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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen

023 K 041/19

£ | Bewertungsobjekt Grundstiick mit Einfamilienhaus und Einliegerwohnung sowie Garage
'_QQ-)' Adresse HegelstraBe 38, 53177 Bonn
© Zubehér drei Einbauk'i]chen, Z.eitw"erte ca. 5.000 EUR (EG),
0 EUR (wirtschaftlich tiberaltert KG und DG)
Datum des Auftrags 14. Juli 2022
:gn Ortstermine 06. September 2022 und 17. Oktober 2022
2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 17. Oktober 2022

Abschluss der Recherchen

110. November 2022

Miete / Mietvertrage

vorhanden

Eintragungen in Abt. Il

vorhanden, nicht wertrelevant

Baulasten vorhanden, nicht wertrelevant

g Bau- und Planungsrecht § 30 BauGB (Bebauungsplan)

= Baugenehmigungen Konformitat mit dem Baurecht

é Wohnungsbindung nicht vorhanden
Denkmalschutz nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten keine Eintragungen im Kataster vorhanden

o Baujahr ca. 1985/86

:SB Brutto-Grundflache rd. 397 m?

§ Wohnflache ca. 287 m?
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ca. 44 Jahre
GrundstiicksgroBe 852 m?2
Bodenwert (relativ) 1.014 EUR/m?
Bodenwert (absolut) 863.928 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 685.243 EUR

&0 | Alterswertminderung (45,0 %) 308.359 EUR

—; Sachwert der baulichen Anlagen 376.884 EUR

€ |Sachwert der baulichen AuBenanlagen 22.613 EUR

‘% vorlaufiger Sachwert 1.263.425 EUR

S Sachwertfaktor 1,22
marktangepasster vorldufiger Sachwert 1.541.379 EUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale —14.051 EUR

Sachwert

1.527.328 EUR

Verkehrswert, rd.

1.530.000 EUR
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Angaben

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft

Hinweis: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anony-
misierte Internetversion ohne Karten- und Fotodokumentation, Grundrisse,
personenbezogene Daten sowie die Marktanalysen. Das Original des Gut-
achtens kann beim Amtsgericht Bonn eingesehen werden.

Es handelt sich um ein Grundstiick im Bonner Stadtteil Heiderhof, welches
mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Keller-
geschoss bebaut ist. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist die
Einliegerwohnung (iber einen separaten Zugang ebenerdig zuganglich. Das
voll unterkellerte Gebdude wurde eingeschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss errichtet. Die Wohnflache betrdgt insgesamt rd. 287 m2.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn
Grundbuch von....... Lannesdorf
Blatt.....ccoccevvineen 1248

Lfd. Nr...cooooovnes 1
Gemarkung ............ Lannesdorf
Flurooooo 13
Flurstiicks-Nr. ........ 969
GroBe......ccceveivennn. 852 m?2

Eine erste Ortsbesichtigung fand am 06. September 2022 im Beisein von
zwei Miteigentiimern statt. Dabei konnten lediglich das Grundstiick und
die von einem der Miteigentiimer gemietete Einliegerwohnung besichtigt
werden. Im Rahmen der zweiten Ortsbesichtigung am 17. Oktober 2022,
welche im Beisein von drei Miteigentiimern sowie der Mieter der Haupt-
wohnung durchgefiihrt wurde, wurden auch diese Flachen besichtigt. Zur
Garage bestand zu beiden Terminen kein Zugang.

Der Fertigung von fotografischen AuBen- und Innenaufnahmen zur Doku-
mentation der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes wurde
von den Beteiligten zugestimmt, ausgenommen in der Einliegerwohnung.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des jiingeren Ortster-
mins. Demnach ist der 17. Oktober 2022 auch der Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu
den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 11. November 2022
abgeschlossen wurde und daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

* Baugesetzbuch (BauGB)
* Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Wesentliche Literatur

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Landesbauordnung NRW (LBauO NRW)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an §
194 BauGB ermittelt. Gegenstand der Bewertung ist das Grundstiick bzw.
das grundstiicksgleiche Recht mit seinen wesentlichen Bestandteilen. Be-
triebliche Einbauten und Einrichtungen sowie bewegliche Giiter bleiben un-
berlicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Auszug aus dem Grundbuch vom 29. August 2022

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 23. August 2022
Schriftliche Auskunft aus dem o6rtlichen Planungsrecht der Stadt Bonn
vom 22. August 2022

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn
vom 24. Oktober 2022

Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn Gber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 02. November 2022

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
23. August 2022

Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bonn iiber Wohnungsbin-
dung vom 23. August 2022

Schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liber die bergbauli-
chen Verhiltnisse und Bergschadensgefdhrdung vom 12. September
2022

Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte der Stadt Bonn vom 24. Oktober 2022
Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn vom 30. August 2022
Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in der Bundesstadt Bonn, Stand 01. Januar 2022

diverse aktuelle Marktberichte zum 6rtlichen sowie nutzungsspezifi-
schen Immobilienmarkt

Auskiinfte und Informationen insbesondere der an den Ortsbesichtigun-
gen beteiligten Personen

erganzende fernmiindliche Auskiinfte von Behorden

Von den Miteigentiimern wurden im Nachgang zu den Ortsterminen zu-
dem einige Unterlagen zur Verfligung gestellt, insbesondere ein Verkehrs-
wertgutachten aus dem Jahr 2018, eine Kommentierung dieses Gutach-
tens, Kopien der Mietvertrage, ein Exposé sowie eine Verkaufswertermitt-
lung einer Maklerfirma.

Grundsticksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift fiir die Immo-
bilienwirtschaft, laufende Ausgaben

Haack, Bjorn. Sensitivitatsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Schriftenreihe der Professur fiir Stadtebau und Boden-
ordnung der Universitdt Bonn, Heft 30, 2006

Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswer-
ten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Be-
ricksichtigung der ImmoWertV. 8., Auflage. KéIn: Bundesanzeiger,
2017 in Verbindung mit , Kleiber-digital" auf www.reguvis.de

Kroll, Ralf, Andrea Hausmann und Andrea Rolf. Rechte und Belastun-
gen in der Immobilienbewertung. Koln; Werner Verlag, 5. Auflage,
2015

Stumpe, Bernd, und Hans-Georg Tillmann. Versteigerung und Werter-
mittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis. KéIn: Bundesanzeiger, 2009
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage in der Region und ¢ Nordrhein-Westfalen
im Stadtgebiet * Regierungsbezirk Koéln
* Stadt Bonn
» Stadtbezirk Bad Godesberg
» Stadtteil Heiderhof
* Entfernung zum Zentrum von Bad Godesberg ca. 4 km
* Entfernung zum Zentrum von Bonn ca. 11 km

Entfernungen * Koln ca. 40 km
* Koblenz ca. 80 km
e Dusseldorf ca. 80 km

N&here Umgebung In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind tiberwiegend frei-
stehende Einfamilienhduser vorhanden. Griin- und Erholungsflachen (z.B.
Kottenforst) sowie Spiel- und Sportstétten (z.B. Sportplatz Oberer Lyngs-
berg) sind gut zu erreichen.

