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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekt: Grundstlicke, bebaut mit einer Doppelhaushalfte.

Kurzbeschreibung: Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich
um ein in ca. 1955/1964 errichtetes Wohngebaude.
Das an einen Steilhang (ca. 35 °) liegende Wohnhaus
verfugt Uber ein in den Hang gebautes
Kellergeschoss; den oberen Abschluss bildet ein
ausgebautes Satteldach. Eine ebenfalls auf dem
Grundstlick errichtete Garage bietet Raum flir einen
Pkw-Stellplatz; auf dem tlw. befestigten Vorplatz bietet
sich eine weitere Stellplatzmdbglichkeit. Das
Wohnhaus ist leerstehend. Es besteht
Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf an Dach
und Fach sowie an den AulRenanlagen.
Grundbuch- und Katasterangaben: Amtsgericht Bonn, Grundbuch von Ippendorf Blatt
1378,
elfd. Nr. 1: Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flurstick
957, Hof- und Gebaudeflache, Am Waldhang 18
(6,56 a)
e |fd. Nr. 2:
Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flurstick 958,
Hofraum, Am Waldhang (0,36 m?)
o Ifd. Nr. 3/zu 1: Wegerecht an den Grundstlicken Flur
4 Flurstick Nr. 942, 946, 949, 950, 953 und 954

Wertermittlungsstichtag: 15.02.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

ca. 1955 Haupthaus
ca. 1964 Anbau

(Ursprungs-)Baujahr:

Wohn-/Nutzflache: ca. 125 m?

GrundstlicksgroRle: 656,36 m?

Mietverhaltnisse: leerstehend

Lasten und Beschrénkungen in Abt. Il Zwangsversteigerungsvermerk
Baulasten: keine

Beitrage: abgaben- und beitragsfrei
Altlasten: keine

Wertermittlung:
¢ Bodenwert (Gesamtgrundsttick) rd. 487.000 €

e Rohertrag 15.816,00 €

¢ Bewirtschaftungskosten 2.590,82 €

o vorlaufiger Ertragswert 622.000,00 €

e boG -115.000,00 €

e Ertragswert 507.000,00 €

¢ vorlaufiger Sachwert 670.000,00 €

e boG -115.000,00 €

e Sachwert 555.000,00 €

e Verkehrswert 541.000,00 €

Am Waldhang 18 Seite 3
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben und
Katasterangaben:

Grundstlcke, bebaut mit einer Doppelhaushalfte.

Am Waldhang 18
53127 Bonn

Amtsgericht Bonn
Grundbuch von Ippendorf Blatt 1378,
olfd. Nr. 1:
Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flurstick 957, Hof-
und Gebaudeflache, Waldstralle* 18 (6,56 a)
olfd. Nr. 2:
Gemarkung lppendorf, Flur 4, Flurstick 958,
Hofraum, WaldstraRe** (0,36 m?)
elfd. Nr. 3/zu 1: Wegerecht an den Grundstucken
Flur 4 Flurstick Nr.
942 (Blatt 1705), 11/1,
946 (Blatt 1707), 11/1,
949 (Blatt 1708), 11/1,
950 (Blatt 0245), 11/3,
953 (Blatt 41/1446), 11/3
954 (Blatt 1709), 11/1

Hinweis**:

Im Grundbuch ist als Lage die ,WaldstralBe 18" bzw.
,Waldstralle“ angegeben. Hierbei handelt es sich um
eine fehlerhafte Eintragung, die im Grundbuch noch
im Nachgang zu korrigieren ist.

Die korrekte Lagebezeichnung der zu bewertenden
Grundsticke lautet ,Am Waldhang 18 bzw. ,Am
Waldhang“in Bonn-Ippendorf.

Am Waldhang 18
53127 Bonn
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1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Mieter:

Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftragseingang vom 14.09.2022
Erbengemeinschaft:
1.XXX

2. XXX
3.XxXx

Nicht vermietet, leestehend.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Gemal Schriftsatz des Amtsgerichts Bonn vom
09.09.2022 soll in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft der vorgenannten Grundstlcke
durch ein schriftiches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert des Grundstlcks ermittelt werden.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fur den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine weitergehende
Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.

15.02.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der
Legaldefiniton des § 194 BauGB zum
Wertermittlungsstichtag ermittelt. Da der
Veraulerungstermin i.d.R. zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht bekannt ist, wird dem
Gutachten als aktueller Wertermittlungsstichtag hier
der Tag der Ortsbesichtigung zugrunde gelegt. D.h.
die Verkehrswertermittiung unterstellt (ggf. fiktiv) eine
VeraulRerung am Wertermittlungsstichtag; gleichzeitig
wird damit aber auch unterstellt, dass dieser
VeraulRerung ein udblicher Vermarktungszeitraum
vorausgegangen ist. Das Datum der Ortsbesichtigung
wird als Wertermittlungsstichtag gewahlt, da dieser
i.d.R. die erforderlichen Sachverhaltsermittlungen
durch Einholung der Behodrdenauskiinfte etc. zu den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts eingeholt und

Am Waldhang 18
53127 Bonn
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Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtliche Hausnummer:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

mit den eigenen Erhebungen in der Ortsbesichtigung
zum Abschluss gebracht werden.

15.02.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
15.02.2023

Es wurde eine Aufen- und Innenbesichtigung des
Objekts durchgefuhrt. Der Spitzboden war nicht
zuganglich und konnte nicht besichtigt werden.

* XXX
* XXX
e die Sachverstandige Dipl.-Ing. Petra Schotten

Am Waldhang 18, 53127 Bonn

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war in der zu
bewertenden Liegenschaft keine gewerbliche
Tatigkeit erkennbar.

Das vorhandene Zubehdr beschrankt sich auf eine
Klcheneinrichtung im Erdgeschoss. Der Zeitwert wird
wegen wirtschaftlicher Uberalterung auf 0 Euro
geschatzt. Es wird an dieser Stelle darauf
hingewiesen, dass es sich hierbei um eine freie
Schatzung des Zubehorwertes handelt.

Nachrichtlich:

Der zum Stichtag vorhandene Hausrat und das
sonstige Mobiliar (Betten, Schranke, Regale, Bilder
etc.) sind nicht Bestandteil des
Verkehrswertgutachtens. Im  Gutachten  wird
unterstellt, dass der zum Stichtag vorhandene
Hausrat bzw. das vorhandene sonstige Mobiliar durch
eine Entrimpelungsfirma zu verwerten und zu
entsorgen ist bzw. durch die Erbengemeinschaft -
soweit sie diesem eine Wertrelevanz beimisst -
veraulRert wird.

Vom Auftraggeber wurden fur diese

Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende

Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

e Grundbuchauszug vom  12.09.2022 (letzte
Anderung am 09.08.2022)

Von der Eigentimergemeinschaft wurden folgende

Am Waldhang 18
53127 Bonn
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Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt:
e Schreiben der Stadt Bonn vom 01.12.2014
e Geotechnisches Gutachten vom 11.12.2014

Von der Sachverstandigen wurden folgende

Auskunfte und Unterlagen beschafft:

e Ubersichtskarte

¢ Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Malstab 1:500 vom
08.11.2022

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn

e Aktueller Grundstucksmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Bonn

o Aktueller Bonner Mietspiegel

e Auskulnfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

e Auskinfte aus dem Baulastenverzeichnis, Altlasten
und ErschlieBungskostensituation

« Uberschlagige Berechnungen der
Bruttogrundflachen und der Wohn-/Nutzflachen

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Unterzeichnerin wurde mit Schriftsatz vom 09.09.2022 beauftragt, ein Gutachten Uber
den Wert des Versteigerungsobjekts zu erstellen. Falls eine wirtschaftliche Einheit vorliegt,
kann ein gemeinsamer Wert ermittelt werden, wobei dann auch der anteilige Wert fur jedes
Objekt einzeln auszuweisen ist.

Bei den einzelnen Flursticken handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit und eine
Einzelbewertung erscheint wirtschaftlich nicht sinnvoll. Im Folgenden wird daher der
(Gesamt)Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2023
bestimmt und anschlieRend flr die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren der
Verkehrswert auf die einzelnen Flurstlicke lediglich rein rechnerisch aufgeteilt.

