Gebdudeanschlisse

Ein auf dem riickwartigen Grundstucksteil errichtetes Holzgerdtehaus in Blockbauweise bleibt bei der
Wertermittlung  unberiicksichtigt, da der Marktteilnehmer auf entsprechende Einrichtungen nicht
verkehrswerterhéhend reagiert.

bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen
hierzu zéhlen:

» die begriinten Fldchen der Hausgartenanlage

Baulicher Zustand

Die Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem optischen Eindruck. Zerstorende Priifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche oder tierische Schédlinge in
Holz und Mauerwerk —auch nicht nach dem optischen Eindruck — sowie Schaden durch Tonerdeschmelzzement,
Formaldehyd, etc. durchgefiihrt. Funktionspriifungen beziiglich der Heizungs-, Elektro-, Sanitérinstallationen
wurden nicht durchgefiihrt, so dass fiir diese Gewerke eine verbindliche Beurteilung nicht erfolgen kann.

Im Rahmen der Wertschdtzung konnen die Beschaffenheit und der Zustand der gebéudetechnischen
Einrichtungen (einschlieBlich der Leitungswasser-, Abwasser- und Heizungsverrohrung) verbindlich nicht
beurteilt werden.
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Grundsétzlich wird vorausgesetzt, dass die einschldgigen Vorschriften und Normen zu Statik, Schall-
/Wérmeschutz und Brandschutz eingehalten worden sind.

Nach dem in der Bauakte enthaltenen Priifungszeugnis des staatlichen Materialpriifungsamts Nordrhein-
Westfalen von 1967 sind Asbestzementplatten Bestandteil der tragenden AuBenwinde. Uber weitere
Schadstoffbelastungen liegen in der Bauakte keine Erkenntnisse vor.

Dem Sachverstandigen wurde von den Beteiligten im Ortstermin ein Untersuchungsbericht der ,Baubiologie
Rheinland GmbH® vom 06.11.2023 vorgelegt. Hiernach liegen die untersuchten Schadstoffe Pentachlorphenol
(PCP), Lindan, Dichlofluanid, Tetrachlorphenol und Permethrin zu diesem Zeitpunkt unterhalb der
Nachweisgrenze.

Zum Wertermittlungsstichtag wurde nicht tiberprift, ob das Fertighaus noch weitere Schadstoffbelastungen wie
z. B. Formaldehyd aufweist.

Es konnten folgende Bauméngel und Bauschdden (Instandhaltungsriickstau) festgestellt werden:

»  Die Ausbaugewerke innerhalb des Wohngebéudes weisen zum Teil deutliche Gebrauchs-
spuren auf.

»  Innerhalb des Wohnhauses sind malermaRige Instandsetzungen erforderlich.

»  Erhohte Bauteilfeuchte konnte nach stichprobenweiser Uberpriifung an Wand- und Boden-
flichen im Kellergeschoss festgestellt werden. Der Nachweis erfolgte durch Einsatz eines
elektronischen Baufeuchteindikators der Fa. GANN (Hydromette Compact B)*. Dieses Gerat
dient zum zerstorungsfreien Aufspiiren von Feuchtigkeit in Baustoffen sowie zur Erkennung
der Feuchtigkeitsverteilung in Wénden, Decken und Fubdden. Laut Angaben des Herstel-
lers weisen trockene Rdume Werte zwischen 20 und 40 Digits, feuchte Rdume zwischen
45 und 70 Digits und nasse Réume iber 75 Digits auf. Hier konnten beispielhaft Anzeige-
werte von 94 bis 97 Digits nachgewiesen werden (vgl. Lichtbild 4), welche auf eine hohe
Feuchtigkeitsverteilung schlieBen lassen.

»  Die AuBenanlagen vermitteln einen nachldssigen Unterhaltungszustand. Die keramischen
Fliesen des Terrassenausbaus weisen Frostschaden (Rissbildungen) auf.

»  Der Gebdudesockel ist mit keramischen Spaltplatten verkleidet. Diese weisen stellenweise
keinen Haftverbund zum Verlegeuntergrund auf.

»  An den verzinkten Profilblechen der Wellblechgarage konnten stellenweise Korrosions-
schéden festgestellt werden (vgl. Lichtbild 8).

Der bauliche Zustand des Bewertungsobjekts weicht vom dblichen baulichen Zustand vergleichbarer Objekte,
die bewohnt werden, erheblich ab.

4 Das Messgerat der Fa. GANN (Hydromette Compact B) dient als Vorpriifgerat nur zur Vorpriifung. Es handelt sich nicht um eine
qualifizierte Feuchtemessung nach den einschldgigen Fachvorschriften. Fiir exakte Angaben sind Messungen Gber einen langeren
Zeitraum erforderlich; im Bedarfsfall wird eine Messpriifung durch einen Messtechniker empfohlen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgutachten oder
Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand sind gegebenenfalls
durch einen Sondersachverstandigen zu priifen.

Die Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit.

Es ist nicht auszuschliefen, dass sich erst bei Durchfiihrung von Modernisierungs-/ SanierungsmaBnahmen
und den damit verbundenen Eingriffen in die Bausubstanz weitere unvermutete Schadensursachen zeigen
kdnnen.

