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Vorbemerkung

Auftrag und Auftragsdurchfiihrung

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 11.11.2025 vom Amtsgericht Bonn (Abteilung 223) beauftragt,
ein Wertgutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gemdR §§ 180, 74 a
Abs. 5 ZVG (iber das bebaute Grundstiick

Gemarkung: Mehlem, Flur: 7, Flurstiick: 852

Levyweg 3
53179 Bonn (Mehlem)

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

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

Die Wertermittlung erfolgt zum:

»  Wertermittlungsstichtag 10.12.2025
»  Tag der Ortsbesichtigung 10.12.2025
»  Qualitdtsstichtag 10.12.2025

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 Legaldefiniton gemdR § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der
Zwangsversteigerung wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und
Beschrankungen ermittelt. Fiir den Fall, dass Rechte bestehen bleiben, setzt das Amtsgericht gemdR §§ 50,
51 ZVG Ersatzwerte fest.

Die Wertermittlung flihre ich entsprechend den Regularien der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 2021) durch.
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Folgende Erkenntnisquellen wurden zur Erstellung des Gutachtens herangezogen:
> vom Amtsgericht Bonn:

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.08.2025

> von den zustindigen Amtern und Fachdienststellen:

» Auszug aus der Flurkarte im MaRstab 1:500 vom 14.11.2025

» Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 14.11.2025

» Auskunft zum Planungsrecht als online Auskuntft

» Beitragsbescheinigung vom 04.12.2025

»  Auskunft zur offentlichen Férderung vom 14.11.2025

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 03.12.2025

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt
Bonn vom 18.11.2025

» Bauakte der Bundesstadt Bonn

Grundlage der Wertschdtzung bilden die anldsslich des Ortstermins am 10.12.2025 getroffenen
Feststellungen.

Die Beteiligten wurden von dem Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

Zerstorende Priifungen wurden nicht durchgefiihrt.

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

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

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abwei-
chend ausgefihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben, vorgelegten Un-
terlagen oder Annahmen.

Die Gutachtenerstellung sowie die Bestandsaufnahme erfolgen persénlich durch den Sachverstandigen unter
Einbeziehung qualifizierter Fachkréfte aus den Bereichen Geoddsie und Architektur (Dipl.-Ing., Vermessungs-
assessor, M. Sc.). Diese verfiigen tber einschldgige Praxiserfahrung in der Verkehrswertermittlung. Unter-
stiitzende Tatigkeiten, wie die Aufbereitung von Dokumentationen, Daten- und Textverarbeitung, die Erarbei-
tung interner Entwurfsfassungen sowie untergeordnete Assistenzarbeiten, fallen in den Bereich der Zuarbeit.
In diesem Zusammenhang wird auf § 10 der Sachverstéandigenordnung der Industrie- und Handelskammer zu
KoIn verwiesen.
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Teilnehmer am Ortstermin

Ortstermin am 10.12.2025

»  fur die Antragsstellerin Herr Mounir Mbaya (Vater der Antragsstellerin)
als Bevollméchtigter

> als Mitarbeiter des Sachversténdigen Herr Dipl.-Ing. Thomas Henkel

»  fur den Sachverstandigen der Unterzeichner

Die Antragsstellerin und der Antragssteller nahmen personlich an dem Ortstermin nicht teil.

Der Vater der Antragstellerin, Herr Mounir Mbaya, wird nachstehend im Gutachten als ,der Bevollméchtig-
fe" bezeichnet.
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B Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

B.1 Eintragungen im Grundbuch

Das Bewertungsgrundstiick ist eingetragen im:

Grundbuch von:  Mehlem
Blatt: 10121

Amtsgericht: Bonn

Bezeichnung gemdR Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Mehlem
Flur: 7
Flurstiick: 852 Gebaude- und Freiflache,

Levyweg 3
GroRe: 291 m?

Ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.08.2025 hat vorgelegen. Beziiglich der Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Rechte) und der Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrdnkungen) wird
verwiesen auf Ziffer B.7, Seite 10f des Gutachtens.
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Lage und Verkehrslage

B.3

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bonner Stadtteil Mehlem, stdlich der StraRe ,Leyweg", die als Sack-
gasse ohne anteilige Biirgersteige ausgebaut ist. Es wird auf den Stadtplanauszug und die Flurkarte im Anla-
genteil des Gutachtens verwiesen.

Die umliegende Bebauung wird geprégt durch eine offene Bauweise in iberwiegender Wohnnutzung.
Einkaufsmdglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind im Umkreis von ca. 500 m bis 800 m vorhanden.

Kindergarten, Schulen verschiedener Bildungsrichtungen, kulturelle Einrichtungen und sonstige 6ffentliche
Einrichtungen befinden sich im Umkreis von ca. 800 m bis 1.000 m (Kindergarten und Grundschule) sowie in
ca. vier Kilometer (weiterfiihrende Schulen in Bad Godesberg).

Anschlussmadglichkeiten an den 6ffentlichen Personennahverkehr sind gegeben durch die Bushaltestelle
,Mehlem Ort“ in ca. 300 m bis 500 m Entfernung sowie den Bahnhof Bonn-Mehlem in ca. einem Kilometer
Entfernung (Regionalbahn Richtung Bonn und Koblenz).

Stralenverbindungen in die umliegenden Stadtteile sind als giinstig zu bezeichnen. Die BundesstraRe B9
Richtung Bonn und Koblenz ist in ca. einem Kilometer erreichbar.

Die Anbindung an das Bundesautobahnnetz ist gewahrleistet (iber die Anschlussstelle A562 (Bonn-Bad
Godesberg) in ca. sieben Kilometer sowie die A565 (Bonn) in ca. 10 km Entfernung.

Die Wohnlage ist nach den objektiven Kriterien des Bonner Mietspiegels 2024, Anlage 3 (Wohnlagenkarte
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn, Stand 01.08.2023)" als mittlere
Wohnlage zu beurteilen.

Grundstiicksgestalt

Das Bewertungsgrundstiick der Gemarkung Mehlem, Flur 7, Flurstiick 852 weist einen regelmaRigen
Zuschnitt auf.

Die StraBenfrontbreite betrdgt zum ,Levyweg” ca. 13,5 m, die mittlere Grundstiickstiefe betrdgt rd. 21,45 m.
Das Areal ist eben; das Grundstiick liegt in etwa auf StraBenniveau.

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

' Abrufdatum 18.12.2025; abrufbar unter: https://www.bonn.de/themen-entdecken/soziales-gesellschaft/mietspiegel-2024.php
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B.4 Bodenbeschaffenheit
Es wurde weder eine Bodenuntersuchung bezlglich der Tragfdhigkeit des Baugrundes noch eine
Untersuchung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefiihrt.
Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte
durch die schddliche Bodenverdanderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden.
Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle — Amt fir Umwelt und Stadtgriin (Bundesstadt
Bonn) - vom 14.11.2025 ist das Bewertungsgrundstiick nicht als Altlast bzw. altlastverdachtige Fldche gemaR
§ 2 BBodSchG registriert.

Hinweis: Der Unterzeichner ist nicht in der Lage eventuelle Altlasten festzustellen, eventuelles Gefahrenpotential
abzuschétzen, anfallende Kosten fir eine eventuelle Sanierung oder fiir sonstige Malnahmen zu ermitteln.
Fir 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 schddliche Bodenverdnderung nicht besteht und dass die Beseitigung oder Verminderung
eventueller Schadstoffe (DekontaminationsmaBnahmen) sowie Schutz- und BeschrankungsmaRnahmen nicht
gefordert werden.

B.5 Art und MaR der baulichen Nutzung

B.5.1 Vorhandene bauliche Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte bebaut, bestehend aus
Vollunterkellerung, zwei Vollgeschossen und einem dartiberliegenden, ausgebauten Dachgeschoss.

Auf dem rechten Grundstiicksteil ist eine Einzelgarage als Betonfertigteilgarage angeordnet.