Verkehrsanbindung * nachste Bushaltestelle (Bonn KantstraBe) ca. 180 m entfernt
DB-Bahnhof Bad Godesberg ca. 4 km entfernt

e Hauptbahnhof Bonn ca. 11 km entfernt

ICE-Bahnhof Siegburg ca. 21 km entfernt

* Autobahnanschlussstelle Bonn-Bad Godesberg (A 562) ca. 7 km ent-
fernt

Flughafen Kéln/Bonn ca. 33 km entfernt

Eliger Heing

_ pichie a5t

wNannefa Strag, _-31

5
%,
 Gamiiope

© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz: www.openstreetmap.org/copyright
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Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
oder Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Lagebeurteilung im
Mietpreisspiegel

Bei der HegelstraBe handelt es sich um eine schmale WohnstraBe, die
iberwiegend von den umliegenden Anwohnern befahren wird (geringes
Verkehrsaufkommen) und im Bereich des Bewertungsobjektes als Sack-
gasse endet. Diesbeziiglich ist nicht mit wesentlichen Beeintrachtigungen
durch Larm zu rechnen.

Die offizielle LArmkarte des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Stand: 07. November 2022) gibt einen Uberblick tiber die tatsichlich vor-
handene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Fiir das Bewertungsobjekt
sind hier keine Eintragungen beziiglich StraBen-, Schienen-, oder Flugver-
kehr vorhanden. Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass gegebenenfalls
vorhandene Beeintrachtigungen durch Verkehrsimmissionen in den ortli-
chen zonalen Bodenrichtwerten eingepreist bzw. abgebildet sind.

Sonstige Immissionen oder Emissionen konnten bei den Ortsbesichtigungen
nicht festgestellt werden.

Arzte, Schulen, Kindergirten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind in der ndheren Umgebung
vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere im Zent-
rum von Bad Godesberg und Bonn gedeckt werden.

Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind Parkméglichkei-
ten vorhanden. Zum Bewertungsobjekt gehort eine Garage. Im westlichen
Grundstiicksbereich befindet sich zudem ein Carport.

Die Wohnlage , HegelstraBe 38" wird im aktuellen Mietpreisspiegel der
Stadt Bonn als ,,gut, 14,0 Punkte" eingestuft (mogliche Einstufungen: ein-
fach (bis 7 Punkte), mittel (7,5 bis 11,0 Punkte), gut (11,5 bis 14,0
Punkte), sehr gut (ab 14,5 Punkten).

Auszug aus der Wohnlagenkarte (Quelle: www.bonn.de)
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Breitbandversorgung

Lagebeurteilung insge-
samt

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de,
Zugriff: 14. Oktober 2022) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsob-
jekt iber Downloadraten bis zu rd. 99 Mbit/s. Die Rate wird im Median
mit > 80 Prozent angegeben.

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

* gute Wohnlage im Bonner Stadtteil Heiderhof

e keine Belastungen durch Verkehrsimmissionen

* gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

e Zugang zu Grin- und Erholungsflachen der ndheren Umgebung

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrage

Die Haupt- und die Einliegerwohnung waren zum Qualitdts- und Werter-
mittlungsstichtag vermietet. Von einem Miteigentiimer wurden mir Kopien
der entsprechenden Mietvertrdge zur Verfiigung gestellt. Es wird davon
ausgegangen, dass die Unterlagen den rechtsverbindlichen Stand widerspie-
geln. Demnach ergibt sich folgende Mietsituation:

Einliegerwohnung

¢ Mietbeginn: 01. Januar 1990 / Mietende: unbefristet

»  Mietsache: HegelstraBe 38, 53177 Bonn (2 Zimmer, Kiiche, Korridor,
Bad, Toilette, Mitbenutzung: Garten, Parkplatz), 87 m? Wohnflache

*  Miete: 500 DM/Monat (£ rd. 256 EUR/Monat), keine Angaben zu
Nebenkosten

e Kindigungsfrist: 12 Monate

Hauptwohnung
»  Mietbeginn: 01. Juni 2022 / Mietende: 28. Februar 2023

»  Mietsache: HegelstraBe 38, 53177 Bonn (Wohnung im 1. Ober-/Dach-
geschoss, 5 Zimmer, 2 Kiichen, 2 Dielen, 2 Abstellkammern, 2 Béader,
2 Balkone, 1 Stellplatz/Carport), 222 m? Wohnflache, teilmébliert (In-
ventarliste lag mir nicht vor)

*  Miete: 2.550 EUR/Monat Bruttowarmmiete/Pauschalwarmmiete

e Option: unbefristetes Mietverhaltnis nach Wahl des Mieters mit einer
ordentlichen Kiindigungsfrist von 2 Monaten

Die gezahlte Miete in der Einliegerwohnung liegt deutlicher unter einer
marktiiblich erzielbaren Miete (vgl. Bemerkungen zum Immobilienmarkt
ab S. Fehler! Textmarke nicht definiert.). Der Mietvertrag sieht eine
Kiindigungsfrist von 12 Monaten vor (vgl. in diesem Zusammenhang auch
die Vorschriften des § 57a ZVG). Fiir diesen Zeitraum besteht somit eine
Underrentsituation wie folgt:

» Die Wohnflache von mir zu rd. 86 m? ermittelt und wird auch entspre-
chend angehalten (vgl. Kap. 3.3 Bauliche Anlagen).

» Die vertraglich vereinbarte Miete von rd. 256 EUR/Monat enthilt
keine Angabe zu Nebenkosten; bei einem geschétzten Ansatz von rd.
150 EUR/Monat resultiert eine Nettokaltmiete von 106 EUR/Monat,
somit rd. 1,23 EUR/m?2,

¢ Bei einem marktiblichen Ansatz von rd. 10,00 EUR/m? resultiert ein
Barwert des Underrents iiber 12 Monate von rd. 9.051 EUR (= 8,77
EUR/m? x 86 m2 x 12), der als besonderes objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal in die Wertermittlung eingestellt wird.



Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten iiber das bebaute Grundstiick HegelstraBe 38, 53177 Bonn — 023 K 041/19 Seite 8

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Baulasten

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

Bau- und Planungsrecht

Die Miete der Hauptwohnung liegt in einem marktiiblichen Bereich. Zu-
dem betragt die vertragliche Laufzeit zum Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag nur rd. 4 Monate, so dieser Mietsituation kein wesentlicher Ein-
fluss beigemessen wird. Eine weitere Beriicksichtigung im Rahmen der
Wertermittlung erfolgt demnach nicht.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 29. August 2022 ist in Abt. Il
neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft vom 08. April 2022 sowie einem nicht wertrelevanten Testa-
mentsvollstreckungsvermerk vom 16. Februar 2022 keine weitere Eintra-
gung vorhanden.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 24. Oktober 2022 ist fiir
das Grundstiick Gemarkung Lannesdorf, Flur 13, Flurstiick 969, Hegel-
straBe 38, eine Baulast eingetragen. Folgende Eintragung ist im Baulasten-
verzeichnis (Baulastenblatt Nr. 930, Seite 1) vermerkt:

[..] Abweichend vom Bebauungsplan, der hier Flachdacher vorschreibt, sol-
len auf den Flurstiicken 924-932, 938-941, 946, 949, 963-968 Satteldicher
mit einer Neigung von 30° bei einer Firsthéhe von 7,00 m ab Oberkante
Geldnde bergseitig errichtet werden.

Wir {ibernehmen gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde die 6ffentlich-rechtli-
che Verpflichtung, auf den o.a. Grundstiicken ebenfalls diese Bebauung
einzuhalten. Es ist uns bekannt, dass diese Verpflichtung in das Baulasten-
verzeichnis eingetragen wird und auch fiir und wider evtl. Rechtsnachfolger
verbindlich ist.