Auch wenn die im Untersuchungsbericht der ,Baubiologie Rheinland GmbH* vom 06.11.2023 untersuchten
fiinf Biozide zum Zeitpunkt der Probennahmen nicht nachweisbar waren, ,Sollte ein Bausachverstandiger ggf.
weitere Umweltexperten hinzugezogen werden. Fir die Ermittlung der Schadstoffbelastung, die Bewertung der
Gefahrenlage, die Abstimmung mit den BehéGrden, die Auswirkungen auf die Nutzung sowie die
Beriicksichtigung des Abfallrechts und des Arbeitsschutzes kdénnen erhebliche Kosten und Zeitaufwand
entstehen. Neben den Beseitigungskosten der Asbestbelastung entstehen Kosten zum ordnungsgeméalen
Ersatz dieser Teile.*

Der Abschlag fiir Bauméngel und Bauschéden (Instandhaltungsriickstau) wird zum Wertermittlungsstichtag
geschatzt auf ca. 50.000,00 €.

Bei der Abschlagshohe handelt es sich um eine freie Schétzung, die nicht identisch ist mit den tatsdchlichen
Investitionskosten.

Hierin nicht separat berlicksichtigt ist die Sanierung asbesthaltiger Bauteile und mdglicher
Schadstoffbelastungen. Es ist davon auszugehen, dass die Vergleichsobjekte (vgl. Ziffer C.1.2, Seite 22ff)
ebenfalls Belastungen aufweisen und dass im Sachwertverfahren bei der Ableitung der Sachwertfaktoren fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Leicht- bzw. Fertighauweise Kaufpreise von Objekten mit einer
mdglichen Altlasten- bzw. Schadstoffbelastung einbezogen wurden.

Die Abschlagshéhe wurde unter Berticksichtigung der marktiblichen Akzeptanz geschétzt.

Hinsichtlich des Abschlages fiir Bauméngel und Bauschéden ist zu beachten, dass letztendlich nicht die Kos-
tenhohe entscheidend ist, sondern die Hohe eines moglichen Abschlages, wie sie die Mehrzahl moglicher
Markiteilnehmer beurteilen wiirde. Es darf nicht auler Acht gelassen werden, dass der Verkehrswert als Markt-
funktion zu betrachten ist und insoweit das ibliche Marktverhalten auch die Hohe diesbeziiglicher Abschldge
reguliert.

Schulz8 hat zu dieser Problematik treffend formuliert: ,/m Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung der Bauméngel
und Bauschéden, die im Regelfall die Schadensbehebung im Auge hat und nur in Ausnahmeféllen die
Minderung, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Bauméangel und Bauschadden im

5  (Gabriele Bobka, Asbest — Unsichtbare Gefahr bei der Gebaudesanierung, in: ImmWert-Der Immobilienbewerter-Archiv 5/2023,
Zugriff am 31.7.2025

6 Schulz, St.: Bauschaden und Bauméngel nach ImmoWertV, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, GuG 2011, Seiten 1-3
(Heft 1).
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Verkehrswert einzupreisen. Nur in den Fallen, in denen die Nutzungsmdglichkeit des bebauten Grundstiicks
unmdglich ist oder zumindest erheblich eingeschrénkt, wird der Mangel/Schaden behoben. Die Grenze der
erheblichen Nutzungseinschrankung ist da erreicht, wo der Minderwert die Hohe der Mangelbeseitigungskosten
erreicht. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird sichergestellt, dass nicht mehr die
Kosten der Beseitigung von Schéden und Méngeln automatisch abzuziehen sind. Vielmehr wird der Realitét
des Marktes Rechnung getragen, dass die Beurteilung von Bauméngeln erheblich davon abhéngt, wie die
Immobilie im Marktgeschehen steht: Bei einem deutlichen Angebotsmangel wird der Minderwert erheblich
niedriger ausfallen miissen, als bei einem Uberangebot. Steht eine Vielzahl von &hnlichen Objekten zur
Verfiigung, kann auch die Kaufentscheidung gegen das mangelbehaftete Objekt fallen. Die Schwelle zur
Mangelbehebung st also in einem Kéaufermarkt niedriger angesetzt. Ohne eine genaue Kenntnis des
Grundstiicksmarkts ist eine zutreffende Minderwertermittiung nicht mehr méglich.”

Mietverhdltnis und vertraglich vereinbarte Miete

Das Bewertungsobjekt wird nach Angabe der Beteiligten seit Oktober 2023 nicht mehr bewohnt. Zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung war das Einfamilienwohnhaus leerstehend.
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C Wertermittiung

C.1 Vergleichswertverfahren
gemal §§ 24 bis 26 ImmoWertV

C.1.1 Verfahrensbeschreibung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert basierend auf der Auswertung von Vergleichspreisen
ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden.

Der vorldufige Vergleichswert kann somit ermittelt werden

»auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
(unmittelbares Vergleichswertverfahren) oder

»durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgréRe des Wertermittlungsobjekts (mittelbares Vergleichswertverfahren).

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorldufigen Vergleichswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und
Indexreihen; ggf. ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen  Vergleichswert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

Zudem sind die Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren auf lhre Eignung hinsichtlich Aktualitdt und
Représentativitat im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu priifen: Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind
Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale vom Zustand des Wertermittlungsobjekts ab, so ist dies durch
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch
geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittiungsstichtag anzupassen.

Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Grundstiicken in Betracht, die mit weitgehend typisierten
Gebduden bebaut sind, dies sind insbesondere Einfamilien-Reihenhduser, Eigentumswohnungen, einfache
freistehende Eigenheime (Siedlungen) und Garagen.

Da bei dem mittelbaren Vergleichswertverfahren oftmals nicht nachvollziehbar ist, welche Datenbasis einem
durchschnittlichen Vergleichsfaktor zugrunde liegt, ist dem unmittelbaren Vergleichswertverfahren der Vorrang
einzurdumen.
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Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Zur Ermittlung des Verkehrswerts fiihrt § 6 Abs. 1, Satz 2 ImmoWertV aus: /... ] Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen [...]".