Weiterhin wurde um Bewertung des auf dem Obijekt befindlichen Zubehdrs unter Angabe
der Eigentumsverhaltnisse gebeten.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 30.01.2023 Uber den urspriinglich am
17.02.2023 vorgesehenen Ortstermin in Kenntnis gesetzt, der auf Wunsch von dem
(Mit)Eigentimer xxx auf den 15.02.2023 vorverlegt wurde. An dem Ortstermin am
15.02.2023 haben die Eheleute xxx teilgenommen. Es wurde eine Auf3en- und
Innenbesichtigung der Raumlichkeiten durchgefiihrt. Zwangsverwaltung bestand nicht.

Hinweis:

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt. Die in Abteilung Il vorhandenen
Eintragungen bleiben in diesem Gutachten unberucksichtigt.

Am Waldhang 18 Seite 7
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Nordrhein-Westfalen

Kreisfreie Stadt Bonn (ca. 331.885 Einwohner)
Ortsteil Ippendorf (ca. 7.292 Einwohner) im
Stadtbezirk Bonn

nachstgelegene groRere Stadte:
Bonn (ca. 2,5 km)
Kdln (ca. 25,0 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 63,1 km entfernt)

Autobahnauffahrt:
AS 9 Bonn Hardtberg, AS 565 (ca. 1,6 km entfernt)

Bahnhof:
Bonn Hbf (ca. 4,4 km entfernt)
Bonn Helmholtzstr. Bf (ca. 3,6 km entfernt)

Flughafen:
KdIn-Bonn (ca. 20,7 km entfernt)

Bonn st in vier Stadtbezirke unterteilt: ,Bad
Godesberg®, ,Beuel®, ,Hardtberg“ und ,Bonn“. Das
Bewertungsobijekt liegt im Stadtbezirk ,Bonn®.

Ippendorf ist ein Ortsteil der Stadt Bonn im
Stadtbezirk Bonn. Ippendorf liegt sudwestlich der
Innenstadt am Fulle des Venusbergs und
Kreuzbergs. Im Osten wird der Ortsteil durch den
Engelsbach, im Norden durch die Kreuzbergallee, im
Westen durch offene Felder und den Katzenlochbach
und im Suden durch die StralBenzige ,Dottendorfer

Am Waldhang 18
53127 Bonn
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der Straf3e und im Ortsteil:

Weg“ und ,Gudenauer Weg“ begrenzt. Im Suden
Ippendorfs liegt die Waldau. Die Wohnlage ist
aufgrund ihrer Nahe zur Bonner Innenstadt und der
unmittelbar angrenzenden Lage zum
Naturschutzgebiet Katzenlochbachtal, das zum
Naturpark Kottenforst gehort, sehr gefragt und beliebt,
und gilt als bevorzugte Wohngegend. Ippendorf hat
eine gute Infrastruktur; samtliche
Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B. Schulen,
Kindergarten, Post, Banken, Arzte) und Geschéfte zur
Deckung des taglichen Bedarfes befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Es besteht eine gute
Verkehrsanbindung uber 6ffentliche Verkehrsmittel an
das Bonner Zentrum.

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung in offener und zum Tell
geschlossener Bauweise.

Am Waldhang 18
53127 Bonn
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Beeintrachtigungen: Das Bewertungsobjekt befindet sich an der
Anliegerstral’e ,Am Waldhang“ und an der ,Roéttgener
Auszug Ubersichiskarte , g,‘f'a”q“e”g;’,. , StralRe”, einer innerértlichen DurchgangsstraRe mit

i L ‘Va- ‘_“‘|erhohtem Verkehrsaufkommen. Zum Zeitpunkt der

-
-« wa

..*/{’ ae. Qt,‘.]i, Ortsbesichtigung waren erwartungsgemaf erhohte
AT '»..".'f\\‘ Immissionen durch StralRenverkehr feststellbar. Das
s,;'*\,' ASS 1 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
_", g’ v hatin Zusammenarbeit mit den Kommunen und dem
A\ _,}»L’r‘ ’“7,1 Eisenbahn-Bundesamt Larmkarten erstellt, um die
R Larmbelastung im Land zu erfassen und fur alle Orte

Legende darzustellen. Die Larmkarten zeigen fur Stralen-,
Schallquellenund Schienen- und Flugverkehr die durchschnittliche
. Larmbelastung in der Fliche an. In der 16.
== Schisnenwege des Bundes Verkehrslarmschutzverordnung sind  Immissions-
~  Schienenwege, sonstige . .
- Flugrouten grenzwerte festgelegt, die beim Ausbau von Strallen
B industriegebiete in Wohngebieten nicht tberschritten werden sollen:
I Gebaude

it o e In den Nachtstunden: 49 db(A)
Gemeindeg(en‘zen ° Tagsi]ber: 59 db(A)

Ausyug Ubersichtskarte ,24h-Pegel Stralle”

Die Larmkarte weist einen erhdhten Larmpegel von 55
db(A) bis zu 65 dB(A) (24h-Pegel) im Einflussbereich
des Gebaudes und bis zu 70 dB(A) unmittelbar
entlang der Rottgener Stralte auf.’

ﬁ;\-’:’f\_ rR

0]
‘.‘|
Legende
StraBenverkehr 24h
Lyen /dB(A)
>55..<=60

N >60..<=65
B >65..<=70
M >70..<=75
M >75

B Gebaude
= Gemeindegrenzen

' Siehe Larmkartierung des Landes NRW (MKULNV Umgebungslarmportal).
24 h-Pegel: 55 dB(A) bis zu 65 dB(A) an den Gebaudeseiten
Nachtpegel: 50 dB(A) bis 55 dB(A) entlang der strallenzugewandten Gebaudeseite

Am Waldhang 18 Seite 10
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Topografigl La e:
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2.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage:

orf

Das zu bewertende Grundstick liegt an der Stralle
»-Am Waldhang“ und fallt steil zur ,Rottgener Stralle*
(HangfuR) ab; der Hohenunterschied betragt
rd. 9,40 m. Sudlich wird das Grundstick von einem
Naturschutzgebiet, sudwestlich von der Rottgener
Stralle begrenzt. Im Norden schliet Wohnbebauung
an.

Die Ausrichtung der strallenzugewandten Gartenseite
ist eine Sud/Sud-West-Ausrichtung.

Die Hohenlage des Bewertungsobjekts liegt zwischen
ca. 153,00 m 4. NN (Hangfu) und
ca. 163,60 m U. NN. Die Boschungsoberkante liegt bei
ca. 161,60 m G. NN.

e OK EG FertigfuBboden: 163,57 m 4. NN
e OKKG FertigfuBboden: 161,57 m 4. NN

Zur Beurteilung der Wohnlage hat der Rat der
Bundesstadt Bonn am 01.09.2020 einen neuen
qualifizierten Mietspiegel fiur die Bundesstadt Bonn
beschlossen, der eine Ubersicht (iber die ortsiibliche
Vergleichsmiete und der Wohnlage bietet. Er ist auf
der Grundlage einer reprasentativen Stichprobe nicht
preisgebundener Wohnungen in Bonn entstanden
und nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt. Er ist qualifiziert im Sinne des
§ 558 d BGB und ist eine amtliche Auskunft tber das
allgemeine Mietpreisgeflige in der Bundesstadt Bonn.
Der qualifizierte Mietspiegel aus dem Jahr 2020
wurde nach 2 Jahren der Marktentwicklung
angepasst. In seiner Sitzung vom 5. Mai 2022 hat der
Rat der Stadt Bonn der qualifizierten Fortschreibung
des Mietspiegels mit Glltigkeit ab dem 30.06.2022
zugestimmt. Er bericksichtigt den ,Preisindex fur die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland“ und damit eine Steigerung von 5,5
Prozent.