Bei der vorhandenen Bebauung betragt das MaR der baulichen Nutzung grob tiberschldgig:
GRZ=ca. 0,27  (Grundflichenzahl = Verhdltnis der bebauten Fldche zur Grundstiicksflache)
GFZ = ca. 0,41 (Geschossflachenzahl = Verhdltnis der Geschossflache zur Grundstiicksflache)

In der hier angegebenen Geschossflachenzahl ist das wohnraumméRig ausgebaute Dachgeschoss nicht
beriicksichtigt (vgl. Ziffer B.8, Seite 11ff).
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B.5.2 Zulassige bauliche Nutzung
GemaB Informationssystem? der Stadt Koln liegt das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 8414-67, der seit dem 20.08.1976 u.a. mit folgenden
Festsetzungen rechtsverbindlich ist:
Art der baulichen Nutzung: WR (reines Wohngebiet)
Geschosszahl: Il
Bauweise: offen
GRZ: 0,4
GFZ: 0,7
Satteldach: 25°-28°; bei |-geschossigen Gebauden bis 45°
Die Baugrenzen fiir Haus Nr. 3 sind so festgelegt, dass sie jeweils einen Abstand von 3 m parallel zur rechten
Grundstiicksgrenze sowie zur Stralle ,Levyweg” bilden.

B.6 Beitragsrechtlicher Zustand
Das Bewertungsgrundsttick wird von der offentlichen ErschlieBungsanlage ,Levyweg® erschlossen.
Nach schriftlicher Auskunft der zusténdigen Fachdienststelle - Bauordnungsamt (Bundesstadt Bonn) - vom
04.12.2025 fallen ErschlieBungsbeitrage 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 éffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.

B.7 Lasten, Beschrdnkungen 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. Nrn. 1 und 2
geloscht

Ifd. Nr. 3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bonn, 223 K 27/25). Eingetragen am 08.08.2025.

Dem Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung 11/3 wird kein eigener Werteinfluss beigemessen.

2 Abrufdatum: 24.11.2025; abrufbar unter: https://www.bonn.de/vv/produkte/Bebauungsplanauskunft.php
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offentliche Férderung

Das Bewertungsobjekt unterliegt nach schriftlicher Auskunft der zustédndigen Fachdienststelle — Amt fiir
Soziales und Wohnen (Bundesstadt Bonn) - vom 14.11.2025 nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW).

Baulasteintragungen

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle - Bauordnungsamt (Bundesstadt Bonn) vom
03.12.2025 ist zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks keine Baulast eingetragen.

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,
Beschrénkungen oder Rechte sind nicht bekannt.

Baubeschreibung

B.8.1

Bauart und Baujahr

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte bebaut, bestehend aus
Vollunterkellerung, zwei Vollgeschossen und einem dartiberliegenden, ausgebauten Dachgeschoss.

Auf dem rechten Grundstiicksteil ist eine Einzelgarage als Betonfertigteilgarage angeordnet.

Nach Auswertung der Bauakte ergibt sich folgende Chronologie:

»  Bauantrag 583/54 vom 18.09.1954 ,Zum Neubau eines Zweifamilienhauses als Doppelwohnhaus®

»  Bauschein 583/54 vom 18.11.1954 zum ,Neubau eines Wohnhauses®; mit Genehmigungsvermerk
auf der Baubeschreibung vom 10.09.1954, dem Lageplan vom 09.09.1954, den Bauzeichnungen
vom 10.09.1954.

»  Bauschein-Verlangerung zum ,Neubau eines Wohnhauses* vom 24.01.1956

»  Sockelabnahmeschein vom 19.06.1956. Es sind ,keine Abweichungen vom Bauschein bzw. von den
bauaufsichtlichen Bestimmungen festgestellt worden.*

> Rohbauabnahmeschein im Entwurf vom 25.07.1956. Es sind ,folgende Abweichungen [...]
festgestellt  worden:  Ausfihrung des  Dachgeschosses —entsprechend — den  vorgelegten
Nachtragszeichnungen.
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Mit den inneren und duleren Putzarbeiten kann sofort begonnen werden.”

»  Mitteilung des Architekten vom 28.08.1956, dass das Bauvorhaben .entgegen den Plinen vom
Dezember 19543 ausgefiihrt [wurde]. Im Dachgeschoss ist ein Drempel von 70 cm Héhe [...]
gebaut worden.”

»  Gebrauchsabnahme-Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegers vom 13.10.1956 ohne Méngel.

> Gebrauchsabnahme zu Bauschein Nr. 583/54 vom 18.11.1954, datiert vom 01.11.1956. Es sind
Jolgende Abweichungen [...] festgestellt worden: Ausfiihrung des Dachgeschosses entsprechend
der vorgelegten Nachtragszeichnungen.

Der Ingebrauchnahme der Réume stehen Bedenken nicht entgegen.”

Die Doppelhaushdlite wurde nach Angaben des Bevollmédchtigten in der Vergangenheit als
Einfamilienwohnhaus genutzt. Im Bauantrag vom 18.09.1954 erfolgt die Bezeichnung ,Zweifamilienhaus als
Doppelwohnhaus*. Nach dem Tenor des Bauscheins 583/54 vom 18.11.1954 wird das Bewertungsobjekt als
.Wohnhaus" bezeichnet. Bauzeichnungen vom 10.09.1954 zum Bauschein Az. 583/54 vom 18.11.1954
stellen in den Grundrissen im Erd- und Obergeschoss jeweils eine abgeschlossene Wohnung dar.

Die in der Bauakte enthaltenen Grundrisse entsprechen nicht in allen Punkten der ortlichen Situation.
Anderungen gegentiber den urspriinglichen Pldnen sind in den Plandarstellungen, im Anlagenteil des
Gutachtens, rot gekennzeichnet. Die ergénzten Darstellungen dienen ausschlieBlich der Veranschaulichung
und erheben weder Anspruch auf Vollstandigkeit noch auf MaRstabsgenauigkeit.

Fir den Ausbaubereich im Dachgeschoss sowie fir die riickwértige Dachgaube lassen sich eine
Baugenehmigung nicht nachweisen.

Die Raumhohen im Ausbaubereich des Dachgeschosses wurden ortlich durch AufmaB in der Spanne
zwischen 2,10 m und 2,25 m ermittelt. Nach § 46 der Landesbauordnung NRW qilt, ,Aufenthaltsrdume im
Dachraum und im Kellergeschoss mussen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,20 m (ber mindestens
der Hélfte ihrer Netto-Raumfidche haben, Raumteile mit einer lichten Raumhdhe bis zu 1,50 m bleiben aulser
Betracht. Eine Raumhohe von mindestens 2,20 m iiber mindestens der Halfte der Netto-Raumflache konnte
im Dachgeschoss nicht nachgewiesen werden. Im Rahmen der Wertschatzung wird davon ausgegangen, dass
der nachtragliche Ausbau im Dachgeschoss durch eine Nachtragsbaugenehmigung nicht fiir den dauernden
Aufenthalt von Menschen legalisiert werden kann. Die Treppenzugangshéhe zum Ausbaubereich des
Dachgeschosses betrdgt 1,71 m, vgl. Lichtbild 16.

Im Rahmen der Wohnfldchenaufstellung, vgl. Ziffer B.8.2.2, Seite 14f, bleibt somit der Ausbaubereich des
Dachgeschosses unberiicksichtigt. Da der Markt auf entsprechende ,wohnraummaBige® Ausbauten
werterhohend reagiert, erfolgt die Berlicksichtigung des Dachgeschossausbaus durch einen pauschalen
Wertansatz bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (vgl. Ziffer C.2.4.1.5, Seite 38).

Ob und wieweit zum Wertermittlungsstichtag die Ausbauten im Dachgeschoss und die riickwartige
Dachgaube im Rahmen einer Nachtragsbaugenehmigung legalisiert werden konnen, kann im Rahmen der

®  Die in der Bauakte vorhandenen Pléane mit Genehmigungsvermerk sind datiert vom 10.09.1954. Plane vom Dezember 1954
liegen dem Sachverstdndigen nicht vor.
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Wertschétzung nicht beurteilt werden. Verbindliche Angaben erteilt die zustdndige Bauaufsichtsbehérde im
Rahmen einer gebihrenpflichtigen Bauvoranfrage. Eine entsprechende Anfrage erfolgt nicht durch den
Sachverstdndigen im Rahmen der Wertermittlung, da diese die Anforderung an ein Verkehrswertgutachten
ubersteigt.

Die entsprechenden Unwégbarkeiten und Risiken, dass eine Nachtragsbaugenehmigung nicht erteilt wird,
haben die Bietinteressenten ggf. durch die Reduzierung ihres Gebots im Zwangsversteigerungstermin selbst
zu kalkulieren.