Der Verordnungsgeber hat durch den Halbsatz /... ] insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden
Daten, zu wéhlen [...]" die Recherche von Daten ausdriicklich betont.

Kaufpreise mit Objektmerkmalen werden durch die ortlichen Gutachterausschiisse erfasst.

Der Sachverstandige orientiert sich an neun vorliegenden Kaufpreisen fiir freistehende Einfamilienhduser in
Fertighauweise innerhalb der Stadt Konigswinter mit nachstehenden Merkmalen:

»  Vertragsabschlisse von 04.03.2022 bis 29.03.2025
»  Baujahre von 1965 bis 1976

» Wohnfldchen von 97 m? bis 287 m?

»  GrundstlcksgroBen von 434 m? bis 1.480 m?

Als VergleichsmaRstab dient der Preis pro m* Wohnfldche, der fiir das jeweilige Objekt erzielt worden ist.

An dieser Stelle darf der Hinweis nicht unterbleiben, dass die Zustandsmerkmale der Vergleichsobjekte dem
Sachverstdndigen nicht bekannt sind und die Hintergriinde der Transaktionen (Gepflogenheiten des
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs) nicht tberprift werden konnen. Auch enthalten die Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung keine Angaben zu rechtlichen Gegebenheiten, die sich aus den Vertragsinhalten mdglicher
Mietvertrage ergeben. Die Problematik beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren besteht darin, dass die
Vergleichsobjekte nicht nur hinsichtlich der Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sein miissen, sondern
dass sdmtliche Merkmale des Bewertungsobjekts vergleichbar sein missen — so z.B. Baujahr, Gebéudeart,
Bauweise, Baugestaltung, Wohnfldche, Ausstattung und Qualitét, baulicher Zustand, energetische Eigenschaften,
Restnutzungsdauer. Diese Merkmale kdnnen nicht unerheblich voneinander abweichen. Es miissen demnach
noch z.B. Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage der Vergleichsobjekte und himmelsrichtungsmaRigen
Ausrichtung beriicksichtigt werden. Auch Uber- und UntergroRen der Wohnflidchen und GrundstiicksgroRen,
die unterschiedliche Beschaffenheit, evil. bestehende wohnungs- und mietrechtliche Bindungen und die
unterschiedlichen Wohnwertmerkmale missten berticksichtigt werden. In der Regel fehlen hier
Umrechnungskoeffizienten, um die unterschiedlichen Merkmale zu beriicksichtigen.

Das ermittelte Ergebnis des Vergleichswertverfahrens kann nur als Trendwert gewertet werden, da zum einen
nicht alle wertrelevanten Zustandsmerkmale der Vergleichsobjekte bekannt sind, und zum anderen fiir die
bekannten Zustandsmerkmale keine oder keine gesicherten Umrechnungskoeffizienten vorliegen.

SchlieBlich ist noch die Problematik der Offenlegung der Befundtatsachen anzusprechen. In der nachstehenden
Zusammenstellung der Kaufpreise sind die Vergleichsobjekte anonymisiert aufgefiinrt.
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Nahere Angaben zur Identitdt der Vergleichsgrundstiicke kann unter Hinweis auf Vertrauens- und Datenschutz
nicht geben werden. Diesbeziiglich wird auch verwiesen auf §203 StGB sowie § 16 der
Sachverstdndigenordnung der Industrie- und Handelskammer zu Koln.

Bei Vergleichsobjekten ist die Anzahl der Garagen/Stellpldtze aufgefiihrt und im Kaufpreis enthalten. Bei
Vergleichsobjekten bei denen Inventar mitverduBert wurde, ist dies separat ausgewiesen, so dass sich die
Kaufpreise ausschlieRlich auf Kaufpreise inkl. Garage/Stellplatze pro m? Wohnfldche beziehen.

Zusammenstellung der Kaufpreise

Nr. Vertragszeitpunkt Wohnfliche Kaufprsiz i;‘;'-v\?oahrﬁggéizellplatz
1 04.03.2022 175,00 m? 3.229,00 €/m?
2 28.10.2022 100,00 m? 3.600,00 €/m?
3 08.12.2022 164,00 m2 1.707,00 €/m?
4 19.06.2023 135,00 m? 2.593,00 €/m?
5 13.07.2023 136,56 m? 2.138,00 €/m?
6 21.06.2024 200,00 m? 2.650,00 €/m?
7 10.12.2024 97,00 m? 2.979,00 €/m?
8 21.02.2025 287,00 m? 1.146,00 €/m?
9 29.03.2025 200,00 m? 2.475,00 €/m?

Ermittlungsgrundlagen

Der Vergleichswert fiir den zu bewertenden Gebdudetyp ,freistehende Einfamilienhduser in Fertigbauweise® wird
nach einem statistischen Verfahren ermittelt, bei dem aus mehreren Vergleichspreisen das arithmetische Mittel
abzuleiten ist. Vergleichspreise sind eine Stichprobe, die als reprdsentativer Querschnitt fir vergleichbaren
Wohnraum innerhalb des Wohnhauses ausgewahlt werden.

Das arithmetische Mittel errechnet sich aus der Summe aller Einzelwerte, dividiert durch die Anzahl der
Einzelwerte.

Durch extrem hohe oder niedrige Einzelwerte kann das arithmetische Mittel verfalscht sein. Daher ist zu priifen,
ob das Ergebnis durch ,AusreiRer” beeinflusst wird. Eine Variationsbreite der Einzelwerte ist zu bestimmen, um
Extremwerte zu erkennen und auszusondern. Damit soll die Aussagekraft des zu verbessernden arithmetischen
Mittels gesteigert werden.
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Als Variationsbreite kann man = 30% zulassen. Die Einzelwerte auRerhalb dieser Bandbreite sind als
Extremwerte auszusondern.

