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Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich zu dem Schreiben des Rechtsanwalt Holger Strothmann vom 2. Mai 2025,
eingegangen am 10. Juli 2025, wie folgt Stellung:

Verkehrswertermittlung: Zustandsnah vs. Nicht-Zustandsnah
Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, Verkehrswertermittlungen auf zwei unterschiedliche
Arten zu erstellen.

o Nicht-zustandsnahe Betrachtungsweise: Hierbei wird zunachst Uberlegt, welche
Modernisierungen ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer an einem Objekt
durchfihren wurde. In einem nachsten Schritt wird das Gebaude so bewertet, als wére
es bereits modernisiert. Der sich hieraus ergebende vorlaufige Sachwert bezieht sich
auf das bereits modernisierte Objekt. Um den heutigen Zustand zu erhalten, sind
entsprechende  Abschlage innerhalb der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale fur die unterlassenen Modernisierungen abzuziehen.

e Zustandsnahe Betrachtungsweise: Hierbei wird vom aktuellen Ist-Zustand
ausgegangen. Dies impliziert ebenfalls, dass sich die Mieten an dem aktuellen Zustand
der Immobilie orientieren. Weichen die (tatsachlichen) Ist-Mieten von den marktublich
erzielbaren Mieten ab, ist — je nach Abweichung und Datum der letzten Mietanpassung
— ein sogenannter Over- oder Underrent zu berucksichtigen. Die tatsachlichen Mieten
des Bewertungsobjektes weichen nur unwesentlich von den marktiblich erzielbaren
Mieten ab.
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Wohnlage: Klassifizierung und Bedeutung

Eine in der Immobilienwertermittlung allgemeingiltige Definition der Wohnlage ist nicht
bekannt. In der Regel orientiert sich der Unterzeichner an folgender Einteilung und
Klassifizierung:

« Einfache Wohnlage: Schlechte Infrastruktur, Beeintrachtigungen durch Larm oder
Geruch, Uberwiegend ungepflegtes Strallenbild, schlechter Gebaudezustand,
ungunstige Verkehrsverbindungen und wenige Einkaufsmadglichkeiten.

o Mittlere Wohnlage: Normales Stralenbild, guter Gebaudezustand, wenige Grin- und
Freiflachen, durchschnittliche Einkaufsmdglichkeiten und normaler
Verkehrsanschluss, keine Beeintrachtigung durch Industrie und Gewerbe.

o« Gute Wohnlage: Gepflegtes Stral3enbild, Frei- und Grinflachen, zentrale Lage, gute
Infrastruktur, ein sicheres und angenehmes Wohnumfeld.

e Sehr gute Wohnlage: Exklusive Wohngebiete, hochwertige Bebauung, viel
Grunflachen, Ruhe und eine ausgezeichnete Infrastruktur.

Dieser Klassifizierung folgend zeigt sich, dass die Zuordnung zur guten oder sehr guten
Wohnlage nicht zielfihrend ware. Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei
um eine rein informatorische Angabe handelt, die im Verkehrswert entsprechend
berlicksichtigt wurden (u.a. Bodenrichtwerte, Angaben des Grundstiicksmarktsberichtes,
Mieten und weitere).

Bebauungsplan und Grundstiicksflache

Gemal des aktuellen Bebauungsplans ist ein Teil des Bewertungsgrundstliickes nicht
bebaubar (siehe hierzu auch die Ausfliihrungen des Gutachtens). Gemal nachstehender
grafischer Darstellung wurde mittels BORIS-NRW die ndrdliche Grundstiicksflache
Uberschlaglich ermittelt und im Anschluss auf 450 m? gerundet.
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Nutzungsdauer und Bewertungsteilbereiche
Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsdauern zwischen dem vorderen und dem hinteren
Grundstiicksbereich wurde diese Flache in zwei Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Bodenrichtwertzone

Dem nachstehenden Screenshot aus der Bodenrichtwertkarte ist zu entnehmen, dass die
Bodenrichtwertzone, in der sich das Bewertungsobjekt befindet, sich auf einen kleinen
zentralen Bereich der Stadt Rheinbach erstreckt.

aktueller Jahrgang: 2025
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Die unmittelbar stdlich angrenzende Zone mit einem Bodenrichtwert von 610 €/m? wird vom
Gutachterausschuss als sogenanntes Kerngebiet beschrieben. Die nérdlich und &stlich
angrenzende Zone mit einem Richtwertniveau von 590 €/m? wird als Wohnbauflache
beschrieben. Da es sich um eine relativ kleine Bodenrichtwertzone handelt, in der sich das
Bewertungsobjekt befindet, ist kein Gefélle bzw. Anpassungen an die umliegenden
Bodenrichtwertzonen erkennbar.

Mit freundlichen GriRen

Dipl. Ing. Joachim Léw
vereidigter Sachverstandiger