Baujahr: 1956

Aufteilung und Wohnflachenaufstellung

Aufteilung

Kellergeschoss
Hauswirtschaftsraum mit Kiiche, Duschbad/WC, Heizungsraum, Kellervorraum mit Hausanschlissen

Erdgeschoss
Hauptwohnraum, Kiiche, Flur, separates WG, Terrasse

Obergeschoss
2 Zimmer, Flur, Bad/WC, Abstellraum (Waschmaschine), Balkon

Dachgeschoss nachrichtliche Aufstellung
3 Raume, Flur, Duschbad/WC, mit einer Gesamtnutzflache von rd. 36 m2 Lichte Raumhéhen in der Spanne
zwischen 2,10 m und 2,25 m.
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Wohnflachenaufstellung geméR WoFIV

nach Aufmal

Die sich nach AufmaB ergebende Wohnflache wurde iberschldgig anhand der in der Bauakte enthaltenen
Grundrisse plausibilisiert.

Erdgeschoss
Hauptwohnraum 29,89 m?
Kiiche 10,24 m?
Flur 6,18 m2
separates WC 2,21 m?
Terrasse* 4,82 m?
Wohnfldche Erdgeschoss 53,34 m?
Obergeschoss
Zimmer 1 11,41 m?
Zimmer 2 18,49 m?
Flur 5,07 m2
Bad/WC 10,25 m?
Abstellraum 2,15 m?
Balkon* 1,15 m?
Wohnfldche Obergeschoss 48,52 m?
Wohnfldchen gesamt rd. 102 m?

Bei der vorgenommenen maRlichen Bestandsaufnahme handelt es sich um eine Wohnflichenermittlung
mittels Lasermessgerdt ,Leica Disto®, die fir das hier vorliegende Verkehrswertgutachten eine ausreichende
Genauigkeit ergibt. Toleranzen von +/- 3 % in technischer Hinsicht sind hinzunehmen.

Bei den vorbereitenden Berechnungen zur Wohnfliche hat Herr Dipl-Ing. Thomas Henkel als
Vermessungsingenieur im Sinne von § 10 der Sachverstdndigenordnung der Industrie- und Handelskammer
zu Koln mitgewirkt. Die Uberprifung und Nachrechnung der Ergebnisse erfolgten durch den
Sachverstdndigen personlich.

4 unter Anrechnung der Grundflache zu 1/4
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Grundrissanordnung und Barrierefreiheit

Die Grundrissanordnung ist zweckdienlich und wird in vollem Umfang auch heutigen Wohnanspriichen
gerecht.

Ist eine Wohnung/ein Gebéude barrierefrei entsprechend dem Regelwerk der DIN18040 ausgefiihrt, werden
insbesondere die Bediirfnisse von Menschen mit Sehbehinderung, Blindheit, Horbehinderung (Gehdrlose,
Ertaubte und Schwerhorige) oder motorischen Einschrdnkungen 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 (liblich 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 Gebdudeteilen kénnen ohne Bauteiléffnungen verbindlich nicht
beurteilt werden. Hierzu zéhlen die Angaben in der nachstehenden Baubeschreibung u.a. zu Fundamenten
und Bodenplatte, den Umfassungswéanden, den Innenwdnden, den Geschossdecken, sowie der
Dachkonstruktion. Entsprechend basieren die Ausfiihrungen im Gutachten hierzu auf Annahmen bzw. der
Baubeschreibung vom 10.09.1954 zum Bauschein 583/54 vom 18.11.1954.

Fundamente / Kellermauerwerk Kiesstampfbeton

KellerfuBboden

Unterbeton mit Zementfeinschicht
AuBenmauerwerk Zementschwemmstein
Innenmauerwerk Zementschwemmsteine, Bimsdielenplatten

Kommunwand als gemeinsame Abschlusswand zwischen
den benachbarten Doppelhaushilften

AuRenfronten Kratzputz

im Sockelbereich
Klinkerriemchen

Decken Stahlbeton

Treppen Kellergeschoss
Stahlbetontreppenlauf, StoR- und Auftritte mit
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Fenster

gebdudetechnische Einrichtungen
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keramischen Fliesen

Ober- und Dachgeschoss

Holzwangentreppe mit Holzgelédnderkonstruktion
entsprechend dem bauzeittypischen Standard der
Baualtersgruppe aus den 1950er Jahren

Satteldach als Holzkonstruktion abgebunden.

Eindeckung der geneigten Dachfléchen
aus dem Betrachtungsabstand ,Altziegeleindeckung” aus
dem Ursprungsbaujahr der 1950er Jahren

Im Rahmen der Wertschatzung konnen die
Zustandsmerkmale der Dacheindeckung und der
Dachentwdsserungsrinnen aus dem Betrachtungsabstand
nicht verbindlich beurteilt werden.

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung,
Glasrandmarkierung vom 29.01.2020
Fenster mit Rollladenabschliissen, elektrisch betrieben.

Heizung und Warmwasserbereitung

Die Beheizung und Warmwasserbereitung erfolgt zentral
uber eine Warmwasserpumpenheizung, Fabrikat
Viessmann, VITODENS 333.

Fiir die Wérmeabgabe sind Plattenheizkdrper installiert.

Elektroinstallationen

Nach Angaben des Bevollméchtigten erfolgte eine
Erneuerung der Leitungssysteme, der
Elektroinstallationen im Jahr 2020.

Entsprechend wird unterstellt, dass die Elektroinstallation
dem bauzeittypischen Standard des
Modernisierungsjahres entspricht.

Es ist darauf hinzuweisen, dass Rechnungsbelege fiir die
erfolgten Modernisierungsmalnahmen, die zu Ziffer
C.2.4.1.4, Seite 371f beschrieben worden sind, nicht
nachgewiesen werden konnten. Soweit ist der
Sachverstandige auf die mindlichen Angaben des
Bevollméchtigten angewiesen, die im Gutachten
wiedergegeben werden.

Im Rahmen der Wertschétzung konnen die
Beschaffenheit und der Zustand der gebaudetechnischen
Einrichtungen (Elektro, Leitungswasser-, Abwasser- und
Heizungsverrohrung) verbindlich nicht beurteilt werden.
Hierftir wire im Bedarfsfall ein Fachgutachten gesondert
in Auftrag zu geben.
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dominierende Ausstattungsmerkmale

Oberbdden

Wand- und Deckenbehandlungen

Taren

sanitdre Einrichtungen

Zubehor

SEIl”

teils keramische Bodenfliesen, teils Laminat

Wandflachen und Deckenuntersichten
verputzt, malermaBig gespachtelt und gestrichen

Ktichen im Keller- und Erdgeschoss
installationswandseitig mit keramischem Fliesenspiegel

Hauseingangstiiraniage
Kunststoffrahmentir mit Dreifachverriegelung

Innentdren
tiberwiegend Rohrenspantiren in Futter und Bekleidungen, deckend
lackiert

Duschbéder im Keller- und Dachgeschoss, separates WC im
Erdgeschoss, Bad/WC im Obergeschoss

Nach Angaben des Bevollméchtigten erfolgten hier
Modernisierungen im Jahr 2020 mit der Erneuerung der Wand-
und Bodenfliesen einschlieRlich der Sanitérobjekte.

Wand- und Bodenfliesen und Sanitdrobjekte weisen einen mittleren
Ausstattungsstandard auf.

Die Lichtbilder 9 bis12 zeigen die Ausstattungsmerkmale.

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt im Erdgeschoss mit einer handelsiiblichen
Einbaukiiche ausgestattet. Im Kellergeschoss befanden sich einzelne Kiichenelemente. Den vorhandenen
Kiichen wird im Rahmen der Wertermittlung kein eigensténdiger Werteinfluss beigemessen; da der Markt auf
entsprechende Einbauten nicht verkehrswerterhohend reagiert.
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nicht in den Normalherstellungskosten erfasste werthaltige einzelne Bauteile
hierzu zéhlen:

»  die riickwartige Dachgaube (vgl. Lichtbild 6)
> der rlickwartige Balkon (vgl. Lichtbild 6)

bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

hierzu zdhlen:
> die Markise oberhalb des Balkons (ohne Uberpriifung der Funktionalitiit)
»  die KellerauRentreppe einschlieRlich Stiitzwandeinrichtung
»  die mit keramischen Fliesen ausgebauten Freiflichen, hier: Hauseingangsbereich und Terrassenfla-
che
»  die mit Verbundpflaster ausgebauten Zuwegungen
»  die Teiliberdachung der Terrasse als Holzkonstruktion mit Doppelstegplattenabdeckung
»  die Kellerlichtschéchte
»  die Differenzstufenanlage im Hauseingangsbereich
»  die Kragplatte im Hauseingangsbereich
»  de Grenzeinrichtungen mit Eingangstiirchen zum Hauseingangsbereich
»  die Gebdudeanschlisse
»  die begriinten Flachen der Hausgartenanlage

Dariiber hinaus werden bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

»  eine Stahlbetonfertigteilgarage (Fabrikat: Feroton, Betonwerk Carl Plotner GmbH) sowie
»  der Ausbaubereich im Dachgeschoss

wertmaRig berticksichtigt.