Bei der Bestimmung des Vergleichswertes ist die Bandbreite darzustellen, von der ein hohes MaB an
Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist, dass innerhalb dieser der ,wahre Wert* liegen wird, da durch das
arithmetische Mittel nur ein Naherungswert bestimmt wird, aus dem sich die Genauigkeit des Ergebnisses nicht
aufzeigen lasst.

Die Standardabweichung ist das GenauigkeitsmaR fiir die Abweichung der Einzelwerte vom arithmetischen
Mittel. Es ist der mittlere Fehler eines Einzelwertes.

Der mittlere Fehler des arithmetischen Mittels ist zu berechnen, da bei der Feststellung des Vergleichswertes
ein Mittelwert, der aus einer groReren Anzahl von Einzelwerten abgeleitet wurde, herangezogen wird.

Streubreite der Einzelwerte

1.146,00 €/m? bis 3.600,00 €/m?

Arithmetisches Mittel

= ————— =72.501,89 €m?* = rd. 2.502,00 €/m?

—  Yx; 22517,00€/m?
X = —
n 9

Variationsbreite

Nach dem Wahrscheinlichkeitsgesetz heben sich die negativen und positiven Extremwerte gegenseitig auf, so
dass sich bei einer sehr grofen Anzahl von Einzelwerten die Extremwerte (,Ausreifer®) nicht mehr wertrelevant
auf den Mittelwert auswirken.

Es ist jedoch erforderlich, bei einer begrenzten Anzahl von Vergleichswerten Extremwerte auszusondern, da
diese sonst den Mittelwert einseitig beeinflussen kdnnen. Die Einzelwerte, die den Mittelwert um mehr als +
30% tberschreiten, sind auszusondern.

Bei einem Ansatz von + 30% ergibt sich folgende Variationsbreite:
1.751,32 €/m? bis 3.252,46 €/m?

Es ist festzustellen, dass drei Einzelwerte (Ifd. Nrn. 2, 3, 8) ausgesondert werden miissen.

Unter Beriicksichtigung der 6 Kauffélle ermittelt sich der arithmetische Mittelwert nun wie folgt:

Yx; _ 16.064,00 €/m?

" . = 2.677,33 €/m*=rd. 2.677,00 €/m?

X =
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Uberpriifung der Genauigkeit des Durchschnittswertes

Bei der Beurteilung des Vergleichswertes ist die Genauigkeit des Ergebnisses zu berpriifen.

Die mathematische Statistik nennt die ,,Standardabweichung® (= Mittlerer Fehler des Einzelwertes) als MaR fiir
die Abweichung der Einzelwerte vom arithmetischen Mittel:

> X, —x)?
s, =4/=——"— = + 38341 €/m?
n—-1

Mit dem Variationskoeffizienten (= Standardabweichung geteilt durch den arithmetischen Mittelwert) kann die
Gite einer Streuung als Prozentsatz vom Mittelwert anschaulich vergleichbar gemacht werden:

Sy 383,41 €/m?
V===
x

= oerrazemt 0,14

Je kleiner der Koeffizient, desto besser ist der errechnete Mittelwert als Vergleichswert geeignet. Nach
Streich” ist ein Variationskoeffizient von 0,14 als ,noch ordentlich einzustufen.

Der ,Mittlere Fehler des arithmetischen Mittels“ ist ein weiteres PriifmaR;

Sy __ 38341€/m’

Sx = 7 = + 156,53 €/m? = rd. 157,00 €/m?

Bandbreite

Das arithmetische Mittel von rd. 2.677,00 €/m? weist demnach einen ,Mittleren Fehler* von rd. + 157,00
€/m? auf.

Zur Veranschaulichung werden die Ergebnisse in der nachstehenden Abbildung zusammengefasst:

A arithm. Mittelwert
== Vertrauensbereich
bereinigte Kaufpreise

® Ausreiler

1.000 €/m? 2.000 €/m? 3.000 €/m? 4.000 &/m?

Abbildung 1: bereinigte Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
mit statistischen Kennwerten.

T Streich, J.-W.: Praktische Immobilienbewertung, 2. Aufl., Theodor Oppermann Verlag, Hannover 2003, S. 45.
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Unter Einbeziehung des ,Mittleren Fehlers des arithmetischen Mittels” betrégt der Vertrauensbereich des
arithmetischen Mittels:

rd. 2.520,00 €/m? bis rd. 2.834,00 €/m?

multipliziert mit:
122 m? Wohnfldchen

307.440,00 € bis 345.748,00 €

rd. 307.000,00 € bis rd. 346.000,00 €

Die Kaufpreise wurden fiir eigengenutzte Immobilien mit Garagen-/Stellplatzanteil gezahlt. Die vorhandene
Spanne ist um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (ohne Wertanteil Garage) in Hohe von
50.000,00 € (vgl. auch Ziffer C.2.4.1.5, Seite 35f) zu reduzieren.

rd. 2567.000,00 € bis rd. 296.000,00 €

Nur der guten Ordnung halber sei erwdhnt, dass es sich hier nicht um eine statistisch gesicherte Marktanalyse
handeln kann, da die Datensammlung nach Eliminierung der AusreiBer 6 Kaufpreise fir freistehende
Einfamilienhduser in Fertighauweise innerhalb des Stadtgebietes von Konigswinter mit Wohnfldchen zwischen
97 m2 und 287 m? enthdlt. Diese Kaufpreise sind im Zeitraum von 04.03.2022 bis 29.03.2025 gezahlt worden.