Die Wohnlagenbewertung einfach (Lage 1: bis 7
Punkte) bis sehr gut (Lage 4: ab 14,5 Punkte) wurde
vom Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in der
Bundesstadt Bonn vorgenommen und

Am Waldhang 18
53127 Bonn

Seite 11



Sachverstandigenbiiro Schotten

023 K 039/22

Legende: Wohnlagen 2022
Flachendarstellung

El einfach (bis 7,0 Punkte)
mittel (7,5 bis 11,0 Punkte)
| gut (11,5 bis 14,0 Punkte)

- sehr gut (ab 14,5 Punkte)

2.2 Gestalt und Form

fortgeschrieben. Der aktuelle Mietspiegel verwendet
die Wohnlagenkarte mit Stand vom 1. Mai 2018, die
aufgrund struktureller ~ Veranderungen vom
Gutachterausschuss zum 01.01.2022 fortgeschrieben
wurde. Die Wohnlage beschreibt und bewertet dulere
Lagemerkmale - insbesondere Infrastruktur,
Verkehrsanbindung,  Stadtgrin, Wertschatzung,
Stralenbild und Belastungen - eines Gebiets, bzw.
einer StralRe sowie die Entfernung zum Zentrum
(Zentralitatsfaktor). Die Wohnlagenkarte weist
hiernach fur die betreffende Zone eine mittlere Lage
aus (Mietlage 2, Lagewertpunkt 9).

Grundstuick, Flur 4

Flurstliicke 957 (656 m? groR)

Flurstlick 958 (0,36 m? groR)
Unregelmalige Grundsticksform
Grundstlicksgrofie insgesamt: 656,36 m?

Am Waldhang 18
53127 Bonn
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Das Objekt wird Uber die Anliegerstralie ,Am
Waldhang“ erschlossen. Im offentlichen StralRenraum
bestehen im geringen Umfang Parkmaoglichkeiten. Auf
dem Grundstlck selber ist eine Stellplatzflache in
einer Garage vorhanden. Eine weitere Moglichkeit fur
einen Stellplatz ist auf dem Vorplatz denkbar.

¢ Voll ausgebaut,

e Fahrbahn aus Bitumen

e Gehwege und in eingeschranktem Umfang
Parkstreifen vorhanden

Das Grundstuck verfugt Uber folgende Anschlisse:
e elektrischer Strom

e Wasser aus offentlicher Versorgung

e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

Das Wohnhaus ist einseitig angebaut
(Doppelhaushalfte). Besondere Grenzverhaltnisse
oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind der
Unterzeichnerin nicht bekannt gemacht worden. Es
wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Hinweis:

Im September 2014 kam es auf dem zu bewertenden
Grundstick ,Am Waldhang 18“ zu einem Abrutsch der
Boschung unterhalb des zu bewertenden Hauses.

Das Ingenieurbtiro xxx wurde (24.09.2014) beauftragt
die nétigen Untersuchungen fir die Planung der
erforderlichen Sanierungsmafnahmen durchzufihren
und die entsprechenden Ausfuhrungs- und
Grindungsempfehlungen aufzuzeigen. Aus dem
Gutachten des Ingenieurblros geht hervor, dass
bereits im Vorfeld Uber einen langeren Zeitraum
Bewegungen an der Boschungskante im Bereich der
Terrasse verzeichnet werden konnten (Risse in der
Terrasse). Als mogliche Ursache der Rutschung
wurden im Ergebnis nachfolgende Punkte aufgeflhrt:
Auszug:

o Vermehrter Wasserandrang aufgrund von sehr
hohen Niederschldgen im Sommer 2014; die
Entwédsserung des Venusberges erfolgt i.d.R. lber
die Bergflanken.

Am Waldhang 18
53127 Bonn
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e Undichtigkeiten in den Ableitungen der Fallrohre
bzw. Abwasserrohre des Hauses. Die Entwésserung
ist an ein Sammelrohr an der Rlickseite des Hauses
(Bereich der Rutschung) angeschlossen.

Als Malnahme zur Hangsanierung wurde eine
Sicherung der gerutschten Bodschung durch den
Einbau eines  Schotterkeils als  Widerlager
vorgeschlagen. (vgl.  Sanierungsvorschlag im
geologischen Gutachten des Biiros xxx, Absatz 7, S.
19 1f.)

Auszug:

,Die gerutschten Erdmassen sind in Abschnitten
aufzunehmen und bis auf die tragfédhigen Schichten
zu entfernen. Der Aufbau erfolgt dann Lagenweise,
zunéchst bis auf die Héhe des Rutschungskdrpers.
Sobald alle Abschnitte aufgebaut sind, kann die
Bbéschung bis zur Oberkante (hier ca. 161,60 m (i.NN)
fertig gestellt werden.

Dabei handelt es sich um eine Ldsung, die als
endgqliltig angesehen werden kann. Nach dem Einbau
des Schotters kann die entstandene Bdschung
angedeckt und durch ingenieurbiologische
Malnahmen gesichert werden.

Als  Ausflhrungsvariante mit den geringsten
Abmessungen sollte die sanierte Boschung mit einer
Bdschungskante in 4,0 m Entfernung zum Haus und
einem Bdschungswinkel von ca. 35° ausgeflhrt
werden.

Die Boschungssanierung sowie die Wiederherstellung
und Sanierung der Grundleitung und des Anschlusses
der Gebaudeentwasserungsrohre bzw.
Dachflachenentwasserung wurde im Rahmen einer
Ordnungsverfigung vom 01.12.2014 durch die Stadt
Bonn an ein Tiefbauunternehmen auf Kosten der
damaligen Eigentimerin des Bewertungsgrundstucks
beauftragt und nach vorliegender Schussrechnung
vom 11.12.2014 in Hohe von rd. 128.000 Euro (brutto)
umgesetzt.

Die Sanierung der hangseitigen Terrasse
(Kellergeschoss-Ebene) und der
Aulentreppenanlage (Freitreppe) ist bislang jedoch
soweit zum Stichtag feststellbar noch nicht erfolgt.

Am Waldhang 18
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nach Auskunft des bei der Ortsbesichtigung
anwesenden (Mit)Eigentumers, sind seit der
durchgefuhrten Baugrundsanierung vor rd. 10 Jahren
seiner Kenntnis nach keine neuen Schaden
aufgetreten. Im Gutachten wird daher von einer
ordnungsgemafen Ausfuhrung der Maldnahmen und
nachhaltig wirksamen Bdschungssanierung
ausgegangen. Der Werteinfluss fur die noch
durchzufihrende Sanierung der Terrasse und
Treppenanlage wird am Ende der Bewertung als
pauschaler Abschlag berucksichtigt.

Nach schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster
vom 04.05.2023 ist das Grundstlck
~AmWaldhang 18“in 53127 Bonn weder von Altlasten
(Altablagerungen, Altablagerungsverdachtsflachen,
Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen) noch von
schadlichen Bodenveranderungen betroffen.

In dieser Wertermittlung wird vor dem Hintergrund der
vorbeschriebenen Sanierungsmalfiahmen eine
lagetbliche Baugrund- und Grundwassersituation
insoweit  berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 12.09.2022 (letzter Eintrag vom 09.08.2022) vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Ippendorf, Blatt 1378 folgende Eintragungen:

Abt. 11/1: geldscht

Abt. 11/2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Bonn, 023 K 039/22). Eingetragen am
09.08.2022.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird
grundsatzlich der Verkehrswert des unbelasteten
Grundstlcks ermittelt. Sdmtliche Eintragungen in Abt.
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Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Il des Grundbuchs bleiben in der nachfolgenden
Wertermittlung unberucksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein koénnen, werden in
diesem Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung 1l des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prufung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, Beschrankungen
oder (z.B. begunstigende) Rechte sind nach Auskunft
der Behorden nicht vorhanden.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gemal schriftl. Auskunft vom 26.01.2023 bestehen
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz besteht nicht.