Baulicher Zustand

Die Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem optischen Eindruck. Zerstdrende 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 Schéaden durch
Tonerdeschmelzzement, Formaldehyd, etc. durchgefiihrt. Funktionspriifungen beziglich der Heizungs-,
Elektro-, Sanitérinstallationen wurden nicht durchgefiihrt, so dass fiir diese Gewerke eine verbindliche
Beurteilung nicht erfolgen kann.

Grundsétzlich wird vorausgesetzt, dass die einschldgigen Vorschriften und Normen zu Statik, Schall-
/Wérmeschutz und Brandschutz eingehalten worden sind.

Bei der augenscheinlichen Uberpriifung wurden keine Hinweise auf gesundheitsschidliche Stoffe wie
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schwachgebundener Asbest, Holzschutzmittel etc. vorgefunden. Falls diesbeziglich Zweifel bestehen, ist ein
spezielles Fachgutachten einzuholen.

Trotz der durchgefiihrten Modernisierungen (vgl. Ziffer C.2.4.1.4, Seite 37f) konnten eine Vielzahl von
Bauméngel und Bauschaden festgestellt werden:

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Im Keller- und Dachgeschoss konnte eine tberhthte Bauteilfeuchte von Digits 63 bis Digits 93
festgestellt werden, vgl. beispielhaft Lichtbild 13. Der Nachweis erfolgte durch Einsatz eines elekt-
ronischen Baufeuchteindikators der Fa. GANN (Hydromette Compact B). Dieses Gerat dient zum
zerstorungsfreien Aufspiren von Feuchtigkeit in Baustoffen aller Art, sowie zur Erkennung der
Feuchtigkeitsverteilung in Wédnden, Decken und FuRbdden. Laut Angaben des Herstellers weisen
trockene Wohnraume Werte zwischen 20 und 40 Digits, feuchte Raume zwischen 45 und 70 Digits
und nasse Rdume (ber 75 Digits auf.

Die Deckenuntersicht der Balkonkragplatte weist Nasseeinwirkungen auf. In diesem Zusammen-
hang ist darauf hinzuweisen, dass die Verankerung des Balkongeldnders durch die Abdichtung in
die Balkonkragplatte erfolgte und dadurch erhebliche konstruktive Schwachstellen bestehen.

Die Schwellenhéhen im Tir- und Wandabschluss des Balkons mit < 150 mm entsprechen hin-
sichtlich der Anforderungen an den unteren Anschluss der Abdichtung nicht dem Regelwerk — hier:
DIN 18531-, das eine Schwellenhdhe bei hdher gehenden Bauteilen im Regelfall von mindestens
150 mm {iber der Schutzschicht, der Oberfliche des Belags oder der Uberschiittung festsetzt.

Die Balkonbristung ist mit einer Bristungshohe von ca. 81 cm als Absturzsicherung zu gering
bemessen®.

Es konnten bei den Bodenfliesen vereinzelte optische Verlegemangel festgestellt werden, hier bei-
spielsweise im Kellergeschoss, vgl. Lichtbild 14.

Die AuRenputzfronten des Wohngebaudes weisen Putz- und Anstrichschaden auf.

Aus dem Betrachtungsabstand sind zur Vermeidung von Wasserschaden die Erneuerung bzw. die
Reparaturen an der Dacheindeckung, den Zinkanschliissen und den Dachentwésserungsrinnen er-
forderlich.

Die Inaugenscheinnahme der Wand- und Deckenfldchen im Dachgeschoss, die zum Teil insbe-
sondere an den Deckenuntersichten Nésseeinwirkungen aufweisen, bestdtigen entsprechende In-
standhaltungsriickstande.

Die Dachgaubenverkleidung weist ebenfalls Instandsetzungsriickstdnde auf. Hier konnten im
Dachgeschoss im angrenzenden Wandsockelbereich unterhalb der Dachgaube ebenfalls Nas-
seeinwirkungen festgestellt werden, vgl. Lichtbild 15.

Aus dem Betrachtungsabstand liegen an dem Kaminkopf Mauerwerkschdden vor.

® §38LBau0 NRW
»(3) Fensterbristungen von Flachen mit einer Absturzhéhe bis zu 12 m missen mindestens 0,60 m, von Fldchen mit mehr als 12
m Absturzhéhe mindestens 0,90 m hoch sein. Geringere Briistungshdhen sind zulédssig, wenn durch andere Vorrichtungen wie
Geldnder die nach Absatz 4 vorgeschriebenen MindesthGhen eingehalten werden.
(4) Andere notwendige Umwehrungen miissen folgende MindesthGhen haben:
1. Umwehrungen zur Sicherung von Offnungen in begehbaren Decken und Déchern sowie Umwehrungen von Fléchen mit einer
Absturzhéhe von 1 m bis zu 12 m 0,90 m und
2. Umwehrungen von Fldachen mit mehr als 12 m Absturzhéhe 1,10 m.”
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» Die mit keramischen Fliesen ausgebaute Terrasse im Erdgeschoss ist bei Feuchtigkeit nicht
rutschsicher, auBerdem konnten Rissbildungen (Frostrisse) im Fliesenbelag festgestellt werden.
Stellenweise hat der Fliesenbelag keinen Haftverbund zum Verlegeuntergrund.

» Der Fliesenbelag des Eingangspodests (Hauseingang) weist mechanische Beschéddigungen (Ab-
platzungen) auf.

» Die Betonfertigteilgarage weist einen méRigen bis eher nachldssigen Unterhaltungszustand auf. Es
konnten an der Deckenuntersicht Nasseeinwirkungen festgestellt werden. Die Zustandsmerkmale
der Dacheindichtung kdnnen nicht beurteilt werden. Die Flachdachflache weist in erheblichen Um-
fang Zufallsvegetation auf.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgutachten oder
Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand sind gegebenenfalls
durch einen Sondersachversténdigen zu priifen.

Die Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

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

Fazit: Trotz der im Jahr 2020 durchgefiihrten Modernisierungen weicht der festgestellte bauliche Zustand
erheblich vom Ublichen ab. Nach § 8 Absatz 3 ImmoWertV begriindet sich ein entsprechender Abschlag.

Der Abschlag fiir Bauméngel und Bausch&den wird zum Wertermittlungsstichtag geschétzt auf 50.000,00 €.

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

Die Abschlagshohe wurde unter Berlicksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz geschatzt.

Hinsichtlich des Abschlages fiir Bauméngel und Bauschéden ist zu beachten, dass letztendlich nicht die Kos-
tenhéhe entscheidend ist, sondern die Hohe eines moglichen Abschlages, wie sie die Mehrzahl mdglicher
Markiteilnehmer beurteilen wiirde. Es darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass der Verkehrswert als
Marktfunktion zu betrachten ist und insoweit das ibliche Marktverhalten auch die Hohe diesbeziiglicher Ab-
schldge reguliert.

Schulz® hat zu dieser Problematik treffend formuliert: ,/m Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung der
Baumdngel und Bauschaden, die im Regelfall die Schadensbehebung im Auge hat und nur in Ausnahmeféllen
die Minderung, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Bauméngel und
Bauschdden im Verkehrswert einzupreisen. Nur in den Féllen, in denen die Nutzungsmaglichkeit des
bebauten Grundstiicks unmdglich ist oder zumindest erheblich eingeschrankt, wird der Mangel/Schaden
behoben. Die Grenze der erheblichen Nutzungseinschrdnkung ist da erreicht, wo der Minderwert die Héhe

6 Schulz, St.: Bauschaden und Baumangel nach ImmoWertV, in: Grundstticksmarkt und Grundstiickswert, GuG 2011, Seiten 1-3
(Heft 1).
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der Mangelbeseitigungskosten erreicht. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird
sichergestellt, dass nicht mehr die Kosten der Beseitigung von Schédden und Méngeln automatisch
abzuziehen sind. Vielmehr wird der Realitit des Marktes Rechnung getragen, dass die Beurteilung von
Bauméngeln erheblich davon abhdngt, wie die Immobilie im Markigeschehen steht: Bei einem deutlichen
Angebotsmangel wird der Minderwert erheblich niedriger ausfallen miissen, als bei einem Uberangebot. Steht
eine Vielzahl von &hnlichen Objekten zur Verfigung, kann auch die Kaufentscheidung gegen das
mangelbehaftete Objekt fallen. Die Schwelle zur Mangelbehebung ist also in einem Kaufermarkt niedriger
angesetzt. Ohne eine genaue Kenninis des Grundstiicksmarkts ist eine zutreffende Minderwertermittiung nicht
mehr moglich.”