Auch ist anzumerken, dass die Ausstattung, die Beschaffenheit und der bauliche Zustand der Objekte aus der
Kaufpreissammlung nicht  bekannt sind. Hier besteht die wesentliche Schwachstelle des
Vergleichswertverfahrens. Es handelt sich hier bei der oben dargestellten Wertspanne vielmehr um eine
tendenzielle Wertableitung zur Erkennung der groben GroRenordnung, die nur hilfsweise als Trendwert
Berlicksichtigung finden. Auf die Ableitung eines Vergleichswertes des Grundstiicks muss mangels geeigneter
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten verzichtet werden.
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C.2 Sachwertverfahren
gemdR §§ 35 bis 39 ImmoWertV
C.2.1 Verfahrensbeschreibung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Ergénzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsdtze (§§ 1 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur
Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren ist

» der vorlaufige Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ausgehend von den
durchschnittlichen  Herstellungskosten unter Berlicksichtigung des Regionalfaktors und des
Alterswertminderungsfaktors zu ermitteln;

» der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart tblichen baulichen AuRenanlagen und der
sonstigen Anlagen nach den durchschnittlichen Herstellungskosten (ggf. unter Beriicksichtigung des
Regionalfaktors und des Alterswertminderungsfaktors), nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstdndige Schdtzung zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits
anderweitig erfasst wurden;

»  der Bodenwert nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV zu ermitteln.

Die Summe aus den vorldufigen Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieRlich der baulichen AuBenanlagen,
der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks, welcher an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster vorldufiger
Sachwert des Grundstiicks); die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor vorzunehmen. Werden die allgemeinen Wertverhdltnisse durch
den Sachwertfaktor nicht ausreichend bericksichtigt kann eine (weitere) Marktanpassung durch Zu- oder
Abschldge erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Sachwert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den
durchschnittlichen Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Berticksichtigung abweichender Qualititen am Qualitdtsstichtag) unter
Zugrundelegung  zeitgemdfRer, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und nicht von
Rekonstruktionskosten. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktubliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.
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Der Ermittlung der Sachwertfaktoren liegen regelméRig die Normalherstellungskosten NHK 2010 bezogen auf
den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres 2010 zugrunde (Anlage 4 ImmoWertV). Es
werden teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes wegen
der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des Baupreisindex wird
auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteuerdnderung beriicksichtigt. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden.

Die ermittelten durchschnittlichen  Herstellungskosten sind  mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustédndigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhéltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann; sie wird regelmaRig aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
Wertermittlungsstichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiinrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittiungsobjekts
kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verldngern oder verkiirzen.

Sachwertmodell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Zur Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ist der vorlaufige Sachwert
des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der
vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multiplizieren.
Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fiir die jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Bei der Anwendung der
Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten, um
Modellkonformitat sicherzustellen. Der Sachwertfaktor ist auf seine Eignung i.S.d. § 9 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV
zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen
(objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).
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Nach MaBgabe der §§ 35ff ImmoWertV wird bei Heranziehung von Sachwertfaktoren der vorldufige Sachwert
nicht nach den tatsachlichen Grundstiicksmerkmalen, sondern nach den Grundstiicksmerkmalen ermittelt, die
dem Referenzgrundstick des Sachwertfaktors zugrunde liegen. Abweichungen von diesen
Grundstiicksmerkmalen sind gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV als ,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale” nachtrdglich zu beriicksichtigen, soweit ihnen nicht mit dem Sachwertfaktor Rechnung
getragen wurde.

Eine sachgerechte Anwendung der Sachwertfaktoren ist deshalb nur maglich, wenn der vorldufige Sachwert
nach MaRgabe der §§ 35 bis 39 ImmoWertV fiir ein fiktives (Referenz-) Grundstiick ermittelt wird, das die
Eigenschaften des dem Sachwertfaktor zugrunde liegenden Referenzgrundstiicks aufweist. Gegenstand der
Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks ist zundchst nicht das Bewertungsobjekt mit seinen
tatséchlichen Grundstiicksmerkmalen, sondern mit den Eigenschaften des Referenzgrundstiicks.

Das Modell fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-
Sieg-Kreis wird im Grundstiicksmarktbericht 2025 wie folgt beschrieben:

Sachwertmodell des Gutachterausschusses

Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV)
Bezugsmalstab Brutto-Grundfldche
Baupreisindex Statistisches Bundesamt

Gesaminutzungsdauer als ModellgrolSe pauschal mit 80 Jahren
festgelegt, sowohl fiir Gebdude in massiver
Bauweise wie auch fiir Gebdude in Leicht- bzw.
Fertigbauweise (freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser)

Restnutzungsdauer (RND) Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter (unter
Berticksichtigung von
Modernisierungsmalinahmen)

Alterswertminderung linear
AulBBenanlagen 6-8% des Gebaudesachwertes
Bodenwert auf Grundlage des Bodenrichtwertes

Regionalfaktor 1,0
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Bodenwert
Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Zu
beachten ist § 40 Abs. 1 und 2 ImmoWertV:

(1) Der Bodenwert ist vorbehalilich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grunastiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Magabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.”

Kaufpreise aus jlngster Zeit fir vergleichbare unbebaute Grundstiicke in der naheren Umgebung liegen nicht
vor.

Um Modellkonformitat zu wahren, muss der vorldufige Sachwert auf der Grundlage eines vorldufigen
Bodenwerts mit den durchschnittlichen Grundsticksmerkmalen ermittelt werden, die der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde liegen. Es handelt sich dabei um einen mit dem Sachwertfaktor kompatiblen
Bodenwert — im Nachfolgenden als ,,Bodenwert des Referenzgrundstiicks* bezeichnet.