Es handelt sich um eine Baulast, die eine Abweichung von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans definiert (vgl. Bemerkungen zum Bau- und Pla-
nungsrecht auf S. 8 des Gutachtens) und die Gestaltung des Wohngebietes
regelt. Dieser wird keine wesentliche Wertrelevanz beigemessen. Eine
Beriicksichtigung im Rahmen der Wertermittlung erfolgt demnach nicht.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bonn vom 23. August
2022 gilt das Objekt HegelstraBe 38 in 53177 Bonn, nicht als 6ffentlich
gefordert Es besteht keine Belegungs- und Mietpreisbindung, wovon im
vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn (www.bonn.de, Zugriff: 07.
November 2022) ist das zu bewertende Gebéude nicht als Baudenkmal
vermerkt. Es bestehen zudem auch keine Bodendenkmaler.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem 6rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 22. August 2022 liegt das zu bewertende Grundstiick im
Geltungsbereich der qualifizierten Bebauungsplane Nr. 8214-74 und Nr.
8214-76, beide in Kraft getreten am 26. Juni 1969. Die Bebauungsplane
treffen folgende wesentliche Festsetzungen:

* Reines Wohngebiet (WR) und Flache fiir die Landwirtschaft
 Zahl der Vollgeschosse Il (Hochstgrenze)

* nur Einzelh3user zulassig (E)

* Grundflichenzahl (GRZ) 0,2

* Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4
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Im Ubrigen wird auf die textlichen Festsetzungen der Bebauungspline ver-
wiesen. Diese enthalten weitere Regelungen, z.B. zur Art der baulichen
Nutzung, MindestgroBe von Baugrundstiicken, Garagen und Stellplatzen,
Nebenanlagen, Automaten und Werbeanlagen, mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen, Einfriedigung der Baugrundstiicke,
Anpflanzung von Baumen und Strduchern sowie zu AuBenbereichsflachen.

Auszug aus dem Bebauungsplan

¥ Mastab 1: 500 Datum:
IL i

§m

Laut schriftlicher Auskunft aus dem 6rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 22. August 2022 liegt das zu bewertende Grundstiick im
Geltungsbereich eines Landschaftsschutzgebietes. Die Internetseite www.
uvo.nrw.de (Zugriff: 09. November 2022) gibt eine Ubersicht iiber ausge-
wiesene Landschaftsschutzgebiete:
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Baugenehmigungen

Hegelstr. 38, 53177 Bonn

Landschaftsschutzgebiete
E Landschaftsschutzgebiet

Die voranstehende Karte zeigt, dass ein kleiner ostlicher Randbereich des
zu bewertenden Grundstiicks in dem Landschaftsschutzgebiet LSG-5308-
0015. Eine wesentliche Wertrelevanz resultiert hieraus meines Erachtens
nicht, da die Flache auBerhalb des Baufensters des Bebauungsplans liegt.
Der nachfragende Grundstiicksmarkt wiirde auch diesen (Garten-)Bereich
wie den straBenseitigen Grundstiicksteil einstufen. Eine gesonderte Beriick-
sichtigung erfolgt demnach nicht.

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des zu bewertenden Grundstiicks
wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft unterstellt, dass dieses nicht
von weiteren besonderen und gegebenenfalls einschrankenden Festsetzun-
gen betroffen ist, hierbei insbesondere:

* Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

* Soziale Stadt oder Stadtumbau

* Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet

* Naturschutzgebiet

* Erhaltungs-, Gestaltungs- oder Vorgartensatzung

» Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

In den Bauakten der Stadt Bonn waren zum Zeitpunkt der Einsichtnahme
insbesondere folgende Dokumente zu den baulichen Anlagen vorhanden:

* Baugenehmigung AZ 415468 VV (Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Einliegerwohnung) vom 19. Marz 1985

* Befreiungsbescheid AZ 415468 VV (Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Einliegerwohnung) vom 19. Marz 1985: Entgegen dem Bebauungs-
plan 8214-74 soll 1. statt eines Flachdaches mit 0-3 Grad Dachneigung
ein Satteldach mit 38 Grad Dachneigung, 2. statt nur eines Notschorn-
steines ein reguldrer Schornstein errichtet werden.

* Bauzustandsbesichtigung des Rohbaus zu AZ 415468 VV (Errichtung
eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung) vom 05. August 1985
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ErschlieBung

Abgabenrechtliche Situ-
ation

» Gestattung der vorzeitigen Inbenutzungnahme zu AZ 415468 VV (Er-
richtung eines Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwohnung) vom 28.
August 1985

* Bauzustandsbesichtigung der abschlieBenden Fertigstellung zu AZ
415468 VV (Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwoh-
nung) vom 08. Juli 1986

* Bescheinigung iiber das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung anléss-
lich der abschlieBenden Fertigstellung zu AZ 425722 VV (Anderung ei-
nes Wohnhauses) vom 19. August 1992

* Baugenehmigung AZ 432845 VV (Garagenneubau) vom 12. Dezember
1997

* Bescheinigung iiber das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung anléss-
lich der abschlieBenden Fertigstellung zu AZ 432845 VVV (Garagenneu-
bau) vom 10. Marz 1998

Die Grundrissplane verweisen zudem auf die Baugenehmigung AZ 425722
(Dachgaube und Balkon) vom 18. Februar 1992, welche in der Bauakte
der Stadt Bonn nicht vorlag. Fiir die Wertermittlung wird auf der Grund-
lage der vorliegenden Unterlagen und Informationen angenommen, dass
die zu bewertenden baulichen Anlagen den geltenden Vorschriften entspre-
chend errichtet wurden und somit bau- und planungsrechtlich zuléssig sind
oder aber zumindest Bestandschutz genieBen. Hierbei handelt es sich aus-
driicklich um eine Annahme im Rahmen der Wertermittlung und nicht um
eine bauordnungsrechtliche Aussage.

Das zu bewertende Grundstiick wird von der HegelstraBe aus verkehrsma-
Big erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die tbrige ErschlieBung
(z.B. Kanal, Wasser, Gas und Strom) ebenfalls tiber diese StraBe verl3uft.

Laut schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bonn vom
02. November 2022 liegt das zu bewertende Grundstiick Gemarkung Lan-
nesdorf, Flur 13, Flurstiick 969, an einer o6ffentlichen StraBe. Es wird be-
scheinigt, dass ein ErschlieBungsbeitrag nach den §§ 127 ff. BauGB fiir
das Grundstiick nicht zu zahlen ist.

Ein StraBenbaubeitrag nach § 8 KAG NRW ist derzeit nicht zu zahlen. Ein
Kanalbeitrag nach § 8 KAG NRW ist nicht mehr zu zahlen. Ein Kostener-
stattungsbeitrag nach § 135 a-c BauGB ist nicht zu zahlen.

ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und StraBenbaubeitrage nach §
8 KAG NRW kénnen jedoch grundsatzlich fir kiinftige ErschlieBungs- und
AusbaumaBnahmen noch erhoben werden.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag (iber die oben be-
nannten Beitrdge hinaus noch weitere 6ffentlich-rechtliche Beitrdge und
nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausge-
setzt, dass derartige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

* Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

*  Versiegelungsabgaben

* Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

e Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise der baulichen
Anlagen

Bauliche AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fiir die Wertermittlung aus-
reichenden Umfang. Es handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine de-
taillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen sich nur auf dominie-
rende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

Das Wohnhaus wurde laut vorliegenden Unterlagen ca. 1985 (Inbenut-
zungnahme) und 1986 (Abnahme) errichtet. Es erfolgten nachtréglich ein
Gaubeneinbau im Dachgeschoss (ca. 1992) sowie ein Garagenneubau (ca.
1998).

Hinweis: Das exakte Baujahr einer baulichen Anlage ist jedoch fiir die
Wertermittlung nicht wesentlich relevant. Es ist vielmehr aufgrund der
Bauweise, der Ausstattung und des Zustands von Bedeutung, welche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden kann.

* Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in Fertigbauweise (HUF Haus,
Haustyp FWH 2000 Baureihe Markant 1131/11l)

* voll unterkellert (massiv von IDEAL-Beton)

» eingeschossig (EG) mit wohnlich ausgebautem Dachgeschoss und teil-
weise wohnlich ausgebautem Kellergeschoss

» Fundamente: Streifenfundamente/Bodenplatte

* Kellerwdnde auBen: Betonfertigteilwande d = 15 cm

*  Kellerinnenwénde tragend: Betonfertigteilwande d = 10 cm

*  Kellerinnenwénde nicht tragend: Betonfertigteilwande d = 10 cm

*  ErdgeschossauBenwande: Holzstdnderwerk d = 17,7 cm

*  Erdgeschossinnenwande tragend: Holzstanderwerk d = 10,6 cm

*  Erdgeschossinnenwénde nicht tragend: Holzstanderwerk d = 10,6

* Dachgeschosswande: wie Erdgeschoss

*  Treppenrauminnenwinde EG, OG und DG: Holzstanderwerk d = 10,6

*  Decke iiber Erdreich: Bodenplatte d = 15 cm

*  Decke iiber Kellergeschoss: Beton-Fertigteildecke d = 17 cm

*  Decke iiber Erdgeschoss: Holzbalkendecke d = 24 cm

* Fassade: Holzverkleidung und Glasflachen (EG und DG), AuBenputz
(KG)

*  Treppen: Holzpodest-Treppen mit Holz-Glas-Briistungen

» Dach: Satteldach (38°) in Holzkonstruktion mit Betonpfannen
grau/schwarz

*  Heizung: Gaszentralheizung (Brennwerttechnik), Flachheizkorper im
KG, FuBbodenheizung im EG und DG, zentrale Warmwasserbereitung

*  Sonstiges: Satteldachgaube, Balkone mit Edelstahl-Gals-Briistungen
im EG sowie DG, Carport, wohnlich ausgebauter Bereich im KG (Ein-
liegerwohnung), augenscheinlich Fertiggarage mit Flachdach (gefliest
mit Briistung und vom Eingangsbereich der Hauptwohnung aus begeh-
bar) sowie Stahlschwingtor (keine Innenbesichtigung moglich)

befestigte Flachen (z.B. Zuwegung zum Haus, vor der Garage, garten-
seitiger Weg am Haus sowie zum Eingang der Einliegerwohnung, etc.)
* Terrasse im Garten, AuBentreppen

e  Ver- und Entsorgungsleitungen

* Einfriedungen, Gartenhduschen aus Holz
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Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale des
Wohngebaudes

Zustand der baulichen
Anlagen

Energetische Qualitat

Im Rahmen der Ortsbesichtigungen konnten folgende Ausstattungsmerk-
male festgestellt werden:

* FuBboden: divers (z.B. Parkett, Fliesen, Marmor, Teppich)

*  Wainde: iberwiegend tapeziert (z.B. Raufaser) und gestrichen, Kiichen
teilweise mit Fliesenspiegel, sanitidre Bereiche mit Verfliesungen

*  Decken: tapeziert (z.B. Raufaser) und gestrichen, Holzbalken, Holzver-
kleidungen (teilweise mit integrierten Lichtspots)

* Fenster: aus Holz (Dreifachverglasung, urspriingliche Fenster aus
1985), elektrische Rollladen teilweise vorhanden

*  Tdaren: Holzrahmen mit Holztiirblattern, zur Hauptwohnung massive
Holzkassettenkonstruktion mit Isolierverglasung und Sicherheitsschloss
und -verriegelung, Seiteneingang zur Hauptwohnung als Holztiir mit
Glasausschnitt, Zugang zur Einliegerwohnung ebenfalls als Holzkasset-
tentlr

* Badezimmer im EG: mit WC (hdngend), Waschbecken, bodengleicher
Dusche und Badewanne

* Badezimmer im DG: mit WC (stehend), Waschbecken, Dusche und
Badewanne

*  Badezimmer im KG: mit Dusche, Waschbecken und WC (stehend)

Das Wohnhaus ist zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag bereits
iber 35 Jahre alt und befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigungen
in einem dem Baujahr entsprechenden (iblichen Gesamtunterhaltungszu-
stand. Es wurde bislang augenscheinlich weitestgehend eine ordnungsge-
maBe Instandhaltung betrieben. Im Rahmen der Ortstermine konnten je-
doch auch kleinere Unterhaltungsriickstande und Schaden an der Garage
festgestellt werden, z.B. kaputte und gelockerte Fliesen auf dem Dach und
abblatternder Putz an der Attika. Die altersbedingten Abnutzungserschei-
nungen sind weitestgehend in den Normalherstellungskosten, der Restnut-
zungsdauer und dem Sachwertfaktor enthalten bzw. abgebildet.

Im Hinblick auf den aktuellen Zustand wird zudem eine marktiibliche
Wertminderung von ca. 5.000 EUR erforderlich erachtet und als besonde-
res objektspezifisches Grundstiicksmerkmal eingestellt (vgl. § 8 Immo-
WertV). Hierbei handelt es sich ausdriicklich nicht um eine Kostenkalkula-
tion sondern eine objektbezogene Marktwiirdigung des Zustands.

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den (blichen Re-
geln des Bauhandwerks errichtet wurde. AbschlieBend wird darauf hinge-
wiesen, dass die technischen Anlagen (z.B. Elektroverkabelung, Wasser-
und Abwasserleitungen) im Rahmen der Ortsbesichtigungen nicht tber-
prift werden konnten. Es kénnen daher keine Angaben zur Funktionstiich-
tigkeit gemacht werden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches am dem 1. November 2020 in
Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe An-
spriiche an die energetische Qualitit. Diesbezlglich sind beispielsweise fol-
gende Vorschriften zu beriicksichtigen:

» bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte Grenz-
werte der GEG eingehalten werden (z.B. fir die Warmedurchgangsko-
effizienten) - § 48 GEG

*  Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt wor-
den sind oder alter als 30 Jahre alt sind, diirfen groBtenteils nicht
mehr betrieben werden - § 72 GEG
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e ungeddmmte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
R&umen befinden, miissen geddmmt werden - § 71 GEG

* ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dar-
Uber liegenden Dacher miissen so geddmmt werden, dass ein bestimm-
ter Warmedurchgangskoeffizient nicht Gberschritten wird - § 47 GEG

¢ AuBenbauteile diirfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die
energetische Qualitit des Gebaudes verschlechtert wird - § 46 GEG

Das GEG schreibt vor, dass Verkiufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen missen. Der Energieausweis fiir Ge-
baude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebaude energetisch
einzuschatzen ist.