Das Gebiet im Umfeld des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes besteht zum
Stichtag kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit konnten der Bauakte folgende Genehmigungen
entnommen werden:

e Bauantrag vom 07.12.1953

e Bauschein Nr. 51/54 vom 25. April 1954 ,, Neubau von 7 Doppelhausern®

e Bauschein Nr. 51/1954 vom 10.Oktober 1954 ,Neubau von 7 Doppelhdusern (veranderte
Ausfuhrung)*

e Nachtrags-Bauschein Nr. 51/54 ,Einbau von Stahlbetondecken in verschiedenen
Doppelhausern“ vom 06.08.1954

e Rohbauabnahmebescheinigung vom 06.01.1955

e Gebrauchsabnahmebescheinigung vom 25.10.1955/11.Februar 1955

e Bauschein Nr. 359/1956 vom 11. Oktober 1956 ,Errichtung einer Klaranlage mit
kanalisiertem Abfluss*

e Bauantrag vom 17.04.1962 ,Wohnhausanbau®

e Bauschein Nr. 247/62 vom 29.07.1963 ,Wohnhausanbau*

e Rohbau- und Gebrauchsabnahme ,Anbau eines Esszimmers an ein bestehendes
Wohnhaus® am 02.10.1964/06.10.1964

e Bauschein Nr. 157/64 vom 10.04.1964 ,Einlagerung von 2 Kellertanks von je 1.500 [

e Gebrauchsabnahme vom 07.01./23.04.1965 ,Zentralheizung mit Olfeuerung®

Hinweis:

Abweichend zur Genehmigungslage wurden Ra&aumlichkeiten im Keller- und im
Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut. Eine baurechtliche Nutzungsgenehmigung
fehlt und ware daher zu diesem Nutzungszweck noch einzuholen. Aufgrund der zum
Wertermittlungsstichtag bestehenden baulichen Gegebenheiten und des baulichen
Austattungszustands sind aus dem Genehmigungsprozess zusatzliche Anforderungen zu
erwarten, die als Voraussetzung flr eine Genehmigung noch zu realisieren waren (z.B.
Anforderungen an die lichten Raumhohen, Brandschutz- und Fluchtwegevorschriften,
Anforderungen aus der aktuellen Energieeinsparverordnung).

Im Gutachten wird der Bewertung daher fir diese Bereiche lediglich eine untergeordnete
Nutzung, z.B. als Hobbyraum, zugrunde gelegt.

Hinweis:

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Eine
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung sowie
brandschutzrechtliche und —technische Bestimmungen wurden nicht explizit gepruft. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle und formelle Legalitat der baulichen
Anlagen und der im Gutachten unterstellten Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Gemal schriftlicher Mitteilung der Stadt Bonn vom

28.03.2023 wird bescheinigt, dass

e ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 127 ff. BauGB
nicht zu zahlen ist.

¢ ein StraRenbaubeitrag nach § 8 KAG NRW zur Zeit
nicht zu zahlen ist.

¢ ein Kanalbeitrag nach § 8 KAG NRW nicht mehr zu
zahlen ist.

¢ ein Kostenerstattungsbeitrag nach § 135 a-c BauGB
nicht zu zahlen ist.

Hinweis:

Grundlage der Bescheinigung ist die Sach- und
Rechtslage am Tag der Erstellung der Bescheinigung.
ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und
Straldenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW kdnnen
grundsatzlich fur kinftige ErschlieBungs- und
Ausbaumallnahmen erhoben werden.

Anmerkung: Diese Informationen zum  abgabenrechtlichen
Zustand wurden schriftlich eingeholt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bonn schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Garage.

Zum Wertermittlungsstichtag wird das Wohngebaude nicht bewohnt; ein Mietverhaltnis
besteht nicht.

Am Waldhang 18 Seite 18
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und
Uberschlagig geschatzt berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
vertiefende bautechnische Untersuchung und Kostenschatzung anstellen zu lassen. Ein
eventuell angebrachter Abschlag stellt nicht die tatsachlich zu erwartenden Kosten zur
Beseitigung der Bauschaden- und Mangel dar, sondern es ist die Héhe zu bertcksichtigen,
wie sie die Mehrzahl der Marktteilnehmer beurteilen wirde.

Als Anhalt fur die Bemessung der Wertminderung kommt nur das Marktgeschehen in
Frage. Nicht anders ist die Aufgabe des Wertermittlungssachverstandigen zu verstehen,
der einen Reparaturstau zu schatzen hat?. MaRgebend ist was Kaufer und Verkaufer
aushandeln und nicht, was Bautechniker aufgrund von Preisen des Baumarktes errechnen.

Untersuchungen auf  pflanzliche und tierische  Schadlinge sowie  Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Hinweis:

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass eine Belastung mit Schadstoffen (z.B.
Asbest) als Zusatzstoff in Bauteilen und in Baumaterialien (z.B. in Bodenbelagen, Wand-,
und Deckenverkleidungen) nicht ausgeschlossen werden kann.

3.2 Wohngebaude

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein in ca. 1954/1955 als Doppelhaushalfte am Rand
eines Steilhanges errichtetes Wohngebaude. Das Wohnhaus verfugt Gber ein in den Hang
gebautes Kellergeschoss und wird nach oben hin von einem Satteldach abgeschlossen. Im
Jahre 1964 folgte ein eingeschossiger, ebenfalls unterkellerter Anbau. In das Wohnhaus

2Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau..., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
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gelangt man uber den zur Strale ,Am Waldhang“ ausgerichteten, einstufigen Hauszugang.
Vom Flur mit Treppenaufgang gelangt man in das Keller- bis Dachgeschoss; eine
Zugangsmoglichkeit in das Kellergeschoss des Anbaus besteht jedoch nur von aulen, tber
eine hangseitig angelegte Freitreppe, die von der Erdgeschossebene auf die Ebene des
Kellergeschosses fuhrt.

Die zur Liegenschaft gehdrende Garage bietet Raum fur einen Pkw-Stellplatz; auf dem
teilweise befestigten Vorplatz bietet sich ggf. eine weitere Stellplatzmoglichkeit.

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus

e zweigeschossig
ausgebautes Dachgeschoss
unterkellert

Baujahr: e Wohngebaude, ca. 1954/1955

e Garage, ca. 1955

e eingeschossiger Anbau, ca. 1964
Modernisierungs- Wohnzimmer-Terrassentlr im Erdgeschoss.

/Sanierungsmaflinahmen:
Daruber hinaus sind keine wesentlich wertrelevanten
Modernisierungsmallnahmen bekannt.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag nicht vor3. Ein Wertabschlag
wurde deshalb nicht vorgenommen.
Fur das Bewertungsobjekt kann aufgrund der
vorliegenden Unterlagen keine abschlielende
energetische Einschatzung vorgenommen werden.

Im  Gutachten werden die dem Baujahr
entsprechenden Warmeschutzanforderungen
zugrunde gelegt.

Aulenansicht: Wohnhaus und Garage: Putzfassade

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Anmerkung:

3 GemaR Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020) besteht fiir Wohngebaude im Bestand im Falle eines Verkaufs und bei Vermietung,
Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises. Die Zwangsversteigerung fallt nicht unter die in
§ 80 GEG aufgefuhrten Aufstellungsanlasse. Demzufolge muss im Falle der Zwangsversteigerung ein Energieausweis nicht vorgelegt
werden. Die Mallgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem Eigentimerwechsel zu beachten. Insbesondere bei
Altbausanierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem GEG erhohte
Anforderungen an den Warmeschutz. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Die Bestandsunterlagen in der Bauakte waren luckenhaft. In den zurtckliegenden Jahren
wurden die Raumlichkeiten im Keller- und im Dachgeschoss offensichtlich ausgebaut. Die
Angaben konnten nur zu einem Teil den in der Anlage beigefugten, veralteten und teilweise
abweichenden Grundrissen entnommen werden, Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte
nachfolgende Nutzung und Raumaufteilung festgestellt werden:

o Kellergeschoss*
Hauptgebéude:
Heizungsraum, Kellerraum ohne Fenster (gefangener Raum, ausgebaut zum Bad),
1 Kellerraum mit Fenster (ausgebaut), Waschkiche mit Fenster und Zugang zum
hangseitigen Aul3enbereich/Terrasse; mit Ausnahme des ausgebauten Kellerraumes der
zu den Ubrigen Raumen in Hohe einer Stufe abgesenkt wurde betragt die lichte Hohe der
Raume < 2,06 m;

Anbau:
Ol-Keller mit 4 Oltanks (4 x 1.500 | Tanks), Kellerraum, Zugang von aufien;

e Erdgeschoss
Hauptgeb&ude:
Windfang mit Garderobe (Eingangserker), Gaste-WC (Oberlicht zum Windfang), Diele
mit Treppenhaus, Kiche mit Durchgang zum Esszimmer im Anbau, Wohnzimmer mit
Terrassenzugang, Terrasse