Mietverhdltnis und vertraglich vereinbarte Miete

Nach Angaben des Bevollméchtigten ist das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag leerstehend. Es
bestehen keine Mietverhaltnisse. Der Leerstand besteht nach Angaben seit Juli 2025.
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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
BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts (mittelbares Vergleichswertverfahren).

Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorldufigen Vergleichswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen; ggf. ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Berlicksichtigung 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 N&he zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale vom Zustand des Wertermittlungsobjekts ab, so ist dies durch
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise zu berticksichtigen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten
durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
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 Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
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 vierundzwanzig vorliegenden Kaufpreisen fiir Doppelhaushalf-
ten/Reihenendhduser innerhalb von Mehlem, Lannesdorf, Muffendorf, Plittersdorf, Dottendorf, Riingsdorf und
Bad Godesberg mit nachstehenden Merkmalen:

»  Vertragsabschliisse von Januar 2023 bis Juli 2025
> Baujahre von 1950 bis 1970
> Wohnfldchen von 93 m? bis 180 m?

»  GrundstlicksgroRen von 182 m? bis 626 m?

Als VergleichsmaRstab dient der Preis pro m? Wohnfldche, der fir 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
gewohnlichen Geschéftsverkehrs) nicht Gberprift werden konnen. Auch enthalten die Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung keine Angaben zu rechtlichen Gegebenheiten, die sich aus den Vertragsinhalten
moglicher Mietvertrdge ergeben. Die Problematik beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren besteht darin,
dass die Vergleichsobjekte nicht nur hinsichtlich der Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sein
mussen, sondern dass sdmtliche Merkmale des Bewertungsobjekts vergleichbar sein missen — so z.B.
Baujahr, Gebéudeart, Bauweise, Baugestaltung, Wohnflache, Ausstattung und Qualitét, baulicher Zustand,
energetische Eigenschaften, Restnutzungsdauer. Diese Merkmale konnen nicht unerheblich voneinander
abweichen. Es missen demnach noch z.B. Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage der Vergleichsobjekte und
himmelsrichtungsmaRigen Ausrichtung beriicksichtigt werden. Auch Uber- und UntergroBen der
Wohnfldchen und GrundstiicksgroRen, die unterschiedliche Beschaffenheit, evil. bestehende wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen und die unterschiedlichen Wohnwertmerkmale miissten beriicksichtigt 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 fir die
bekannten Zustandsmerkmale keine oder keine gesicherten Umrechnungskoeffizienten vorliegen.
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SchlieRlich ist noch die Problematik der Offenlegung der Befundtatsachen anzusprechen. In der
nachstehenden Zusammenstellung der Kaufpreise sind die Vergleichsobjekte anonymisiert aufgefiihrt.

Nahere Angaben zur Identitét der Vergleichsgrundstiicke kann unter Hinweis auf Vertrauens- und Datenschutz
nicht geben werden. Diesbezliglich wird auch verwiesen auf §203 StGB sowie § 16 der
Sachverstdndigenordnung der Industrie- und Handelskammer zu Kéln.

Bei Vergleichsobjekten, bei denen ein PKW-Stellplatz und/oder Inventar mitverduBert wurde, ist dies separat
ausgewiesen, so dass sich die Kaufpreise ausschlieBlich auf Preise pro m? Wohnflache beziehen.

Zusammenstellung der Kaufpreise

Nr. Vertragszeitpunkt Wohnfldche oro rr}fzas\];gLerL?Iache
1 06.01.2023 110,00 m? 4.473,00 €/m?
2 13.07.2023 138,00 m? 3.804,00 €/m?
3 14.07.2023 146,00 m? 3.733,00 €/m?
4 19.07.2023 120,00 m? 3.500,00 €/m?
5 01.09.2023 134,00 m? 3.134,00 €/m?
6 31.10.2023 109,00 m? 4.266,00 €/m?
7 13.11.2023 137,00 m? 4.015,00 €/m?
8 27.11.2023 126,00 m? 4.111,00 €/m?
9 18.12.2023 170,00 m? 3.994,00 €/m?
10 20.03.2024 93,00 m? 4.086,00 €/m?
" 02.04.2024 132,00 m? 3.826,00 €/m?
12 05.04.2024 167,00 m? 3.892,00 €/m?
13 17.05.2024 180,00 m? 2.972,00 €/m?
14 29.05.2024 113,00 m? 3.805,00 €/m?
15 06.09.2024 160,00 m? 4.531,00 €/m?
16 27.09.2024 140,00 m? 4.107,00 €/m?
17 10.10.2024 130,00 m? 4.885,00 €/m?
18 07.11.2024 139,00 m? 3.453,00 €/m?
19 19.05.2025 123,00 m? 4.846,00 €/m?
20 22.05.2025 99,00 m2 4.646,00 €/m?
21 02.06.2025 108,00 m? 4.167,00 €/m?
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22 13.06.2025 130,00 m? 5.654,00 €/m?

23 18.06.2025 118,00 m? 3.390,00 €/m?

24 25.07.2025 123,00 m? 4.390,00 €/m?
Ermittlungsgrundlagen

Der Vergleichswert fiir den zu bewertenden Gebdudetyp ,Doppelhaushélfte® 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 ,Ausreifer” 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.

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 MaR 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

2.972,00 €/m? bis 5.654,00 €/m?
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Arithmetisches Mittel

Yx; _ 97.680,00 €/m”

" ” =4.070,00 €/m?

X =

Variationsbreite

Nach dem Wahrscheinlichkeitsgesetz heben sich die negativen und positiven Extremwerte gegenseitig auf, so
dass sich bei einer sehr groBen 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 kénnen. Die Einzelwerte, die den Mittelwert um mehr als
+ 30% Uberschreiten, sind auszusondern.

Bei einem Ansatz von + 30% ergibt sich folgende Variationsbreite:
2.849,00 €/m? bis 5.291,00 €/m?

Es ist festzustellen, dass ein Einzelwert (Ifd. Nr. 22) auszusondern ist. Unter Beriicksichtigung der 23 Kauffalle
ermittelt sich der arithmetische Mittelwert nun wie folgt:

= —————=4.001,13 €/m? = rd. 4.001,00 €/m?

— Y xi 92.026,00 €/m?*
X = —
n 23

Uberpriifung der Genauigkeit des Durchschnittswertes

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

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

> X, —x)?
s, =4/=—— = £ 505,51 €/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:

s 506,51 €/m?

=X = - =
T x 400113 €/m? 0.13
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Je Kleiner der Koeffizient, desto besser ist der errechnete Mittelwert als Vergleichswert geeignet. Nach
Streich” ist ein Variationskoeffizient von 0,13 als ,noch ordentlich” einzustufen.

Der ,Mittlere Fehler des arithmetischen Mittels* ist ein weiteres PrifmaR;

» _ 50551€/m? _
sg = 2% = 222l = 410541 €/m? = rd. 105,00 €/m?
Bandbreite

Das arithmetische Mittel von rd. 4.001,00 €/m? weist demnach einen ,Mittleren Fehler* von rd. + 105,00
€/m? auf.

Zur Veranschaulichung werden die Ergebnisse in der nachstehenden Abbildung zusammengefasst:

A grithm. Mittelwert

= Vertrauensbereich
. « r. ! ’ ¢ bereinigte Kaufpreise
e Ausreiler
2.500 €/m? 3.500 €/m? 4.500 €/m? 5.500 €/m?

Abbildung 1: bereinigte Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bonn mit statistischen Kennwerten.

