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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Abschluss der Recherchen

Aktenzeichen 023 K 044/23

£ Bewertungsobjekt Grundstiick mit Wohnhaus und Doppelgarage

-_% Adresse Meindorfer StraBe 8, 53225 Bonn

© | Zubehsr Einbaukiiche im OG, Zeitwert 0 EUR (wirtschaftlich tberaltert)
Besonderheit teilweise keine Innenbesichtigung moglich, Risikoabschlag
Datum des Auftrags 01. September 2023

g’ Ortstermin 24. Oktober 2023

E‘* Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 24. Oktober 2023

11. Januar 2024

Miete / Mietvertrage

laut Angabe nicht vorhanden

Eintragungen in Abt. Il

nicht vorhanden

Baulasten nicht vorhanden

ﬁ Baurecht § 34 BauGB (Innenbereich)

-é’ Baugenehmigung Konformitat mit dem Baurecht wird wei-

S testgehend unterstellt

& Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Altlastenkataster
Baujahr des Gebiudes Urspriinglich ca. 1928, Anbau ca. 1984,

K Doppelgarage ca. 1964

’_‘E Brutto-Grundflache rd. 231 m?

8 Wohnflache rd. 126 m?
Restnutzungsdauer ca. 32 Jahre
GrundstiicksgroBe 336 m?2
Bodenwert (relativ) 865 EUR/m?

Bodenwert (absolut) 290.640 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 385.293 EUR

& | Alterswertminderung (60,0 %) 231.176 EUR

§ Sachwert der baulichen Anlagen 154.117 EUR

€ |Sachwert der baulichen AuBenanlagen 10.788 EUR

"% vorlaufiger Sachwert 455.545 EUR

S Sachwertfaktor 1,08
marktangepasster vorldufiger Sachwert 491.989 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 90.600 EUR
Sachwert 401.389 EUR
Verkehrswert, rd. 400.000 EUR
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Besonderheit

Grundbuchrechtliche
Angaben

Ortsbesichtigung

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zur Aufhe-
bung der Gemeinschaft

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

Es handelt sich um ein Grundstiick im Bonner Stadtteil Geislar, welches
mit einem Wohnhaus (Doppelhaushilfte) sowie einer Doppelgarage bebaut
ist. Das uberwiegend unterkellerte Gebdude wurde zweigeschossig mit aus-
gebautem Dachgeschoss errichtet. Die Wohnflache betragt insgesamt rd.
126 m2.

Hinweis: Das Objekt wurde zuletzt als Zweifamilienhaus genutzt. Im Rah-
men der Wertermittlung wird aufgrund der relevanten Gebidudemerkmale
jedoch eine nachhaltige Nutzung als Einfamilienhaus unterstellt.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung im Erdgeschoss war nicht moglich
(siehe auch Anmerkungen zur Mietsituation auf S. 9 des Gutachtens). Die
verbleibende Unsicherheit hinsichtlich der Ausstattung und des Zustands
dieser Flachen wird am Ende des Gutachtens in einem pauschalen Risiko-
abschlag bertiicksichtigt.

Hinweis: Die vorliegende Wertermittlung ist bestrebt, die Unsicherheiten
auf das unvermeidbare MaB zu beschranken. Aufgrund der eingeschrank-
ten Innenbesichtigung sei jedoch deutlich auf die damit verbundenen Risi-
ken verwiesen. Der vorgenommene Risikoabschlag ist dabei nicht als kon-
kretes MaB fir die Beurteilung von Ausstattung und Zustand zu sehen und
der Verkehrswert ausdriicklich unsicherer als bei der sonst iiblichen vollum-
fanglichen Erfassung der zu beurteilenden Grundstiicksmerkmale.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn
Grundbuch von....... Beuel
Blatt..........oeeevenn. 15044
Lfd. Nr. ...oooeeeenn. 1
Gemarkung ............ Beuel
Flur. ..o, 7
Flurstiicks-Nr. ........ 2162
GroBe ....ooooveei 336 m?

Die Ortsbesichtigung fand am 24. Oktober 2023 im Beisein von zwei Mit-
eigentiimerinnen statt. Dabei konnten sowohl das Grundstiick als auch die
baulichen Anlagen weitestgehend in Augenschein genommen werden (Aus-
nahme: Wohnung im EG, ein Raum im DG sowie ein Teil der Doppelga-
rage). Der Fertigung von fotografischen Innen- und AuBenaufnahmen zur
Dokumentation der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes
wurde zugestimmt.
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Qualitdts- und Werter- Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse so-

mittlungsstichtag wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Dem-
nach ist der 24. Oktober 2023 auch der Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recher-
che zu den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 11. Januar
2024 abgeschlossen wurde und daher unterstellt, dass seit dem Qualitats-
und Wertermittlungsstichtag keine relevanten Anderungen eingetreten
sind.