Anbau:
Esszimmer mit Zugang zur Kiche und zum Wohnzimmer sowie 2-fligeliger
Terrassenzugang; Terrasse

e Obergeschoss
Bad, Flur mit Treppenaufgang zum Dachgeschoss, Elternzimmer, 3 Kinderzimmer,
Balkon

e Dachgeschoss:*
Speicher, ausgebaut zu Flur, Schlafraum und Duschbad; lichte Hohe der Raume <2 m

Hinweis:

Wie erwéhnt, wurden die Rdume im Dach- und Kellergeschoss abweichend zur
Genehmigungslage ausgebaut und zeitweise zu Wohnzwecken genutzt. Der Ausbau
erfolgte augenscheinlich bedarfsorientiert, jedoch in einfacher und nicht zeitgeméaler
Ausstattung und Qualitat. Aufgrund der zum Stichtag bestehenden baurechtlichen und
baulichen Gegebenheiten wird im Gutachten entsprechend der Genehmigungslage
lediglich von untergeordneten Nutzungen bei den ausgebauten R&umlichkeiten im
Keller- und im Dachgeschoss (z.B. als Hobbyraum) ausgegangen.
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Bauzahlen:

Brutto-Grundflache:

e BGFkc=8,32 m x 6,605 m

+544mx3,3m

+ (3,30 m +1,20 m)/2 x 2,88 m= ca. 79,38 m?
e BGFec=8,32 m x 6,605 m

+1,50mx 3,00 m

+3,30mx5,44 m =ca. 77,41 m?

e BGFoc=8,32mx6,605m = ca. 54,95 m?
e BGFpc=8,32 m x 6,605 m =ca. 54,95 m?
BGFges = = ca. 266,69 m?

Die Brutto-Grundflache betragt rd. 267,00 m?. Die
Bruttogrundflache der Garage betragt rd. 27,00 m2.

Wohnflache:
Erdgeschoss
e Wohnraum = =ca. 22,16 m?
e Essen = =ca. 14,26 m?
e Kiche = =ca. 9,50m?
e Spind 1 = =ca. 0,76 m?
e Spind 2 = =ca. 045m?
e Flur = =ca. 5,79m?
e WC = =ca. 145m?
¢ Windfang/Garderobe =ca. 323m?
e Balkon/Terrasse (Ansatz 25%) =ca. 748 m?
Wohnflache ec =ca. 65,08 m?
Obergeschoss
e Eltern = =ca. 14,42 m?
e Schlafzimmer 1 = =ca. 11,38 m?
e Schlafzimmer 2 = =ca. 7,57m?
e Bad = =ca. 4,38m?
e Flur = =ca. 347m?
e Balkon (Ansatz 25%) =ca. 069m?
Wohnflache oc =ca. 41,91 m?
Wohnflache ec =ca. 65,08 m?
Wohnflache oc =ca. 4191 m?
Wohnflache ges =ca. 106,99 m?

Im Rahmen dieses Gutachtens wird die Wohn-
INutzflache ges. mit rd. 107 m? angesetzt. Bei der
Ermittlung der Wohnflache wurde ein Putzabschlag von
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3 % berucksichtigt.

Nutzfldche im Keller- und im Dachgeschoss

Die vorgenannten Bauzahlen wurden anhand der
beigefugten, veralteten und im Detail abweichenden
Grundrisse Uberschlagig ermittelt und flr das
Dachgeschoss durch ein Aufmald erganzt und mit Hilfe
von Nutzflachenfaktoren plausibilisiert. Im Ergebnis
wurden abweichend zur vorliegenden
Baugenehmigung das Dachgeschoss (rd. 11 m?) und
Teilflachen im Kellergeschoss (rd. 7 m?) zur
Wohnnutzung ausgebaut. Im Gutachten wird aufgrund
der bestehenden Genehmigungslage und der
baulichen Gegebenheiten, die nicht die an eine
Wohnnutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts erfullen (z.B. lichte Hoéhe mind.
2,20 m) zum Wertermittlungsstichtag lediglich von einer
untergeordneten  Nutzungsmdglichkeit (z.B. als
Hobbyraum) ausgegangen. Diese Raume werden in
Anlehnung an die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie
(WMR) in der Fassung vom 18.07.2007 mit einem
Wohnwertfaktor von rd. 50 % im Mietwertansatz
angerechnet.

Berechnungsgrundflache zur Ermittlung von Wohn-
und  Nutzflachen  wohnwirtschaftlich  genutzter
Immobilien ist die Wohnflachenverordnung (WoflV), die
am 1.Januar 2004 die Il. Berechnungsverordnung
(8§42 — 44) ersetzt hat. Die WoflV gilt grundsatzlich als
Mafstab zur Ermittlung der Wohnflache im 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau, kann aber auch zur
Ermittlung der Flachenermittiung im frei finanzierten
Wohnungsbau herangezogen werden. Erganzt wird
diese Berechnungsmethode durch die DIN 283
(zurickgezogen 1983), soweit dies fur die praktische
Abwicklung zweckmafig und sinnvoll ist.

Anmerkung:
Die Flachen im Dachgeschoss wunter den

Dachschragen wurden fir lichte Raumhéhen zwischen
1,00 m und 2,00 m mit 50% der Flache angesetzt.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich in der Ortlichkeit
Abweichungen bei den tatsachlichen Wohnflachen und
der Aufteilung im Vergleich zu den Informationen der
Bauakte bzw. den Angaben vor Ort ergeben kénnen.
Es ist daher an dieser Stelle ausdriicklich darauf
hinzuweisen, dass es sich hierbei nur um eine
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Schatzung handelt und verbindliche Flachenangaben
nur im Rahmen einer durchzufuhrenden malfilichen und
technischen Bestandsaufnahme moglich ist.

Die Flachenangaben sind ausschliel3lich fur diese
Wertermittlung zu verwenden und fur die Bewertung
ausreichend genau. Sie sind nicht geeignet fur ein evtl.
spateres Mieterhohungsverlangen.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise
Fundamente: Fundamente in Stampfbeton
Kellergeschoss: Kellerwande in Stampfbeton
Umfassungswande: (aufgehendes) Mauerwerk Bimssteinen
Innenwande: KG: Mauerwerk in Ziegelstein

EG/OG: Mauerwerk in Bimsstein

Schornstein  1-bis 2-rohrig aus Ziegelstein mit
Reinigungstirchen im Keller und im Speicher;

Geschossdecken: Hauptgebaude, Stahlbetondecke,
Anbau, Stahlbeton-Fertigteildecke;

Treppen/Treppenhaus: Kellertreppe:
2-gewendelte Massivireppe (Betonfertigteilstufen)
gestrichen,
Wande: Beton bzw. Mauerwerk verputzt

Geschosstreppe:
2-gewendelte Massivireppe (Betonfertigteilstufen)
mit Teppichbelag;

Handlauf an der Treppenhauswand befestigt; in
Metall, gestrichen

Treppenhauswande: Tapete bzw. Raufaser

gestrichen;

Hauseingangs(bereich): Einfligelige Hauseingangstir im Metallrahmen, mit
Sicherheitsschloss, Ausfachung mit Sicherheitsglas
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Dach:

Garage/Stellplatz:

(blickdicht), Klingel, Briefkasten, Eingang mit
einstufiger Auldentreppe;

Wohngebaude:
Satteldach in Bindertragwerkkonstruktion, Rheinland-
Ziegeleindeckung, Dachgeschoss ausgebaut;

Dachentwasserung:
Entwasserung erfolgt Uber Dachrinnen und uber
Regenfallrohre aus Zinkblech

Garage mit einem Stellplatz in Massivbauweise

einseitig an die Ruckwand der angrenzenden

Reihengaragen (Flurstlicke 952, 955) angebaut:

e Fundamente in Beton;

e Aufgehendes Mauerwerk aus Schwemmsteinen;

¢ Flachdach in Beton mit bitumindser
Flachdachabdichtung;

o 2-flugeliges Tor;

e Aullen: Putzfassade

¢ Innen: Putz auf Mauerwerk.

e Bebaute Flache BGF, ca. 27 m?