Unter Einbeziehung des ,Mittleren Fehlers des arithmetischen Mittels* betrdgt der Vertrauensbereich des
arithmetischen Mittels:

rd. 3.896,00 €/m? bis rd. 4.106,00 €/m?

multipliziert mit:
102 m? Wohnflachen

397.392,00 € bis 418.812,00 €

rd. 397.000,00 € bis 419.000,00 €

7 Streich, J.-W.: Praktische Immobilienbewertung, 2. Aufl., Theodor Oppermann Verlag, Hannover 2003, S. 45.
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Die vorhandene Spanne ist um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Hohe von
30.000,00 € (vgl. Ziffer, C.2.4.1.5, Seite 38f) zu reduzieren.

rd. 367.000,00 € bis rd. 389.000,00 €

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 AusreiRer 23 Kaufpreise fiir
Doppelhaushalften/Reihenendhéuser innerhalb von Mehlem, Lannesdorf, Muffendorf, Plittersdorf, Dottendorf,
Riingsdorf und Bad Godesberg mit Wohnfldchen zwischen 93 m? und 180 m? enthélt. Diese Kaufpreise sind
im Zeitraum von Januar 2023 bis Juli 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 GréRenordnung, die nur hilfsweise als Trendwert
Beriicksichtigung 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 Aufenanlagen und der
sonstigen Anlagen nach den durchschnittlichen Herstellungskosten (ggf. unter Beriicksichtigung des
Regionalfaktors und des Alterswertminderungsfaktors), nach Erfahrungssatzen 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
Aufenanlagen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks,
welcher an die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster
vorlaufiger 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 beriicksichtigt kann eine (weitere) Marktanpassung durch Zu- oder
Abschldge erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen  Sachwert und der Berlicksichtigung  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 Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Berticksichtigung abweichender Qualititen am Qualitatsstichtag) unter
Zugrundelegung  zeitgemdRer, 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 Fldchen-, 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 markttibliche Zuschlége bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.
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Der Ermittlung der Sachwertfaktoren liegen regelmdRig 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 fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir 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 kdnnen 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 Verhdltnisse 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
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet blicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemadfRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann; sie wird
regelmaBig aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am  Wertermittlungsstichtag ~ unter ~ Berlicksichtigung individueller ~ Gegebenheiten  des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiinrte  Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kodnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verldngern oder
verkirzen.

Sachwertmodell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Zur Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ist der vorlaufige Sachwert
des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der
vorldufige Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multiplizieren.
Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Bei der Anwendung der
Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten, um
Modellkonformitét sicherzustellen. Der Sachwertfaktor ist auf seine Eignung i.5.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 mdglich, 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 Grundstlcks ist zundchst nicht das Bewertungsobjekt mit seinen
tatséchlichen Grundstiicksmerkmalen, sondern mit den Eigenschaften des Referenzgrundstiicks.

Das Modell fir die Ableitung der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Bonn wird im Grundstticksmarktbericht 2025 wie folgt beschrieben:

Sachwertmodell des Gutachterausschusses

Normalherstellungskosten
Regionalfaktor

Gebdudestandard

Baunebenkosten
Bezugsmalstab
Baupreisindex
Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer (RND)

Alterswertminderung
AuRenanlagen
Bodenwert

Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV)
1,0

nach Standardmerkmalen und Standardstufen
(Anlage 4 ImmoWertV)

in den NHK 2010 enthalten
Brutto-Grundfldche
Statistisches Bundesamt
urspriingliches Baujahr

80 Jahren
100 Jahren (bei Griinderzeithdusern)

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter;

ggf. modifizierte RND;

bei ModernisierungsmaRnahmen Verlangerung
der RND nach Anlage 2 ImmoWertV

linear
5-7% des Gebdudesachwertes
auf Grundlage des Bodenrichtwertes

Individueller Ansatz

entsprechend Kaufpreisbereinigung, soweit
bekannt
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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 Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

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

Kaufpreise aus jlingster Zeit fur vergleichbare unbebaute Grundstiicke in der ndheren Umgebung liegen nicht
vor.

Um Modellkonformitat zu wahren, muss der vorlaufige 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 Referenzgrundstick) 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 Grundsticksfldche 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 Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen ,BORIS-NRW* liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich der Bodenrichtwertzone Nr. 73100 der
Stadt Bonn, Ortsteil Mehlem. Nach BORIS-NRW Bodenrichtwerte-Details wird in der vorgenannten
Bodenrichtwertzone ein zonaler Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 in Hohe von

790,00 €/m?

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

Entwicklungszustana: baureifes Land

Nutzungsart: Wohnbaufldche

Geschosszahl: I

Fléche: 400 m?

Beitragszustand: beitragsfrei

Bemerkung: Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienhausbebauung

Lage: Am Botten

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks

Zu- oder Abschldge aufgrund besonderer Lageeigenschaften des Bewertungsobjekts sind nicht zu
objektivieren und wiirden nur eine Genauigkeit vortduschen, die es in der Wertermittlungspraxis nicht gibt.

Aufgrund der kleineren GrundstiicksgréRe des Bewertungsgrundstiicks mit 291 m? ist dieses jedoch nur
mittelbar mit dem Richtwertgrundstiick mit 400 m? vergleichbar. Die kleinere GrundstiicksgréRe des
Bewertungsgrundstiicks gegeniiber dem Richtwertgrundstiick bewirkt einen Zuschlag auf den mitgeteilten
Richtwert, da mit abnehmender GrundstiicksgroRe der Bodenwert markttypisch pro m? Grundstiicksfldche
steigt.

Statistische Auswertungen iber die Hohe der erforderlichen Zu- bzw. Abschlagshdhen bei Grundstiicken
unterschiedlicher GrundstiicksgroRen wurden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bonn durchgefiihrt. Die Auswertungen zeigen, dass ein Zuschlag bei entsprechenden Fldchendifferenzen von
rd. 4% als marktkonform erkannt werden kann.

Indexreihen zur Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden unterjéhrigen Anderungen der allgemeinen
Wertverhdltnisse liegen nicht vor.
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An dieser Stelle ist der Hinweis wichtig, dass geeignete Kaufpreise von vergleichbaren unbebauten
Grundstiicken zum Wertermittlungsstichtag dem Sachverstdndigen nicht bekannt waren, so dass der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag nur in freier Schatzung in Anlehnung an den Bodenrichtwert
bestimmt werden kann.

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (Ausgangswert) 790,00 €/m?
Anpassung fiir GréRe 4% Zuschlag 32,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert rd. 822,00 €/m?

Hiernach ergibt sich der Bodenwert zu:

GrundstiicksgroRe 291 m? x 822,00 €/m? 239.202,00 €

Bodenwert Bewertungsgrundstiick rd. 239.000,00 €

erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenwert des Referenzgrundstiicks

Angaben zur GréRe des Referenzgrundstiicks des hier gegenstdndlichen Gebdudetyps wurden durch den
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Bonn nicht vertffentlicht.

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

Hiernach betragt der Bodenwert des Referenzgrundstiicks:

Bodenwert Referenzgrundstiick rd. 239.000,00 €

erschlieBungsbeitragsfrei

Die Differenz aus dem zu Ziffer C.2.3.3, Seite 33f ermittelten Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks und dem
Bodenwert des Referenzgrundstiicks betrdgt somit

239.000,00 € - 239.000,00 € 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. 58,23 m?
Erdgeschoss ca. 59,28 m?
Obergeschoss ca. 59,28 m?
Dachgeschoss ca. 59,28 m?
rd. 236,07 m?
rBGF Wohnhaus gesamt rd. 236 m?

Beriicksichtigung der Baupreissteigerung von 2010 zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025

Die vom Statistischen Bundesamt ermittelte Preisindexreihe fir 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 10.12.2025
(Stand: 3. Quartal 2025) 134,30

Somit ergibt sich eine Baupreissteigerung von

134,30/ 70,80 = rd. 1,90
bzw. rd. 90%

Die Baupreissteigerung liegt nach dem aktuellen Stand der Indexreihe fiir Bauleistungen am Bauwerk des Sta-
tistischen Bundesamtes bei rd. 90%.

Durchschnittliche Kostenkennwerte

Es werden fiir das Jahr 2010 folgende Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir
Doppel- und Reihenendhduser des Gebdudetyps 2.12 (Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
nicht ausgebautes Dachgeschoss) angegeben:

Gebaudetyp Standardstufe Kostenkennwert
2.12 2 595 €/m?
3 685 €/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
@ 640,00 €/m? rBGF.

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

HK = 640,00 €/m?
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Alterswertminderungsfaktor

Fir die Bestimmung der Restnutzungsdauer ist grundsétzlich die Differenz aus dblicher Gesamtnutzungsdauer
und tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag zugrunde zu legen.