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird demnach in einen Bodenwertanteil aufgeteilt, der der
Ermittlung des vorldufigen Sachwerts zugrunde liegt (Bodenwert Referenzgrundstiick) und einen
Bodenwertanteil, der ergdnzend als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal die tatsdchlichen
Eigenschaften des Grund und Bodens beriicksichtigt (differentieller Bodenwertanteil).
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Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstucksfldche des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend  mit  den  vorherrschenden  grund- und  bodenbezogenen  wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone tbereinstimmen.

GemaR dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte in Nordrhein-
Westfalen ,BORIS-NRW* liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich der Bodenrichtwertzone Nr. 406003 der
Stadt Konigswinter, Ortsteil Bockeroth. Nach BORIS-NRW Bodenrichtwerte-Details wird in der vorgenannten
Bodenrichtwertzone ein zonaler Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 in Héhe von

340,00 €/m?

mitgeteilt. Er ist bezogen auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit nachstehenden Merkmalen:

Entwicklungszustana: baureifes Land
Nutzungsart: Dorfgebiet
Geschosszahl: Il

Fléche: 500 - 700 m?
Beitragszustand: beitragsfrei
Bemerkung: Bockerother Strale 84

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick ist hinsichtlich Lage und GréRe in etwa mit dem Richtwertgrundstiick vergleichbar;
Zu- oder Abschldge sind nicht zu objektivieren und wiirden nur eine Genauigkeit vortauschen, die es in der
Wertermittlungspraxis nicht gibt.

Die rlickwdrtige Grundstiicksgrenze verlduft unregelméRig und bedingt einen Versatz. Die Nutzung des
Gartenbereichs wird dadurch beeintrdchtigt. Hierfiir wird sachverstdndig ein Abschlag von rd. 5% auf den
mitgeteilten Bodenwert eingeschatzt.

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (Ausgangswert) 340,00 €/m?
Anpassung fiir Zuschnitt 5% Abschlag rd. 20,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 320,00 €/m?

Higrnach ergibt sich der Bodenwert zu:

GrundstiicksgroRe 589 m? x 320,00 €/m? 188.480,00 €
Bodenwert Bewertungsarundstiick rd. 188.000,00 €

erschlieBungsbeitragsfrei

Verkehrswertgutachten zu Az.
Seite 31 von 43



C.2.34

SEIl”

Bodenwert des Referenzgrundstiicks

Angaben zur GroRe des Referenzgrundstiicks des hier gegenstdndlichen Gebdudetyps wurden durch den
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis nicht vertffentlicht,

Der Bodenwert des Referenzgrundstiicks wird aufgrund fehlender Angaben durch den Gutachterausschuss
hilfsweise mit dem Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks angenommen.

Hiernach betrdgt der Bodenwert des Referenzgrundstiicks:

Bodenwert Referenzgrundstiick rd. 188.000,00 €

erschlieBungsbeitragsfrei

Die Differenz aus dem zu ZifferC.2.3.3, Seite 31 ermittelten Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks und dem
Bodenwert des Referenzgrundstiicks betrdgt somit

188.000,00 € - 188.000,00 € 0,00 €

und wird bei der Sachwertermittlung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (differentieller
Bodenwertanteil) berlicksichtigt.
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Sachwert des Grundstiicks
Erforderliche Daten

Reduzierte Brutto-Grundfldche (rBGF)

gemal genehmigter Planunterlagen

Bezugsgrundlage der NHK 2010 ist eine reduzierte Brutto-Grundfldche (rBGF), die sich in Anlehnung an die
DIN 277 nach MaRgabe der in der Anlage 4 ImmoWertV beschriebenen Besonderheiten ermittelt.

Die nachstehende rBGF wurde anhand vorliegender Planunterlagen ermittelt. Es erfolgte eine
Plausibilitatspriifung der Planunterlagen anhand der Liegenschaftskarte.

Wohnhaus
Kellergeschoss ca. 131,29 m?
Erdgeschoss ca. 131,29 m?
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) ca. 131,29 m?
ca. 393,87 m?
rBGF Wohnhaus gesamt rd. 394 m?

Berticksichtigung der Baupreissteigerung von 2010 zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025

Die vom Statistischen Bundesamt ermittelte Preisindexreihe fiir Bauleistungen am Bauwerk liegt zum
Wertermittlungsstichtag zum Basisjahr 2021 vor.

Die Preisindizes fir die Bauwirtschaft werden wie alle anderen Preisindizes der amtlichen deutschen
Preisstatistik etwa alle 5 Jahre auf ein neues Basisjahr umgestellt. Hierbei werden die Berechnungsgrundlagen
— insbesondere die Gewichtungsstrukturen, die den Berechnungen der Preisindizes zugrunde liegen —
aktualisiert, indem sie den aktuellen Bauverfahren und Bauweisen angepasst werden. Zu diesem Zeitpunkt
werden jeweils auch die Nachweisungen neu festgelegt und gegebenenfalls methodische Verbesserungen
eingefihrt.
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Baupreisindex fur den Bezugszeitpunkt der NHK 2010
(Jahresdurchschnitt 2010) 70,80

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025
(Stand: 2. Quartal 2025) 133,60

Somit ergibt sich eine Baupreissteigerung von

133,60/70,80 = rd. 1,89
bzw. rd. 89%

Die Baupreissteigerung liegt nach dem aktuellen Stand der Indexreihe fiir Bauleistungen am Bauwerk des Sta-
tistischen Bundesamtes bei rd. 89%.

Durchschnittliche Kostenkennwerte

Es werden fiir das Jahr 2010 folgende Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir
freistehende Einfamilienhduser des Gebaudetyps 1.02 (Kellergeschoss, Erdgeschoss und nicht ausgebautes
Dachgeschoss) angegeben:

Gebéudetyp Standardstufe Kostenkennwert
1.02 1 545 €/m?
2 605 €/m?