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Durchschnittliche Versorgungsanschlisse mit einer
Brennstelle pro Nutzungseinheit und mehreren
Steckdosen pro Raum;

Zahler, Sicherungskasten im Keller mit
Einzelabsicherung der Verbraucher (vermutlich in den
90er Jahre erneuert);

¢ Olheizung Viessmann Novamatik WS
(Inbetriebnahme in ca. 1989)

¢4 x 1.500 I-Oltank (Kunststofftank)

¢ Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen;

herkdmmlich (Bad im OG Uber Fenster) beliftet;
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Warmwasserversorgung: Dezentrale Warmwasserversorgung uber
Durchlauferhitzer

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die besichtigten Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Die wesentlichen
Ausstattungsmerkmale werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit
zusammengefasst.

3.2.6 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage: Erdgeschoss
In  Wohnraumen: Parkett (Parkett im Wohn-
/Esszimmer), im Flur/Windfang und Gaste-WC
Fliesen, in Kiche PVC-Belag;

Obergeschoss
Im Bad: Fliesen
In Gbrigen Raumen: Teppichboden

Dachgeschoss
Im Bad Fliesen, ubrige Bereiche Teppichboden

Wandbekleidungen: Erdgeschoss
In Kiche und im Gaste- WC: Fliesen (ca. 1,50 m
hoch), Putz
In Gbrigen Bereichen: Raufaser bzw. Tapete

Obergeschoss
Im Bad: Fliesen (ca. 2,00 m hoch)
In Gbrigen Raumen: Raufaser bzw. Tapete

Dachgeschoss
Im Bad Fliesen/Raufaser, Ubrige Bereiche
Raufaser/Tapete

Deckenbekleidungen: Raufaser bzw. Putz

Fenster/Balkon- und Erd- und Obergeschoss:

Terrassenturen: Uberwiegend Doppelisolierverglasung im
Kunststoffrahmen (Baujahr nicht bekannt), Fenster im
Eingangsbereich Einscheibenverglasung im
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Tiren:

sanitare Installation:

Holzrahmen,

Dachgeschoss:

Giebelseitiges Zimmer mit Doppelisolierverglasung im
Kunststoffrahmen (Baujahr nicht bekannt), Ubrige
Bereiche Dachlukenfenster mit
Einscheibenverglasung im Metallrahmen
(Abstellraum) und Dachlukenfenster im Holzrahmen
mit Doppelverglasung (Bad);

Teilweise Holzladen, tlw. Kunststoffrollladen mit
Handzug;

Kellergeschoss:

Im Heizungs- und Tankraum Einscheibenverglasung
im Metallrahmen mit Lochblech; Waschkiche,
Kellerraum Holzfenster mit Einscheibenverglasung
und Metallgitter als Einbruchschutz (vermutlich aus
dem Baujahr);

Einfache Holztiren glatt abgesperrt, Holzzargen,
einfache Beschlage

KG: Holztlren, Metalltiren;

Erdgeschoss, Gaste-WC:

e Weille Sanitarobjekte

e Hange-Waschbecken

e Stand-WC mit Spulkasten

e Braune Wand- und hellbraune Bodenfliesen
(bauzeittypisch), Wandfliesen ca. 1,50 m hoch,
ubriger Wand- und Deckenbereich Putz

¢ Lichtband aus Glasbausteinen zum Windfang;

Einfache Ausstattung und Qualitdt (dem Baujahr

entsprechend), gepflegt;

Obergeschoss, Bad:

¢ Weille Sanitarobjekte

¢ Einbau-Sitzbadewanne (behindertengerecht, weil})

e Hange-Waschbecken (weil})

e Stand-WC (weil3), WC-Zuleitung auf Putz (ohne
Spulkasten) verlegt;

¢ Platten-Heizkorper mit Thermostatventil

e Durchlauferhitzer;

e Wand- (weil) und Bodenfliesen (weild),

Am Waldhang 18
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Wandfliesen ca. 2,20 m hoch, Ubriger Wandbereich
und Decke, Putz, weil} gestrichen

e Fenster (blickdicht) im Kunststoffrahmen mit
Doppelisolierverglasung;

Mittlere Ausstattung und Qualitat, gepflegt;

Dachgeschoss, Bad:

e Weille Sanitarobjekte

e Einbaubadewanne (behindertengerecht, weil})

e Hange-Waschbecken

e Stand-WC (weil3), WC-Zuleitung auf Putz (ohne
Spulkasten) verlegt

o Platten-Heizkorper mit Thermostatventilen

e Helle Wand- und Bodenfliesen (bauzeittypisch),
Wandfliesen raumhoch;

Einfache Qualitat, Ausstattung veraltet. Im Gutachten

wird der Riickbau der Sanitéreinrichtungen und eine

untergeordnete Nutzung (z.B. als Hobbyraum)

unterstellt.

Kellergeschoss, Bad:

Einfache Ausstattung und Qualitat (alt):

e Weille Sanitarobjekte

e Hange-Waschbecken

e Einbau-Badewanne

e Durchlauferhitzer

e Grune Wand- und helle Kleinmosaik-Bodenfliesen
(bauzeittypisch), Wandfliesen ca. 1,50 m hoch,
ubriger Wand- und Deckenbereich Putz

e Leitungen (Abwasser) des Bades sowie
Wasserversorgung-Zuleitung, Wasserzahler
Hauptwasserhahn  unter  Vorsatzschale mit
Revisionsoéffnung;

Qualitat und Ausstattung ist veraltet.

Versorgungsleitungen und  Durchdringung  von

Versorgungsleitungen unterhalb der  Decke

vorhanden. Im Gutachten wird der Rlickbau der

Sanitéreinrichtungen und die der Baugenehmigung

zugrundeliegende Nutzung als Kellerraum unterstellt.

zweckmafige Grundrissgestaltung;

normal
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Kellerraum: Boden: Zementestrich gestrichen, Fliesen;
Wande: Beton bzw. Mauerwerk gestrichen;
Raufaser/Tapete, Fliesen (in ausgebauten

Raumlichkeiten)
Decke: Beton gestrichen, Putz bzw. Raufaser

Zwischen Kellerflur und dem zur Wohnnutzung
ausgebauten Kellerraum besteht ein
unterschiedliches Bodenniveau, das Uber eine Stufe
ausgeglichen wird;

3.2.7 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: ¢ AulRentreppen:
Eingangstreppenanlage: einstufige Massivtreppe
Aulentreppe (EG/KG): ca. 10-stufige Massivtreppe

(Beton)
eBalkon 1.0G, Beton-Kragplatte, ca. 1,05 mx 2,75 m,
Absturzsicherung Stahlgelander mit

Welleternitverkleidung
e Terrasse als Betonplatte, Tiefe ca. 0,90 m bis 2,10 m,
hangseitig umlaufend

Besondere Einrichtungen: e Kaminanschluss
Der Kamin wurde seit ladngerem nicht genutzt.
Hinsichtlich des Zustands des Schornsteins liegen
keine Informationen vor.

Hinweis:

Alle (geschlossenen) Feuerstatten mit festen
Brennstoffen durfen einen bestimmten Feinstaub-
Grenzwert nicht uberschreiten. Mit der
Bundesimmissionsschutz-Verordnung hat der
Gesetzgeber einen Stufenplan festgelegt, der u.a. den
Austausch alter Ofen vorsieht. Inwieweit der
vorhandene Schornstein (Altbestand aus dem
Baujahr) fir den Anschluss einer Feuerstatte nach der
aktuellen Bundesimmissionsschutz-Verordnung
(BImSchV) vom 01.01.2022 noch die baulichen
Voraussetzungen erflllt, ware im Nachgang zu
diesem Gutachten durch den Schornsteinfeger zu
prufen.
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3.2.8 Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel:

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen
der Besichtigungsmaoglichkeiten folgende Schaden
bzw. Mangel erkennbar:

Kellergeschoss

e Feuchteschaden in Form von Putzabplatzungen an
den Wanden im Ol-Tank-Raum und im Vorraum des
Anbaus, aufsteigende Feuchte mit
Putzabplatzungen und tlw. aussandenden
Mauerwerk;

e Deckenuntersicht im Kellerraum (Anbau) unterhalb
der Terrasse sowie die Deckenuntersicht der
Terrassenbetonplatten weisen grol¥flachige
Feuchteschaden auf (Putzabplatzungen, Putz-
Ausbluhungen, Algenbefall), die insbesondere auf
Schaden im Bodenaufbau der Terrasse (EG)
hinweisen;

e Durchdringung der Fallleitung in der
Terrassenplatte schadhaft;

e Dammung der warmefihrenden Rohre und
Leitungen;