Die Restnutzungsdauer wird dann verlangert, wenn beim Gebdude wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefiihrt wurden. So ergeben sich nach Ziffer 1.6 ImmoWertA Tabellen fir die modifizierte
Restnutzungsdauer, bei denen zunédchst der Modernisierungsgrad nach Anlage 2 ImmoWertV bestimmt wird
anhand von Modernisierungselementen mit einem Punkiraster fiir typische Félle. Entsprechend der jeweils
ermittelten Gesamtpunktzahl kann dann der Modernisierungsgrad in der Bandbreite von 0 bis 1 Punkt (nicht
modernisiert) bis 16 bis 20 Punkte (umfassend modernisiert) ermittelt werden.

Fiihren wesentliche ModernisierungsmaBnahmen zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer, wird das
Gebdude fiktiv verjungt.

Nach Angaben des Bevollmachtigten erfolgten im Jahr 2020 umfangreiche Modernisierungen innerhalb des
Wohngebédudes, die somit zum Wertermittlungsstichtag ca. fiinf bzw. fiinfzehn (Heizungsanlage) Jahre
zurlickliegen. Zu den ModernisierungsmaRnahmen bestehen nachstehende Modernisierungselemente.

1. Erneuerung der Fenster- und Hauseingangstiiranlage

2. Teilerneuerung der Leitungssysteme (Abwasser, Leitungswasser, Elektro)

3. Erneuerung der zentralen der Heizungsanlage®

4, Modernisierung der Bader mit Erneuerung der Wand- und Bodenfliesen einschlieBlich der Sani-
tarobjekte

5. Erneuerung des Innenausbaus, hier: Oberbodenbeldge, Innentiren (teilweise)

Rechnungsbelege (iber den Umfang der erfolgten Modernisierungen konnten nicht nachgewiesen werden.
Hinsichtlich des Umfangs und der Qualitdt der Modernisierungsmanahmen, wdre im Bedarfsfall ein
Fachgutachten durch einen entsprechenden Sondersachverstandigen in Auftrag zu geben.

Trotz der durchgefiihrten Modernisierungen weist das Objekt einen eher méRigen bis nachldssigen
Unterhaltungszustand auf.

Der Modernisierungsgrad kann durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente oder durch
sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades ermittelt werden, vgl. Anlage 2 ImmoWertV.

Unter sachverstandiger Wirdigung der Restnutzungsdauer® des Bewertungsobjekts wird im Rahmen des
Verkehrswertgutachtens eine Restnutzungsdauer -abweichend von einer punktgenauen Einordnung im
Rahmen der Tabellenwerke der ImmoWertV/ImmoWertA- von 30 Jahren in Ansatz gebracht.

& Nach Uberpriifungsaufkleber auf der Heizungsanlage von 2016 und des Einbauvermerks auf der zugehdrigen Abgasanlage von
2010, ist zu unterstellen, dass die Modernisierung der Heizungsanlage 2010 erfolgte (vgl. Lichtbilder 17 und 18).

®  die ausdriicklich in Anlage 2 ImmoWertV gefordert wird mit dem Satz: ,,Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht
die erforderliche sachverstindige Wiirdigung des Einzelfalls.”
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Die sachversténdige Einschétzung des Modernisierungsgrades wird durch nachstehende Punktevergabe nach
den Tabellenwerken der ImmoWertV und ImmoWertA plausibilisiert. Der Ansatz der Punkte erfolgt hierbei
unter Beriicksichtigung der ImmoWertA.

Modernisierungselemente Punkte
Erneuerung der Fenster- und Hauseingangstiiranlage 2
Teilerneuerung der Leitungssysteme (Abwasser, Leitungswasser, Elektro) 1
Erneuerung der zentralen der Heizungsanlage (unterstellt im Jahre 2010) 1

Modernisierung der Bader mit Erneuerung der Wand- und Bodenfliesen einschlieRlich der
Sanitarobjekte

Erneuerung des Innenausbaus, hier: Oberbodenbeldge, Innentiiren (teilweise) 1

Summe 6

Aufgrund der vorstehend aufgefiihrten Modernisierungselemente wird fiir das Bewertungsobjekt ein ,mittlerer
Modernisierungsgrad’ ermittelt. Die Tabellen weisen hierzu eine Restnutzungsdauer von 29 Jahren aus. Der
geschétzte Ansatz einer Restnutzungsdauer von 30 Jahre ist somit plausibel.

GemaR Sachwertmodell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bonn ist eine lineare
Wertminderung zugrunde zu legen (vgl. Ziffer C.2.2, Seite 30f).

Baujahr: 1956
Alter zum Wertermittlungsstichtag: 69 Jahre
Modellansatz der Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 30 Jahre / 80 Jahre = 0,3750

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 Ermittiung des Sachwertfaktors
und damit der Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks, abweichen.

106 bis 10 Punkte
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise:

»  besondere Ertragsverhiltnisse

»  grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen

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

»  Bodenverunreinigungen

»  Bodenschétze

»  Bauméngel und Bauschéden

> vom ,Ublichen® abweichende und auch mit dem Sachwertfaktor bzw. der angesetzten Pauschalen nicht
erfasste Grundstiicksmerkmale des Gebaudes, des Grund und Bodens, der baulichen und sonstigen
Anlagen, der Nebenanlagen

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

»  Abschlag fir Bauméngel und Bauschdden 50.000,00 €
(vgl. Ziffer B.8.5, Seite 18ff)

» differentieller Bodenwertanteil 0,00 €
(vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 34)

> Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken, pauschal geschétzt 15.000,00 €
(vgl. Ziffer B.8.1,Seite 11ff)

» Stahlfertigteilgarage, pauschal geschétzt 5.000,00 €
(vgl. Ziffer B.8.4, Seite 15)

Abschlag fur besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 30.000,00 €
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durchschnittliche Herstellungskosten Wohngebdude auf Grundlage der NHK 2010

»  rd. 236 m? red. Brutto-Grundflache a @ 640,00 €/m?
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(inklusive Baunebenkosten, vgl. Ziffer C.2.4.1.3, Seite 36f) 151.040,00 €
»nicht in den NHK erfasste werthaltige Bauteile
(vgl. Ziffer B.8.4, Seite 15) 20.000,00 €
171.040,00 €
»  Baupreissteigerung x 1,90
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen) 324.976,00 €
> Regionalfaktor (vgl. Ziffer C.2.2, Seite 30f) 1,00
» Alterswertminderungsfaktor (vgl. Ziffer C.2.4.1.4, Seite 37) 0,3750
121.866,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 121.866,00 €
bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen, frei geschétzt 20.000,00 €
vorldufiger Bodenwert
(Bodenwert Referenzgrundstiick, vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 34) 239.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 380.866,00 €

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 tatséchlich gezahlten
Kaufpreisen und ermittelten Sachwerten. Solche Kaufpreisauswertungen sind teilmarktspezifiziert und

mdglichst zeitnah vorzunehmen.

Marktanalysen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Bonn zeigen, dass zum
Wertermittlungsstichtag fiir Ein- und Zweifamilienhduser eine Marktanpassung zu beriicksichtigen ist.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bonn hat folgende Sachwertfaktoren fiir
Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilien-Reihenendhdusern, Doppelhaushélften und Reihenmittelhdusern in
Abhangigkeit vom vorldufigen Sachwert fir das gesamte Stadtgebiet ermittelt (verdffentlicht im
Grundstiicksmarktbericht 2025):

Zuschlag
vorlaufiger Sachwert Bodenrichtwertniveau
475 €/m? bis 831 €/m?
300.000 € 1,13
350.000 € 1,09
400.000 € 1,05

Zu beachten ist, dass primdr die Lageeigenschaften innerhalb des Stadtgebietes die Nachfrage in erheblichem
Umfang mitbestimmen. Statistische Erkenntnisse iiber die Hohe der Marktanpassung in Mehlem liegen nicht
vor. Auch erfolgte bei den vorstehenden Sachwertfaktoren keine Differenzierung in Bezug auf Objektart (Rei-
henmittelhduser, Reihenendhduser, Doppelhaushdlften) und Baujahresklassen. Somit kann den vom Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bonn ermittelten Sachwertfaktoren nur eine geringe Aus-
sagekraft beigemessen werden.