Die Normalherstellungskosten erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-1:2006-11. In ihnen sind
die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (hier: 17%) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den
Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die durchschnittlichen Kostenkennwerte pro m? rBGF werden auf Grundlage der NHK 2010 frei geschatzt auf
@ 570,00 €/m? rBGF.

Zur Ermittlung des aktuellen Neubauwertes miissen Korrekturen angebracht werden:

> Berlicksichtigung des fehlenden Drempels
Die NHK 2010 unterstellen bei Gebdudearten mit ausgebautem Dachgeschoss einen Drempel von
einem Meter; Gebdudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss sind ohne Drempel kalkuliert. Die
Bruttogrundfldche als BezugsmaRstab ist unabhéngig vom Vorhandensein eines Drempels. GemaR
Sachwertmodell der AGVGA-NRW sind die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der
NHK 2010 in Dachgeschossen durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall
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wird in Anlehnung an die Orientierungswerte der AGVGA-NRW und unter Beriicksichtigung von
Traufldnge und Giebelbreite ein Abschlag in Hohe von 45,00 €/m? in Ansatz gebracht.

Somit ermitteln sich die durchschnittlichen Herstellungskosten (HK) auf Grundlage der NHK 2010 fir das
Wohngebdude wie folgt:

HKwor = Ausgangswert 570,00 €/m?
Abschlag Drempel 45,00 €/m?
HK = @ 525,00 €/m?

Alterswertminderungsfaktor

GemdR Sachwertmodell des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis ist eine lineare
Wertminderung zugrunde zu legen (vgl. Ziffer C.2.2, Seite 28f).

Baujahr: um 1972
Alter zum Wertermittlungsstichtag: ca. 53 Jahre
Modellansatz der Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 27 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 27 Jahre / 80 Jahre = 0,3375

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen, hier insbesondere bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
und damit der Ermittlung des vorldufigen Sachwerts des Grundstiicks, abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise:

» besondere Ertragsverhéltnisse

»  grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen

» bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen

»  Bodenverunreinigungen

»  Bodenschétze

> Bauméngel und Bauschéden
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> vom ,Ublichen” abweichende und auch mit dem Sachwertfaktor bzw. der angesetzten Pauschalen nicht
erfasste Grundstticksmerkmale des Gebdudes, des Grund und Bodens, der baulichen und sonstigen
Anlagen, der Nebenanlagen

Im vorliegenden Fall werden nachstehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in den
Rechengang der Wertermittlung eingefiihrt:

»  Abschlag fiir Baumangel und Bauschdden (Instandhaltungsriickstau)

(vgl. Ziffer B.8.5, Seite 171f) 50.000,00 €
»  differentieller Bodenwertanteil

(vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 32) 0,00 €
»  Zuschlag fir PKW-Wellblechgarage (Typ Siebau G 3), geschatzt 1.000,00 €

Abschlag fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 49.000,00 €

Verkehrswertgutachten zu Az.
Seite 36 von 43



C.24.2

SEIl”

Rechengang

durchschnittliche Herstellungskosten Wohngebdude auf Grundlage der NHK 2010
»  rd. 394 m? red. Brutto-Grundflaiche a @ 525,00 €/m?

(inklusive Baunebenkosten, vgl. Ziffer C.2.4.1.3, Seite 34f) 206.850,00 €
»  Baupreissteigerung x 1,89

durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen

(ohne bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen) 390.946,50 €
> Regionalfaktor (vgl. Ziffer C.2.2, Seite 28f) 1,00
> Alterswertminderungsfaktor (vgl. Ziffer C.2.4.1.4, Seite 35) 0,3375
131.944,44 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 131.944,44 €
bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen, frei geschatzt rd. 8.000,00 €

vorlaufiger Bodenwert
(Bodenwert Referenzgrundstick, vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 32) 188.000,00 €

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 327.944,44 €

Der Sachwert eines bebauten Grundstiicks ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert. Es ist deshalb
erforderlich, dass der Sachwert an die Marktlage angepasst wird. Dies setzt voraus, dass Kaufpreisauswertungen
durchgefiihrt werden zur Ermittlung der Abweichungen zwischen tatsachlich gezahlten Kaufpreisen und
ermittelten Sachwerten. Solche Kaufpreisauswertungen sind teilmarktspezifiziert und mdglichst zeitnah
vorzunehmen.

Marktanalysen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis zeigen, dass zum
Wertermittlungsstichtag fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Leicht- bzw. Fertighauweise eine
Marktanpassung zu berticksichtigen ist.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis hat folgende Sachwertfaktoren fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Leicht- bzw. Fertighauweise in Abhédngigkeit vom vorlaufigen
Sachwert und einem Bodenwertniveau > 300 €/m? ermittelt (verdffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2025):

»  vorldufiger Sachwert bis 325.000 € Sachwertfaktor 0,95
»  vorlaufiger Sachwert bis 350.000 € Sachwertfaktor 0,93
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Zu beachten ist, dass primdr die Lageeigenschaften innerhalb des Stadtgebietes die Nachfrage in erheblichem
Umfang mitbestimmen. Statistische Erkenntnisse Uber die Hohe der Marktanpassung in Bockeroth liegen nicht

vor.

Unter Beachtung der nicht berechenbaren EinflussgroRen ist aus sachversténdiger Sicht im vorliegenden Fall
ein Marktanpassungsabschlag von 20.000,00 €, das sind rd. -5% (entspricht einem Sachwertfaktor von rd.

0,95), zu objektivieren.

An dieser Stelle ist jedoch darauf hinzuweisen, dass in der Beurteilung der Marktanpassung die wesentliche

Schwachstelle des Sachwertverfahrens liegt.