Im Nachgang zu den Ortsterminen wurde von einem Miteigentiimer ein
Gutachten aus dem Jahr 2018 zur Verfliigung gestellt, welches im Anhang
einen Energieausweis fiir Wohngebaude fiir das freistehende Zweifamilien-
haus ,,HegelstraBe 38, 53177" gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverord-
nung (EnEV) enthalt. Der Energieausweis wurde am 09. September 2018
ausgestellt und ist noch bis zum 08. September 2028 giiltig; die Registrier-
nummer wurde geschwérzt. Diesbeziiglich ist Folgendes zu beachten: Seit
Mai des Jahres 2014 miissen Verkaufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kiufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen.

Bei dem vorgelegten Energieausweis handelt es sich um einen bedarfsab-
hangigen Energieausweis. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Endenergie-
bedarfskennwert von rd. 107,2 kWh/(m? x Gebaudenutzflache). Er liegt in
der GroBenordnung fiir energetisch gut modernisierter Einfamilienhauser.

Energiebedarf
CO,Emissionen * B kg/(m™-a)

End: iabedarf dieses Gebdud

i % KWhi(m®a)
Primérenergiebedarf dieses Gebiudes

Der Energieausweis enthélt folgende Empfehlungen zur kostengiinstigen
Modernisierung:

*  Hydraulischer Abgleich der Heizung durch Austausch der HK-Ventile
* Austausch aller Fenster gegen 3-Scheiben-WS-Vergl. (U: 0,50) — Holz-
rahmen, neu (U:0,95) KfW forderfahig

Fir die Wertermittlung wird von einer der Bauweise entsprechenden iibli-
chen energetischen Qualitadt ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Normalherstellungskosten und Alterswertminderung) ausreichend ab-
gebildet wird und keine zusatzliche Wertrelevanz auslost.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus re-
sultierenden Kosten kann jedoch nur durch einen entsprechenden Spezialis-
ten angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine
derartige Analyse nicht moglich.
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Brutto-Grundflache

Wohnflache

Die Brutto-Grundflache (vgl. DIN 277 in Kombination mit der Immo-
WertV) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Dabei handelt es sich um die Summe der nutzbaren, zwischen den
aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerkes, berech-
net nach dessen duBeren MaBen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen
und konstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie ist die Grundlage fir die Ermitt-
lung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefiihrt wird.

Sie ist die Grundlage fiir die Ermittlung der Herstellungskosten, die an
spaterer Stelle durchgefiihrt wird. Die Brutto-Grundflache des Wohnge-
baudes wurde anhand der vorliegenden Grundrissplane und Flachenberech-
nungen in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermit-
telt. Zur Plausibilisierung der GréBenordnung erfolgten MaBkontrollen Giber
die Katasterkarte. Die Brutto-Grundfliche ergibt sich zu:

Geschoss Brutto-Grundflache
KG rd. 141 m?
EG rd. 142 m?
DG rd. 114 m?

Summe rd. 397 m?

Die Wohnflache wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisse in
Anlehnung an die einschlagigen Vorschriften (hier: Wohnflachenverord-
nung) in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.
Nach meinen Berechnungen ergibt sich die Wohnflache wie folgt:

Geschoss Wohnflache
KG rd. 86 m?
EG rd. 116 m?
DG rd. 85 m?
Summe rd. 287 m?

Anmerkungen zu den ermittelten Wohnflachen:

* Die Flache der Balkone (EG, DG) wurden nach den Vorschriften der
Wohnflachenverordnung mit 25 Prozent angesetzt.

* Es erfolgte eine 50-prozentige Beriicksichtigung der Flachen unter den
Dachschragen (lichte Hohe zwischen 1 m und 2 m). Flachen unter 1
m lichte Héhe wurden nicht angerechnet.

*  Der wohnlich ausgebaute Bereich im KG wurde voll angerechnet.

*  Bei der Wohnflachenermittlung kam es zu leichten Abweichungen zu
den Flachenberechnungen aus der Bauakte. In diesen sind allerdings
die Balkone nicht enthalten; zudem erfolgten aktuell nicht mehr (ibli-
che Abziige zu inneren Verkehrsflachen.

* In Anbetracht der Verfahrenswahl ist die exakte Wohnflache nicht aus-
schlaggebend; sie geht nicht unmittelbar in die Wertermittlung ein.

* Ein vollstindiges AufmaB des Gebaudes war nicht Bestandteil der Be-
auftragung. Im Zweifel Gber die Wohnflachen ware dieses zu beauftra-
gen und dem Sachverstandigen zu iibermitteln.
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Aufteilung

2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht
maBstabsgerechte Kopien der in der Bauakte der Stadt Bonn vorgefunde-
nen Pléane.

Das auf dem Bewertungsobjekt festgestellte Zubehor der Eigentiimer be-
schrankt sich auf drei Einbaukiichen, eine in jeder Etage. Die Kiiche im
EG wurde laut Aussage eines Miteigentiimers beim Ortstermin im Jahr
2012 angeschafft und hat seinerzeit rd. 12.000 EUR gekostet. Vor ca. ei-
nem Jahr wurden ein neuer Kithl- und Gefrierschrank, ein neuer Backofen
und ein Ceranfeld (Induktion) eingebaut. Der Zeitwert wird auf 5.000 EUR
geschatzt. Der Zeitwert der anderen beiden Kiichen wird jeweils auf 0
EUR geschatzt (wirtschaftliche Uberalterung, vgl. Fotos). Es wird an die-
ser Stelle jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um grobe,
freie Schatzungen der Zubehdrwerte handelt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigli-
che Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutach-
ter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und bei den Ortsterminen auf mogliche
Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffalligkeiten waren
nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbe-
schaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 12. Sep-
tember 2022 liegt das Grundstiick Gemarkung Lannesdorf, Flur 13, Flur-
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Altlasten

Topographie/Zuschnitt

Anmerkung

stiick 969, iber dem auf Eisenerz verliehenen inzwischen ohne Rechtsnach-
folger erloschenen Bergwerksfeld ,,Roland 11*. Es wird weiterhin ausge-
fihrt:

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es
sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grund-
eigentiimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentiimerin zu
regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustdndigkeit der
Bergbehérde.

Das gilt aus bei der Festlegung von Anpassungs- und SicherungsmaBnah-
men zur Vermeidung von Bergschaden.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
lhnen mit, dass in hier vorliegenden historischen Karten im wesentlichen
Bereich des Grundstiicks Hinweise auf (Uralt-)Bergbau zu finden sind.

Achten Sie bei dem Grundstiick auf altbergbauliche Hinweise. Hierbei kann
es sich um Bewegungsbilder an der Tagesoberfliche oder von Baukérpern
handeln, die geotechnisch, griindungstechnisch oder bauphysikalisch nicht
erklarbar sind. Risse in Gebduden oder Risse und Absenkungen sowie klein-
rdumig begrenzte Vegetationsstérungen oder im Winter schnee- und eis-
freie ,,Flecken" an der Tagesoberfliche kénnen auf Grubenbaue hinweisen.