Erd- und Obergeschosse

¢ Balkonkragplatte: Untersicht weist
Feuchteeinwirkung und Putzschaden auf;

e Bristung der Terrasse: Aufsteigende Feuchte im
Sockelbereich mit Putzschaden und Algenbefall;
Bodenbelag tlw. vermoost;

e Fenstergriff (Kiche) defekt, Rollladengurte tlw.
angerissen;

Dach/Dachgeschoss

e Feuchteschaden im Deckenbereich des
Dachgeschosses (insbesondere im Bereich der
Dachfenster) feststellbar; weitere Undichtigkeiten
im Dachaufbau sind nicht auszuschliel3en;

Fassade

e Spuren der Verwitterung an der Dach-
Holzkonstruktion (z.B. giebelseitiger
Dachuberstand);

e Fassade mit witterungsbedingte Anstrichschaden
und bereichsweiser Algenbefall;
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Sonstiges:

Allgemeinbeurteilung:

Garage

e Deckenuntersicht weist Feuchteschaden auf
(flachige Putz- und Farbabplatzungen), die auf
Schaden und Undichtigkeiten im Dachaufbau
hinweisen;

e Aullenwande mit Feuchteschaden Uber die
gesamte Wandhohe (flachige Farb-
/Putzabplatzungen, teils sandendes Mauerwerk)
feststellbar;

e Durchgehende Setzungsrisse feststellbar;

AuBenanlagen:

e Freitreppe (Aulentreppe zum Kellergeschoss)
weist Setzungsrisse und zum Teil gebrochene
Stufen auf;

e Altbestand der Terrasse auf Erdreich (Ebene
Kellergeschoss) weist Schaden (Setzungsrisse)
bzw. unterschiedliche Abbruchzustande auf;

e AulRenanlagen sind verwildert; tlw. wild wucherndes
Rankengewachs (z.B. Efeu) am Wohnhaus und
Terrasse sowie an der Garage vorhanden;
Bodenbelag zum Teil vermoost;

e Raumung bzw. Entrimpelung des zum Stichtag voll
moblierten Wohnhauses ggf. erforderlich;

Hinweis:

Wie bereits erldutert wird das Wohnhaus nicht
bewohnt; Wasser und Heizung wurden abgestellt.

An dieser Stelle wird daher nochmals ausdrticklich
darauf hingewiesen, dass die Funktionsféhigkeit der
technischen  Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) nicht gepriift wurde
und im Gutachten die Funktionsféhigkeit unterstellt
wird. Entsprechende Unwégbarkeiten und Risiken,
die sich aufgrund eines ldngeren Leerstands ergeben
kénnen, haben daher die Erwerber/Bietinteressenten
ggf. fiir sich selber zu kalkulieren und in ihrem Gebot
zu berticksichtigen.

Die Liegenschaft befindet sich in einem baulich
altersentsprechenden Zustand. Insbesondere Dach-
und Kellergeschoss sowie die Aulenanlagen
hinterlassen einen baulich vernachlassigten Zustand.
An Dach und Fach besteht erhohter Instandhaltungs-
und Modernisierungsbedarf.
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3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Kanal-, Elektro- und
Telefonanschluss, Einfriedungen, Pflasterungen, Treppenanlage, Pflanzungen,

4 Ermittlung des Verkehrswerts

(Internetversion gekirzt, vollstdndige Version kann im Originalgutachten in der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.)

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert des Grundstucks in 53127 Bonn, Am Waldhang 18, zum
Wertermittlungsstichtag 15.02.2023 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ippendorf 1378 1
2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Ippendorf 4 957, Hof- und Gebé&udeflache, Am R
Waldhang 18 656,00 m
4 958, Hofraum, Am Waldhang 18 0,36 m?
Hinweis:

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein mit einem Wohnhaus bebautes
Grundstick, das von der Stralle ,Am Waldhang“ an der westlichen Grundstlcksseite steil
(ca. 35 °) zur ,Roéttgener Stralde” hin abfallt und in dieser Ausformung und Hangneigung
auch innerhalb der Bodenrichtwertzone ein Sonderfall darstellt.

Die zu bewertende Liegenschaft umfasst insgesamt eine Grundstlicksflache von 656,36 m?,
wobei sich ein Flachenanteil von ca. 400,36 m? innerhalb der Umgriffsflaiche des Haus- und
Garagengrundstiicks befindet. Auerhalb der rickwartigen Gebaudegrenzlinie der
Wohnbebauung befindet sich der zum Stichtag als ,Hausnahes Gartenland“ genutzte
Steilhang mit einem Flachenanteil von rd. 256 m?.
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Planungsrechtlich sind die zu bewertenden Flurstucke 957 wund 958 im
Flachennutzungsplan gesamt als Wohnbauflache ausgewiesen. Hiernach ware
planungsrechtlich die Entwicklungsstufe ,Bauerwartungsland® gegeben.

Die Genehmigung einer ,ruckwartigen” (Haupt)Bebauung ab der rudckwartigen
Gebaudegrenzlinie der Wohnbebauung bis zur StralRenbegrenzungslinie der ,Rottgener
StralRe”, richtet sich nach § 34 BauGB; d.h. ein Vorhaben ware zuldssig, wenn es sich nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflugt.

Aufgrund fehlender (stadte)baulicher Pragungen bzw. Vorgaben fur die bauliche Nutzung
kann das Nutzungspotential fir den Bereich der unbebauten Steilhangflache jedoch nicht
nach den Kriterien des ,Einfugens® (§ 34 BauGB) bestimmt werden.

Vor dem Hintergrund der geomorphologischen Baugrundverhaltnisse ware zudem eine
Bebauung, z.B. am FulRe der Steilhangflache, nur unter kostenintensiven Griandungs- und
HangsicherungsmalRnahmen mdglich und wurde dartber hinaus eine Wertminderung flr
den mit dem Wohnhaus bebauten Teilbereich durch Beeintrachtigung der zum Stichtag
bestehenden Aussichtslage mit sich bringen.

Unter Beachtung der vorgenannten Punkte, insbesondere jedoch des nach § 34 BauGB zu
beachtenden Einfigungsgebots, wird daher davon ausgegangen, dass dieser Teilbereich
der Grundstucksflache nicht flr eine Bebauung herangezogen werden kann.

Das Grundstick wird daher ausschliel3lich aus bewertungstechnischen Grianden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom Ubrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig von
diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulRert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

o Bewertungsteilbereich 1: Umgriffsflache des Gebaudes Einfamilienhaus 400,36 m?
o Bewertungsteilbereich 2: Steilhang Gartenland 256,00 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 656,36 m?
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5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das Grundstuck in 53127 Bonn, Am Waldhang 18

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ippendorf 1378 1
2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Ippendorf 4 957, Hof- und Gebéudeflache
Am Waldhang 18 656,00 m?
958, Hofraum, Am Waldhang 0,36 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2023 mit rd.

541.000,00 €

in Worten: fiinfhunderteinundvierzigtausend Euro

geschatzt.