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 327.944,44 €
Marktanpassungsabschlag bei einem Sachwertfaktor von rd. 0,95 (s.0.) rd. 20.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 307.944,44 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
»  Abschlag fiir Baumangel und Bauschdden (Instandhaltungsriickstau)
(vgl. Ziffer B.8.5, Seite 17ff) 50.000,00 €
»  differentieller Bodenwertanteil
(vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 32) 0,00 €
»  Zuschlag fiir PKW-Wellblechgarage (Typ Siebau G 3), geschatzt 1.000,00 €
258.944,44 €

Sachwert des Grundstiicks

rd. 2569.000,00 €
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Verkehrswert

Ziel jeder Grundstiickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei Gutachten
in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundsétzlich der Verkehrswert ohne die
wertmaRige Berticksichtigung der Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ermittelt wird;
hier besteht der wesentliche Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren und
dem Verkehrswert nach der Legaldefinition gemdR § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der Zwangsversteigerung
wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und Beschrankungen ermittelt.
Fir den Fall, dass Rechte bestehen bleiben, setzt das Amtsgericht gemaR §§ 50, 51 ZVG Ersatzwerte fest.

Der Verkehrswert kann jedoch nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine
Schétzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten mit individuellen Wertmerkmalen in erhdhtem MaRe zu.

Basis der Verkehrswertermittiung sind grundsétzlich die drei Wertermittlungsverfahren

»  Vergleichswertverfahren 8§ 24 bis 26 ImmoWertV
»  Ertragswertverfahren §§ 27 bis 34 ImmoWertV
»  Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Zu beachten ist § 6 Absatz 1 ImmoWertV:

,Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das  Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittiungsobjekts — unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr  bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.”

Objekte, die am Markt nach Renditegesichtspunkten — d.h. Preisbemessung nach der Ertragsfahigkeit des
Grundstiicks — gehandelt werden, sind nach dem Ertragswertverfahren, substanzorientierte Objekte — d.h.
Preishemessung nach verkérperten Sachwerten, insbesondere bei Eigennutzung — sind nach dem
Sachwertverfahren zu bewerten.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass fiir den hier gegensténdlichen Teilmarkt der Ertragswert fiir einen
potentiellen Erwerber sekundar sein diirfte, sodass der Verkehrswert entsprechend den im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten ausschlieRlich aus dem Sachwert abzuleiten ist. Somit wurde
auf die Ermittlung des Ertragswertes verzichtet.

Der zu Ziffer C.2, Seite 271f ermittelte Sachwert des Grundstiicks in Hohe von 259.000,00 € liegt im unteren
Spannbereich des zu Ziffer C.1, Seite 21ff ermittelten Vertrauensbereichs des arithmetischen Mittels (rd.
257.000,00 € bis rd. 296.000,00 €) und wird durch diesen plausibilisiert.

Die ausgewerteten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses wurden fiir
Einfamilienwohnhéuser in Fertighauweise der Baujahre von 1965 bis 1976 erzielt. Der Bodenwertanteil am
Kaufpreis von bebauten Grundstiicken bzw. deren Verkehrswert nimmt mit abnehmender Restnutzungsdauer
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der baulichen Anlage zu. Eine tiberschldgige Aufteilung der vorliegenden Kaufpreise nach Bodenwertanteil und
Gebdudewertanteil 1asst erkennen, dass der Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis groRer als 60% ist.

Fir Fertighduser der Firma STREIF liegen drei Kaufpreise vor, die berschldgig ein Verhaltnis vom
Bodenwertanteil zum Gebdudewertanteil von 73:27 aufweisen. Fur den ermittelten Sachwert des Grundstiicks
in Hohe von 259.000,00 € ergibt sich somit ein Bodenwertanteil von rd. 189.000,00 € und ein
Gebédudewertanteil von rd. 70.000,00 €, entsprechend des Ergebnisses der vorliegenden Sachwertberechnung.
Hierdurch wird der ermittelte Sachwert ebenfalls plausibilisiert.

Anmerkung: Nach (bereinstimmender Angabe der Beteiligten im Ortstermin, wurde die Wohnimmobilie im
September/Oktober 2023 fiir 345.000,00 € von der Kreissparkasse Koln erfolglos vermarktet.
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Hiernach schétzt der Unterzeichner den

Verkehrswert

des bebauten Grundstiicks

Bezeichnung gemdR Bestandsverzeichnis
(Grundbuch von Oelinghoven, Blatt 2179)

Gemarkung: Oelinghoven
Flur: 4
Flurstiick: 276
GroRe (gesamt): 589 m?

postalische Anschrift
FlorianstraBe 8 in 53639 Kdnigswinter (Bockeroth)

zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025

auf der Grundlage des gerundeten marktangepassten Sachwertes auf

260.000,00 €

(in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro)

Albert M. Seitz

Koln, den 29.08.2025
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E Anmerkungen
E.1 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
E1.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

BauNVO
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

BGB
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung in
Gebduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung.

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung — WoFIV) in der zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung geltenden Fassung
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Hinweis:
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Wertermittlungsliteratur

(1) Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Beriicksichtigung der ImmoWertV, 10. vollstandig berarbeitete Auflage, Kdln 2023

(2)  Theo Gerardy/Rainer Mdckel/Herbert Troff/Bernhard Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung,
Loseblattsammlung, Kulmbach 2022

(3)  GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstickswert, Hiirth 1990 - 2025

Das hier vorliegende Verkehrswertgutachten gilt ausschlieRlich fiir die zu Abschnitt A, Seite 4 aufgefiihrte
Verwendung.

Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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