Bei Aushub einer Baugrube sollten Sie auf die Beschaffenheit des Unter-
grunds achten. Treffen Sie dabei auf eine Lagerstatte oder auf Auflocke-
rungen die méglicherweise durch geringfiigige bergbauliche Tatigkeiten
entstanden sind, empfiehlt sich eine Baugrunduntersuchung. In diesen Fal-
len sollte ein Sachverstandiger eingeschaltet werden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigungen konnten keine bergbaulich bedingten
Auffalligkeiten festgestellt werden. Entsprechende Feststellungen wurden
zudem von den Beteiligten nicht mitgeteilt. Im Rahmen des Gutachtens
wird davon ausgegangen, dass mit Errichtung des Gebaudes eine (ibliche
Bodenuntersuchung angestellt wurde und eventuelle Griindungsempfehlun-
gen sachgerecht umgesetzt wurden. Eine gesonderte Beriicksichtigung er-
folgt demnach nicht. Auf die Empfehlungen der Bezirksregierung Arnsberg
wird dabei vollumfanglich verwiesen, da die Erfassung und Beurteilung
bergbaulicher Aspekte nicht in mein Fachgebiet fallt. Eine weitere Beriick-
sichtigung im Gutachten erfolgt nicht.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
23. August 2022 ist das Grundstiick ,HegelstraBe 38" in 53177 Bonn we-
der von Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen, Alt-
standorte, Altstandort-Verdachtsflachen) noch von schadlichen Bodenver-
dnderungen betroffen.

Das Grundstiick ist regelmaBig geschnitten und nach Siid-Osten im stra-
Benseitigen Bereich hangig, so dass das Kellergeschoss bereichsweise lber
Tageslichtfenster verfigt und ebenerdig zugénglich ist (Einliegerwohnung).
Die Hauptwohnung verfiigt demnach riickwartig im Erdgeschoss nicht
uber eine Terrasse sondern einen Balkon (vgl. Fotos). Die Freiflachen
(Garten) sind iiberwiegend nach Osten gerichtet und weitestgehend eben.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten. Es wurden im vorliegenden Fall lediglich au-
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genscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Ab-
deckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflaichen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine iibliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vor-
schriften und Normen (z.B. Statik, Schall und Warmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind. Eine diesbeziigliche Uberpriifung und Be-
urteilung kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenom-
men werden.
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3 Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Verfah- Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit

renswahl Einliegerwohnung bebaut. Derartige Objekte werden in der Regel nicht
bzw. nicht ausschlieBlich ertragsorientiert betrachtet. Der gewdhnliche Ge-
schaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten
oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Ver-
kehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objek-
ten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV
vorgegebenen Verfahren nur iiber das Sachwert- bzw. das Vergleichswert-
verfahren moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproble-
matisch. Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Ver-
gleichswertverfahrens stehen laut schriftlicher Auskunft des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bonn vom 24. Oktober 2022
jedoch nicht genligend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Insofern wird
im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sachwertver-
fahrens abgeleitet.

Sachwertverfahren Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
— Alterswertminderung
Sachwert der baulichen Anlagen

+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen
+ Bodenwert
= Vorlaufiger Sachwert
x  Marktanpassung iiber Sachwertfaktor
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= Sachwert
Vorgehensweise Nachfolgend werden die Eingangsdaten des Sachwertverfahrens ermittelt.

Daran anschlieBend wird der Sachwert nach dem obigen Modell berechnet.
Letztlich wird noch eine Plausibilitdtskontrolle {iber eine Analyse von Da-
ten aus der Kaufpreissammlung durchgefiihrt.

Anmerkung In der ImmoWertV sind umfangreiche Beschreibungen und Tabellen zur
Durchfiihrung des Sachwertverfahrens enthalten. Die nachfolgende Werter-
mittlung basiert auf diesen Beschreibungen und Tabellen. Sie orientiert
sich streng an den Vorschriften der ImmoWertV sowie den ergdnzenden
Angaben des Gutachterausschusses sowie der AGVGA.

Im Gutachten werden jedoch nicht alle Erlduterungen, Texte und Daten
der ImmoWertV sowie der erganzenden Vorgaben wiedergegeben. Die
Nachvollziehbarkeit der Sachwertberechnungen wird dadurch nicht beein-
trachtigt. Der an weiteren Details und Hintergriinden zum Sachwertverfah-
ren interessierte Leser kann die ImmoWertV im Internet kostenfrei herun-
terladen.
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3.2 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Gebaudestandard und Der Ermittlung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen liegt das Ta-

Kostenkennwert bellenwerk der Normalherstellungskosten 2010 der ImmoWertV zugrunde.
Der Gebaudestandard ist dabei zunichst ein Gradmesser fiir die Qualitat
des Gebaudes, der fiur Ein- und Zweifamilienhauser in fiinf Standardstufen
unterteilt wird. In der ImmoWertV werden die Merkmale der Standardstu-
fen in einem umfangreichen Tabellenwerk niher beschrieben. So hat ein
Dach in der Standardstufe 3 beispielsweise folgende Merkmale: Faserze-
ment-Schindeln oder beschichtete Betondachsteine oder Tondachziegel,
Folienabdichtung, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, Dachdammung
(nach ca. 1995).

Die einzelnen Merkmale des Bewertungsobjekts miissen in das Tabellen-
werk der Standardstufen eingeordnet werden (siehe nachfolgende Tabelle).
Dabei konnen die Merkmale des Bewertungsobjekts auch in mehreren
Standardstufen liegen, wenn zum Beispiel altere und neuere Bauteile vor-
handen sind. In diesem Fall wird eine Gewichtung vorgenommen, die in
der Summe den Wert 1 ergeben muss.

Dariiber hinaus sind in der ImmoWertV Kostenkennwerte fiir die jeweiligen
Standardstufen enthalten. Die Kostenkennwerte sind den Gebdudestan-
dardstufen 1 bis 5 zugeordnet. In den Kostenkennwerten sind die Baune-
benkosten enthalten. Uber vorgegebene Wigungsanteile ergeben sich die
Normalherstellungskosten fiir das Bewertungsobjekt.

Mit der Einordnung des Bewertungsobjekts in das System der Gebaude-
standards und Kostenkennwerte ergeben sich im vorliegenden Fall Normal-
herstellungskosten von 836 EUR/m? sowie eine gewogene Standardstufe

von 2,87.
freistehende Einfamilienhauser, Typ 1.01 — KG, EG, DG
Standardstufen und Kostenkenn- ) Anteile am
Standardmerkmale werte Wagur.1gs- Kosten-
1 2 3 4 5 Rl kennwert
655 | 725 | 835 | 1005 | 1260
AuBenwinde 1 23 % 167
Dach 0,5 0,5 15 % 117
Fenster und AuBentiiren 0,25 | 0,75 11 % 106
Innenwande und Innentiiren 0,25 | 0,75 11 % 89
Deckenkonstruktion und Treppen 0,25 | 0,75 11 % 89
FuBbdden 05 | 0,25 | 0,25 5% 49
Sanitareinrichtungen 1 9 % 90
Heizung 0,75 | 0,25 9% 79
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 50
836
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Korrekturen

Baupreisentwicklung

Normalherstellungskos-
ten im vorliegenden Fall

Brutto-Grundflache

Herstellungskosten der
Garage

Nicht in der Brutto-
Grundflache (BGF) er-
fasste Bauteile

Die ImmoWertV sowie das Sachwertmodell der AGVGA NRW sieht fol-
gende Korrekturen vor:

1. Zu- oder Abschlag fiir die eingeschrinkte oder nicht vorhandene Nutz-
barkeit bei nicht ausgebauten Dachgeschossen

2. Zuschlag fiir einen vorhandenen Drempel bei nicht ausgebauten Dach-
geschossen

3. Abschlag fir einen fehlenden Drempel bei ausgebauten Dachgeschos-
sen

4. Zuschlag fiir einen vorhandenen ausgebauten Spitzboden bei ausge-
bauten Dachgeschossen

5. Zuschlag fiir ein vorhandenes Staffelgeschoss bei ausgebauten Dachge-
schossen

6. Zuschlag fiir ein Zweifamilienhaus

7. Regionalfaktor (aktuell 1,00)

Nach ImmoWertV ist bei Zweifamilienhdusern ein pauschaler Zuschlag von
5 Prozent erforderlich. Dies wird auch im vorliegenden Fall fiir das Einfa-
milienhaus mit Einliegerwohnung fiir angemessen erachtet. Der korrigierte
Kostenkennwert betrdgt demnach rd. 878 EUR /m? (= 836 EUR/m? x
1,05). Der von der ImmoWertV (2021) vorgesehene Regionalfaktor wurde
seitens des zustandigen Gutachterausschusses noch nicht veréffentlicht
und wird daher mit ,,1" (keine Korrektur angehalten).

Die Baupreisentwicklung seit dem Bezugszeitpunkt der Normalherstel-
lungskosten im Jahre 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag wird mit dem
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes erfasst. Demnach betrigt
der prozentuale Anstieg rd. 67,6 Prozent, was zu einem Faktor von 1,676
fihrt.

Die endgiiltigen Normalherstellungskosten berechnen sich somit wie folgt:
878 EUR/m?

1,676
1.472 EUR/m?

Ausgangswert
x  Baupreisentwicklung
= Normalherstellungskosten

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes wurde in einer fiir die Werter-
mittlung ausreichenden Genauigkeit zu rd. 397 m? ermittelt.

Die Herstellungskosten der Garage werden auf der Basis tblicher Kosten-
kennwerte zu rd. 14.634 EUR (= 813 EUR/m? x 18 m?) ermittelt.

Die Brutto-Grundflache (BGF) und somit auch die Herstellungskosten des
Wohngebiudes umfassen einige Bauteile nicht. Diese werden in Anlehnung
an (ibliche Modell-, Kostenkenn- und Erfahrungswerte wie folgt angesetzt:

Position Kostenansatz
Satteldachgaube 14.700 EUR
Balkon (OG) 19.750 EUR
Balkon (DG) 7.375 EUR
Carport 10.000 EUR
wohnlicher Ausbau im KG 34.400 EUR
Summe 86.225 EUR
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Herstellungskosten der  Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:
baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten 1.472 EUR/m?
x  Brutto-Grundflache 397 m?
= Herstellungskosten Wohngebéude 584.384 EUR
+ Herstellungskosten Garage 14.634 EUR
+ in BGF nicht erfasste Bauteile 86.225 EUR
= Herstellungskosten bauliche Anlagen 685.243 EUR

3.3 Alterswertminderung

Vorbemerkung Je alter ein Geb3ude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertver-
lust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten
Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmen-
dem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Zudem entsprechen die verwen-
deten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines gebrauchten Gebaudes oft-
mals nicht mehr den modernen Vorstellungen. Der Wertverlust muss als
Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Zur Bemessung der Wertminderung missen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts ermittelt werden.

Wirtschaftliche Gesamt- Nach Anlage 1 zur ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer (GND)

nutzungsdauer von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhadusern bei 80 Jahren. Diese wird auch
angehalten (Modellkonformitat zur Ableitung von Sachwertfaktoren des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn).

Wirtschaftliche Rest- Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-

nutzungsdauer chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im All-
gemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr
neuen Geb3uden anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
urspriinglich ca. 1985/86 errichtetes Gebaude, welches laut vorliegender
Unterlagen bereits einige Veranderungen (Erweiterungen und Modernisie-
rungen) erfahren hat, insbesondere Erneuerung der Heizungsanlage, An-
bringen eines Balkons im DG und Erneuerung von Balkonteilen im EG,
Einbau einer Dachgaube sowie Erneuern von Bodenbeldgen. Da insbeson-
dere Modernisierungen zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer fiih-
ren, wiirde eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer so-
mit zu einem verfélschten Ergebnis gelangen.

GemaB der Vorgaben der ImmoWertV haben Modernisierungen erst ab ei-
nem bestimmten Alter einen Effekt auf die Restnutzungsdauer. Das Ge-
biude weist ein relatives Alter von rd. 46 Prozent auf (Verhaltnis des Al-
ters zur Gesamtnutzungsdauer). Bei angehaltenen 5 Modernisierungspunk-
ten (kleine Modernisierungen) ist eine Anwendung der Restnutzungsdauer-
tabellen ab einem Alter von 35 Prozent moglich. Das tatsachliche relative
Alter liegt oberhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes. Somit gilt ge-
maB ImmoWertV fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:
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RND = a x Alter? —~ GND — b x Alter + ¢ x GND
mit a = 0,6725 / b = 1,4578 / ¢ = 1,0850
RND = rd. 44 Jahre
Modernisierungs- B b e ab einem
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 11133 40 %
I 5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
1" 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

Alterswertminderung

Sachwert der baulichen
Anlagen

Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der Restnut-
zungsdauer (RND) wird die Alterswertminderung im linearen Modell wie

folgt berechnet:

(GND — RND) / GND x 100

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungs-
dauer von 44 Jahren erhilt man eine KorrekturgroBe von rd. 45,0 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen, demnach 304.036 EUR.

Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich demnach wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
— Alterswertminderung

= Sachwert der baulichen Anlagen

685.243 EUR
308.359 EUR
376.884 EUR
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3.4 Sachwert der baulichen AuBBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen

Erfahrungssitze

Sachwert der baulichen
AuBenanlagen

Sachwert der sonstigen
Anlagen

3.5 Bodenwert

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Wie weiter vorne im Gutachten beschrieben, wird von folgenden baulichen
AuBenanlagen auf dem Grundstiick ausgegangen:

*  befestigte Flachen (z.B. Zuwegung zum Haus, vor der Garage, garten-
seitiger Weg am Haus sowie zum Eingang der Einliegerwohnung, etc.)

e Terrasse im Garten, AuBentreppen

*  Ver- und Entsorgungsleitungen

» Einfriedungen, Gartenhiuschen aus Holz

Es wird von Erfahrungssitzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen
AuBenanlagen mit rd. 6 Prozent des Sachwerts der baulichen Anlagen

(Modellkonformitat zum Gutachterausschuss) hinreichend erfasst sind.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen AuBenanlagen wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 376.884 EUR
x  Erfahrungssatz (6 Prozent) 0,06
= Sachwert der baulichen AuBenanlagen 22.613 EUR

Sonstige Anlagen im Sinne der ImmoWertV sind nicht vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans, der weitestgehend ein Reines Wohngebiet festsetzt (vgl.
Bemerkungen zum Bau- und Planungsrecht auf S. 8 des Gutachtens). Das
Grundstiick ist voll erschlossen und nach Lage, Form und GroBe bebaubar.
Es ist somit nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar.

Nach den Vorschriften des § 3 Abs. 4 ImmoWertV handelt es sich dem-
nach um die Entwicklungszustandsstufe , Baureifes Land".