Aufgrund der vorliegenden Objektqualitdt des Bewertungsobjekts in mittlerer Wohnlage durfte die Nachfrage
im Vergleich zu Objekten in guten bzw. bevorzugten Lagen eher zuriickhaltend sein. Unter Beachtung der
nicht berechenbaren EinflussgroRen ist aus sachverstdndiger Sicht ein Marktanpassungszuschlag von
20.000,00 €, das sind rd. 5% (entspricht einem Sachwertfaktor von rd. 1,05), zu objektivieren.

An dieser Stelle ist jedoch darauf hinzuweisen, dass in der Beurteilung der Marktanpassung die wesentliche
Schwachstelle des Sachwertverfahrens liegt.
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vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 380.866,00 €
Marktanpassungszuschlag bei einem Sachwertfaktor von 1,05 (s.0.) rd. 20.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 400.866,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

»  Abschlag fir Bauméngel und Bauschdden 50.000,00 €
(vgl. Ziffer B.8.5, Seite 18ff)

» differentieller Bodenwertanteil 0,00 €
(vgl. Ziffer C.2.3.4, Seite 34)

> Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken, pauschal geschétzt 15.000,00 €
(vgl. Ziffer B.8.1,Seite 11ff)

» Stahlfertigteilgarage, pauschal geschétzt 5.000,00 €
(vgl. Ziffer B.8.4, Seite 15)

370.866,00 €

Sachwert des Grundstiicks rd. 371.000,00 €
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D 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 Legaldefiniton gemdR § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der
Zwangsversteigerung wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und
Beschrankungen ermittelt. Fiir den Fall, dass Rechte bestehen bleiben, setzt das Amtsgericht gemdR §§ 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 erhohtem MaRe zu.

Basis der Verkehrswertermittlung sind grundsétzlich die drei Wertermittlungsverfahren

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

Zu beachten ist § 6 Absatz 1 ImmoWertV:

LGrundsétzlich sind zur Wertermittiung 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 Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéihlen; die Wahl ist zu begriinden.”

Objekte, die am Markt nach Renditegesichtspunkten — d.h. Preisbemessung nach der Ertragsfdhigkeit 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 gegenstandlichen Teilmarkt der Ertragswert fir
einen potentiellen Erwerber sekunddr sein diirfte, sodass der Verkehrswert entsprechend den im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten ausschlieBlich aus dem Sachwert abzuleiten ist.
Somit wurde auf die Ermittlung des Ertragswertes verzichtet.

Der Verkehrswert l&sst sich jedoch nicht mathematisch exakt ermitteln. Eine Vielzahl von Unwégbarkeiten
bleibt mathematisch nicht oder nur unzureichend erfassbar.

Diese Feststellung trifft bei Objekten mit individuellen Wertmerkmalen in erhdhtem MaRe zu.

Der zu Ziffer C.2.4.2, Seite 40f ermittelte Sachwert in Hohe von 371.000,00 € liegt im unteren Bereich des zu
Ziffer C.1.4, Seite 25ff ermittelten Vertrauensbereiches des arithmetischen Mittels zwischen rd. 367.000,00 €
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und 389.000,00 €. Wie bereits erwahnt, handelt es sich jedoch bei dem ermittelten Vertrauensbereich nur um
eine Trendwertspanne.

Bei Auswertung der vorliegenden 6 Kaufpreise fiir Doppelhaushélften/Reihenendhéuser innerhalb von
Mehlem und dem benachbarten Ortsteil Lannesdorf, ergibt sich unter Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale und unter Einbeziehung des ,Mittleren Fehlers des arithmetischen
Mittels“ eine Trendwertspanne von rd. 355.000,00 € bis rd. 377.000,00 €, der die HGhe des ermittelten
Sachwertes zusétzlich plausibilisiert.

Anmerkung:

In der Ortlichkeit konnte festgestellt werden, dass der ausgebaute Vorplatz der Garagenzufahrt sowie ein Teil
des ndrdlich gelegenen Vorgartens (einschliellich der Heckeneinfriedung) auBerhalb der Grundstiicksgrenzen
(rot gestrichelte Linie) liegt. Diese Flache (gelb schraffiert) iiberbaut das angrenzende Nachbargrundstiick,
Flurstiick Nr. 2021 (StraBenland).

Die folgende Darstellung dient ausschlieBlich der Veranschaulichung und erhebt weder Anspruch auf Voll-
standigkeit noch auf MaRstabsgenauigkeit.
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Hiernach schétzt der Unterzeichner den

Verkehrswert

des bebauten Grundstiicks

Bezeichnung gemdR Bestandsverzeichnis
(Grundbuch von Mehlem, Blatt 10121)

Gemarkung: Mehlem
Flur: 7
Flurstiick: 852
GroRe: 291 m2

postalische Anschrift
Levyweg 3 in 53179 Bonn (Mehlem)

zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025

auf der Grundlage des gerundeten marktangepassten Sachwertes auf

370.000,00 €

(in Worten: dreihundertsiebzigtausend Euro)

Albert M. Seitz

Koln, den 19.12.2025
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Anmerkungen

Rundungen bei der Verkehrswertermittlung

Hinweis:

Auf- und Abrundungen in der Verkehrswertermittlung werden in der Fachwelt unterschiedlich diskutiert.
Kleiber"" fiihrt hierzu beispielsweise aus:

,Grundsétzlich ist bei der Marktwertermittlung von Grundsticken zu unterscheiden zwischen Rundungen bei
den einzelnen Rechenschritten und der Rundung des Gesamtergebnisses. Die friiher bei

Jhandischer" Marktwertermittlung vorgenommenen Rundungen der Zwischenergebnisse waren in erster Linie
in den ,Rechenerleichterungen” begriindet. Dartiber hinaus sollten diese Rundungen dem Leser eines
Gutachtens signalisieren, dass sich auch die Zwischenergebnisse i.d.R. nicht mit ,Cent*-Genauigkeit ermitteln
lassen.

Bei der heute tblichen computerbasierten Marktwertermitilung ergeben sich durch Rundungen der
Zwischenergebnisse keine Rechenerleichterungen; es kénnen sich vielmehr Verfélschungen des
Rechenergebnisses ergeben, wenn z. B. mehrfach vornehmlich auf- oder abgerundet wird, die sich dann
Jaufschaukeln® kénnen. Aus diesem Grunde sollte grundsétzlich auf Ab- und Aufrundungen der
Zwischenergebnisse verzichtet werden und nur noch das Gesamtergebnis auf- bzw. abgerundet werden [vgl.
auch OLG Koblenz, Urt. vom 20.02.2009 — 10 U 57/05 —, EzGuG 20.207b].

Dies entspricht dem allgemeinen Markigeschehen, denn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr sind Marktwerte
mit ,Centgenauigkeit” hochst ungewdhnlich. Folgende Auf- und Abrundungen (rounding) sind gebréuchlich.

Hdhe des Verkehrswertes Auf- oder Abrundung auf

bis 10.000 € volle Hunderter

10.000 € bis 500.000 € volle Tausender

500.000 € bis 1.000.000 € volle Zehntausender

tiber 1.000.000 € volle Hunderitausender

Vorstehende ,Rundungsstaffelungen” des Gesamtergebnisses sind nicht verallgemeinerungsfahig;
beispielsweise sind Auf- und Abrundung in einer GroRenordnung auf Hunderttausender bei Verkehrswerten
dber 1.000.000 € nicht immer objektivierbar. Schlussendlich besteht ein einzelfallbezogener
Ermessungsspielraum.

" Wolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: ImmoWertV (2021), 13. aktualisierte und tiberarbeitete Auflage, Zugriff am 3.5.2024
Fachliteratur > ImmoWertV (2021), 13. Aufl. > | Einfiihrung > 1.2 Marktwertermittlung (Verkehrswertermittlung) > 1.2.4 Auf- oder
Abrundung
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E.2 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
E2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB
Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
BauNVvO
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
ImmoWertV
Verordnung iber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
BGB
Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden
Fassung.
WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) in der zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung geltenden Fassung
£E2.2 Wertermittlungsliteratur
(1) Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Bericksichtigung der ImmoWertV, 10. vollstandig tberarbeitete Auflage, Kéin 2023
(2)  Theo Gerardy/Rainer Mdckel/Herbert Troff/Bernhard Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung,
Loseblattsammlung, Kulmbach 2022
(3)  GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Hiirth 1990 - 2025
Hinweis: Das hier vorliegende Verkehrswertgutachten gilt ausschlieBlich fur die zu Abschnitt A, Seite 4 aufgefiihrte

Verwendung.

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