6 Einzelwertausweisung

Die Grundsticke stellen wirtschaftlich eine Einheit dar. Ein Einzelausgebot erscheint
wirtschaftlich nicht sinnvoll. Fr die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird
der Verkehrswert auf die einzelnen Flurstiicke dennoch rein rechnerisch aufgeteilt:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ippendorf 1378 1
2

Gemarkung Flur Flurstiick Einzelverkehrswerte
Ippendorf 4 957, Hof- und Gebaudefldache 540.600,00 €

Am Waldhang 18

958, Hofraum, Am Waldhang 400,00 €
Verkehrswert rd. 541.000,00 €
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Bonn, den 16.05.2023
(Internetversion ohne Unterschrift)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1

Stadt-/StraBenkarte Falk @-

53127 Bonn, Am Waldhang 18 geoport
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte
Seite 1 von 1
STADT.  Bundesstadt Bonn Auszug aus dem
e Katasteramt Liegenschaftskataster
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 4
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Hinweis: Darstellung nicht mal3stéblich
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 4
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Obergeschoss Hauptgebaude
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Hinweis:
Darstellung nicht maf3stéblich.
Grundrisse vom Dachgeschoss liegen nicht vor.
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Anlage 5: Ermittlung des Gebaudestandards
Seite 1 von 3
1 2 3 4 5 Wagungs-
anteil
AuBenwinde 23
0,50 0,50
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges | Verblendmauerwer | aufwendig gestaltete
Ziegelmauerwerk; | Mauerwerk, Mauerwerk, k, zweischalig, Fassaden mit
Fugenglattstrich, z. B. Gitterziegel z. B. aus hinterliftet, konstruktiver
Putz, oder Leichtziegeln, Vorhangfassade Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, (z.B. (Sauleneinstellung,
Faserzementplatte | verputzt Gasbetonsteinen; | Naturschiefer); Erker etc.),
n, und gestrichen Edelputz; Warmedammung | Sichtbeton-
Bitumenschindeln | oder Warmedammver- | (nach ca. 2005) Fertigteile,
oder einfachen Holzverkleidung; bundsystem oder Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; | nicht zeitgemaRer |Warmedammputz Elemente aus
kein oder Waérmeschutz (vor | (nach ca. 1995 Kupfer-/Eloxalblech,
deutlich nicht ca. 1995) mehrgeschossige
zeitgemaler Glasfassaden;
Warmeschutz (vor Dammung im
ca. 1980) Passivhausstandard
Dach 15
1,00
Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte hochwertige
Faserzementplatte | Betondachsteine Schindeln, Tondachziegel, Eindeckung
n/ Wellplatten; oder beschichtete Flachdachausbildu | z. B. aus Schiefer
keine bis geringe | Tondachziegel, Betondachsteine ng tiw. oder
Dachdammung Bitumenschindeln; | und als Dachterrassen; | Kupfer,
nicht zeitgemafRe | Tondachziegel, Konstruktion in Dachbegriinung,
Dachdammung Folienabdichtung; | Brettschichtholz, befahrbares
(vor Rinnen und schweres Flachdach; stark
ca. 1995) Fallrohre aus Massivflachdach; Uberdurchschnittliche
Zinkblech; besondere Dachdammung
Dachdammung Dachformen,
(nach ca. 1995) z. B. Mansarden-,
Walmdach;
Aufsparren-
dammung,
Uberdurchschnitt-
liche Dammung
(nach ca. 2005)
Fenster- und AuBentiiren 1
1,00
Einfachverglasung; | Zweifachver- Zweifachverglas- Dreifachverglas- grole feststehende
einfache Holztiren | glasung (vor ung (nach ung, Sonnen- Fensterflachen,
ca. 1995); Haustur | ca. 1995), schutzglas, Spezialverglasung
mit nicht Rollladen aufwendigere (Schall- und
zeitgemafiem (manuell); Rahmen, Rollladen | Sonnenschutz);
Warmeschutz Haustlr mit (elektr.); Auflentiren in
(vor ca. 1995) zeitgemalem héherwertige hochwertigen
Warmeschutz Tiranlage Materialien
(nach z. B. mit Seitenteil,
ca. 1995) besonderer
Einbruchschutz
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Anlage 5: Ermittlung des Gebaudestandards
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1 2 3 4 5 Wégungs-
anteil
Innenwéande und -tiiren 11
1,00
Fachwerkwande, massive tragende | nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete
einfache Innenwéande, Innenwéande in Wand- Wandablaufe (z. B.
Putze/Lehmputze, | nicht tragende massiver vertafelungen Pfeilervorlagen,
einfache Wande in Ausfihrung bzw. (Holzpaneele); abgesetzte oder
Kalkanstriche; Leichtbauweise mit Dammmaterial | Massivholztiren, geschwungene
Fillungsturen, (z. B. Holz- geflllte Schiebetir- Wandpartien);
gestrichen, mit standerwande mit | Standerkonstruktio | elemente, Brandschutzver-
einfachen Gipskarton), nen; schwere Glasturen, kleidung;
Beschlagen ohne | Gipsdielen; Tdren strukturierte raumhohe
Dichtungen leichte Tiren, Tarblatter aufwendige
Stahlzargen Tiarelemente
Deckenkonstruktion und Treppen 11
1,00
Holzbalkendecken | Holzbalkendecken | Beton- und Decken mit Decken mit
ohne mit Fillung, Holzbalkendecken | grofRerer grofleren
Fillung, Kappendecken; mit Tritt- und Spannweite, Spannweiten,
Spalierputz; Stahl- oder Luftschallschutz Deckenverkleidung | gegliedert,
Weichholztreppen | Hartholztreppen in | (z.B. (Holzpaneele/ Deckenvertafelung
in einfacher Art einfacher Art und schwimmender Kasetten); en (Edelholz,
und Ausfihrung; Ausfiihrung Estrich); gewendelte Metall); breite
kein geradlaufige Treppen aus Stahlbeton-,
Trittschalschutz Treppen aus Stahlbeton, Metall-, oder
Stahlbeton oder Hartholztreppenanl | Hartholztreppenanl
Stahl, age in besserer Art | age mit
Harfentreppe, und Ausfiihrung hochwertigem
Trittschallschutz Gelander
FuBbodden 5
1,00
ohne Belag Linoleum-, Linoleum-, Natursteinplatten, hochwertiges
Teppich-, Laminat- | Teppich-, Laminat | Fertigparkett; Parkett,
und PVC-Bdden und PVC-Bdden hochwertige hochwertige
einfacher besserer Art und Fliesen, Natursteinplatten,
Art und Ausfiihrung | Ausfuhrung; Terrazzobelag, hochwertige
Fliesen, hochwertige Edelholzbdden auf
Kunststeinplatten | Massivholzbéden | gedammter
auf gedammter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
Sanitareinrichtungen 9
1,00
einfaches Bad mit | 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC je 1 —2 Bader je 2 und mehr Bader
Stand-WC, Dusche oder Wohneinheit, Wohneinheit mit je Wohneinheit,
Installation auf Badewanne; Dusche und tlw. zwei hochwertige
Putz, einfache Badewanne; Waschbecken, tlw. | Wand- und
Olfarbenanstrich, Wand- und Wand- und Bidet/ Bodenplatten
einfache Bodenfliesen, Bodenfliesen, Urinal, Gaste-WC, | (oberflachen-
PVC-Bodenbelage | teilweise gefliest raumhoch gefliest | bodengleiche strukturiert, Einzel-
Dusche; Wand- und
und Flachendekors)
Bodenfliesen;
jeweils in
gehobener
Qualitat
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Anlage 5: Ermittlung des Gebaudestandards
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1 2 3 4 5 Wégungs-
anteil
Heizung 9
1,00
Einzel6fen, Fern- oder elektronisch FulRbodenheizung, | Solarkollektoren flr
Schwerkraft- Zentralheizung, gesteuerte Fern- Solarkollektoren fur | Warmwasserer-
heizung einfache oder Warmwassererzeu | zeugung und
Warmluftheizung, | Zentralheizung, gung Heizung,
einzelne Niedertemperatur- Blockheizkraftwerk,
Gasaullenwand- oder Warmepumpe,
thermen, Brennwertkessel Hybrid-Systeme;
Nachtstrom-
speicher-,
FuRbodenheizung
(vor ca. 1995)
Sonstige technische Ausstattung 6
1,00
sehr wenige wenige zeitgemafe Anzahl | zahlreiche Video- und
Steckdosen, Steckdosen, an Steckdosen und | Steckdosen und zentrale
Schalter und Schalter Lichtauslassen; Lichtauslasse; Alarmanlage;
Sicherungen, und Sicherungen Zahlerschrank (ab [ hochwertige zentrale Liftung
kein Fehlerstrom- ca. 1985) mit Abdeckungen; mit
schutzschalter Unterverteilung dezentrale LUftung | Warmetauscher,
(FI-Schalter), und mit Klimaanlage,
Leitungen Kippsicherungen; | Warmetauscher; Bussystem;
teilweise auf Putz mehrere aufwendige
LAN- und Personenaufzugs-
Fernsehanschliss | anlagen
e,
Personenaufzugs-
anlagen
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