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt. Laut
der Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden
Objekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2022 wie
folgt ermittelt:

e Gemeinde Bonn, Heiderhof

e Nummer 66300

» Bodenrichtwert 1.010 EUR/m?

*  Entwicklungszustand Baureifes Land

» Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG

e Nutzungsart Wohnbauflache

»  Geschosszahl Il

e Flache 600 m?

» Bemerkung E, Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilien-

hausbebauung
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Korrektur wegen der
konjunkturellen Ent-
wicklung

Korrektur wegen der
GrundstiicksgroBe

Korrektur wegen der
Lagequalitat

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01. Januar 2022, somit
deutlich vor dem Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag 17. Oktober
2022. Eine fernmiindliche Nachfrage beim Gutachterausschuss der Stadt
Bonn am 11. November 2022 ergab, dass es dieses Jahr nur relativ wenige
Daten zu Verkaufen bei unbebauten Grundstiicken gibt, grundsatzlich aber
Eine Steigerungstendenz von rd. 5 Prozent festgestellt werden konnte. Der
entsprechend angepasste Bodenrichtwert ergibt sich demnach zu rd. 1.061
EUR/m? (= 1.010 EUR/m? x 1,05).

Die Flache des zu bewertenden Grundstiicks fallt mit 852 m? gréBer aus
als das Richtwertgrundstiick (600 m2). Der Bodenrichtwert muss diesbe-
ziiglich eine Anpassung erfahren. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn hat entsprechende Umrechnungsfaktoren
ermittelt. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungsfaktor von rd.
0,91 (Faktor fiir 852 m2 = 0,86 / Faktor fiir 600 m? = 0,95) und somit
ein angepasster Bodenrichtwert von rd. 966 EUR/m?2.

Die nachstehende Bodenrichtwertkarte zeigt, dass sich das Richtwert-
grundstiick auf eine Lage bezieht, die nicht exakt mit dem Bewertungs-
grundstiick vergleichbar ist. Im vorliegenden Fall handelt sich um eine
Randlage mit (derzeit) unverbaubarem Blick auf das Siebengebirge. Im
Rahmen der Wertermittlung wird es daher fiir angemessen erachtet, einen
entsprechende Lagezuschlag vorzunehmen. Dieser wird im vorliegenden
Fall auf 5 Prozent geschatzt. Es ergibt sich ein angepasster Bodenricht-
wert von rd. 1.014 EUR/m? (= 966 EUR/m? x 1,05).

Bodenrichtwertkarte (www.boris.nrw.de)

150

R
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Bodenwert

Die (ibrigen wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen
im Wesentlichen mit denen des Bewertungsobjektes (iberein. Es sind daher
keine weiteren Korrekturen erforderlich. Auf der Grundlage des Boden-
richtwerts halte ich demnach fiir das zu bewertende Grundstiick einen er-
schlieBungsbeitragsfreien Bodenwert von 1.014 EUR/m? fiir angemessen.
Somit ergibt sich der absolute Bodenwert wie folgt:

Bodenwert (relativ) 1.014 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 852 m?
= Bodenwert (absolut) 863.928 EUR

3.6 Marktanpassung und Sachwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung iiber
Sachwertfaktor

Marktangepasster vor-
laufiger Sachwert

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Der Gesamtsachwert der Gebdude und des Grundstiicks ergibt sich wie
folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 376.884 EUR
+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 22.613 EUR
+ Bodenwert 863.928 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 1.263.425 EUR

Der Sachwert ist eine GroBe, die liberwiegend aus Kosteniiberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des
Gebiudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts
aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation beriicksichtigt werden,
denn Kosteniiberlegungen fiihren in den meisten Féllen nicht zum Ver-
kehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahr-
scheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrs-
wert zu Sachwert l3sst sich liber so genannte Sachwertfaktoren bestim-
men. Solche Faktoren wurden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht
verdffentlicht. Demnach muss bei vorlaufigen Sachwerten in vergleichbarer
Hohe, auf vergleichbarem Bodenwertniveau und bei vergleichbarer Wohn-
flaiche ein Marktanpassungszuschlag von rd. 22 Prozent vorgenommen
werden (Sachwertfaktor = 1,22). Dieser Zuschlag resultiert aus einer Re-
gressionsformel (S. 48 des Grundstiicksmarktberichtes), beriicksichtigt die
Lage auf dem Grundstiicksmarkt und wird daher im vorliegenden Fall fir
angemessen erachtet.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert 1.263.425 EUR
x  Sachwertfaktor 1,22
= Marktangepasster vorldufiger Sachwert ~ 1.541.379 EUR

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8
ImmoWertV sind die Underrentsituation von 9.051 EUR und die Wertmin-
derung wegen des Zustands der baulichen Anlagen von rd. 5.000 EUR zu
berlicksichtigen. Insgesamt resultiert ein Abschlag von 14.051 EUR.
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Sachwert

Analyse von Daten aus
der Kaufpreissammlung

Auf der Grundlage der obigen Kalkulationen ergibt sich der Sachwert des
Grundstiicks letztendlich wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.541.379 EUR
— Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 14.051 EUR
= Sachwert 1.527.328 EUR

Eine Plausibilitatskontrolle ist liber Vergleichspreise abgeleitet aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
Bundesstadt Bonn moglich. Laut schriftlicher Auskunft des Gutachteraus-
schusses vom 24. Oktober 2022 lagen die Preise fiir Einzelhduser in guten
und sehr guten Lagen der Baujahre 1955 bis 2003 nach Anpassung an die
konjunkturellen Verhaltnisse des Bewertungsobjektes zwischen rd. 3.874
und 8.093 EUR/m? (im Median rd. 5.343 EUR/m?). Absolut wurden
Preise in einer Spanne von rd. 593.000 bis 2.055.000 EUR gezahlt

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dem vorlaufigen Sachwert ein
Faktor von rd. 5.371 EUR/m?2 Wohnflache (= 1.541.379 EUR + 287 m?2).
Das Objekt liegt somit im Rahmen der angegebenen Spannen, relativ et-
was oberhalb des Medians. Der Sachwert wird somit in seiner GréBenord-
nung bestatigt.
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4 \Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des

stiicksmarkt Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wah-
len.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fiir das Wohnhaus das
Sachwertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat fiir das Bewertungs-
objekt die hochste Relevanz. Dabei wurden fiir das Sachwertverfahren
marktiibliche EingangsgroBen, wie zum Beispiel Normalherstellungskosten,
Restnutzungsdauer, Bodenwert und Sachwertfaktor angesetzt. Die Plausi-
bilisierung erfolgte durch die Analyse von Kaufpreisen vergleichbarer Ob-
jekte aus der Datensammlung des Gutachterausschusses. Insofern spiegelt
sich in den ermittelten Verfahrensergebnissen die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt wider. Weitere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Verkehrswert Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Grundstiicks HegelstraBe 38, 53177 Bonn, zum
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 17. Oktober 2022 geschatzt auf

1.530.000 EUR

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénlichem Interesse am Ergebnis ver-

fasst zu haben.

Rheinbach, 11. November 2022 Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung

m Dr.-Ing. Bjorn Haack

Weilerweg 12
Internetversion des Gutachtens ohne ' 53359 Rheinbach
Unterschrift ) Tel.: 02226,/8989086
Fax: 02226/8989087

www.svb-haack.de
info@svb-haack.de