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

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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-
beriicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Dokumente und Infor- e Auszug aus dem Grundbuch vom 06. September 2023

mationen, die bei der e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 06. November 2023
Wertermittlung zur e Schriftliche Auskunft aus dem 6rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Verfiigung standen Stadt Bonn vom 06. November 2023

o Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn
vom 07. Dezember 2023

o Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn iiber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 08. November 2023

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
06. November 2023

e Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn (per E-Mail) ilber Wohnraumfor-
derung vom 07. November 2023

e Schriftliche Auskunft Gber die bergbaulichen Verhéaltnisse und Berg-
schadensgefahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 13. November
2023

e Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn vom 22. Dezember 2023
Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn vom 20. De-
zember 2023

e Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn, Stichtag 01. Januar 2023

e Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen

e erganzende fernmiindliche Auskiinfte von Behérden

Im Rahmen des Ortstermins wurden von einer Miteigentiimerinnen zudem
Grundrissplane sowie ein Energieausweis vorgelegt.
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage im Stadtgebiet
und in der Region

Entfernungen

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

Infrastruktur

Parkplatze

Verkehrsimmissionen

o Nordrhein-Westfalen, Regierungsbezirk Koln
e Stadt Bonn, Stadtbezirk Beuel

e Stadtteil Geislar

e Zentrum von Beuel 4,5 km entfernt

e Zentrum von Bonn ca. 8 km entfernt

e Kboln ca. 32 km

e Diisseldorf ca. 70 km

e Koblenz ca. 83 km

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind tiberwiegend
Wohnhéauser in verschiedensten Auspragungen und Bauweisen vorhanden.
In der Nahe befinden sich zudem der Katholische Kindergarten Sankt Jo-
seph und die Sankt Joseph Kirche. Griin- und Erholungsflachen (z.B.
Siegaue) sind gut zu erreichen.

nachste Bushaltestelle (Geislar Kloster) ca. 100 m entfernt
nichste StraBenbahnhaltestelle (Bonn-Vilich) ca. 2 km entfernt
DB-Bahnhof Bonn Beuel ca. 4 km entfernt

Hauptbahnhof Bonn ca. 8 km entfernt

Autobahnanschlussstelle Bonn-Beuel (A 565) ca. 1,5 km entfernt
ICE-Bahnhof Siegburg ca. 9 km entfernt

Flughafen Koln/Bonn ca. 19 km entfernt

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 Bonn gedeckt werden.

Im o6ffentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind nur wenige
Parkmoglichkeiten vorhanden, die aufgrund der Vielzahl der Anwohner zu-
dem stark frequentiert sind. Zu dem Bewertungsobjekt gehort eine Dop-
pelgarage mit befestigter Zufahrt.

Bei der Meindorfer StraBe handelt es sich um eine schmale WohnstraBe
mit mittlerem Verkehrsaufkommen. Im Rahmen des Ortstermins konnten
keine wesentlichen, diesbeziiglichen Beeintrachtigungen durch Larm wahr-
genommen werden. Jedoch befinden sich nérdlich die Autobahn A 565 so-
wie Ostlich eine DB-Trasse. Diesbeziiglich ist mit Immissionen zu rechnen.

Die offizielle LArmkarte des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Zugriff: 19. Dezember 2023) gibt einen Uberblick iiber die tatsachlich vor-
handene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Sie zeigt, dass die Belas-
tungen durch StraBen- und Schienenverkehr (24-Stunden-Pegel) am Be-
wertungsobjekt bei bis zu rd. 65 dB(A) liegen. Fiir Flugverkehr sind dort
keine Eintrage kartiert.

Die Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrslarm sind in § 2 der 16. Durchfiih-
rungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG) festgelegt
und betragen fur vergleichbare Gebiete nachts 49 dB(A) und tagsiiber 59
dB(A).
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Sonstige Immissionen
und Emissionen

Fir das zu bewertende Grundstiick ist festzustellen, dass die tatsachliche
Immissionsbelastung die Grenzwerte tberschreitet. Fiir die Wertermittlung
wird allerdings davon ausgegangen, dass vorhandene Belastungen durch
Verkehrsimmissionen in den ortlichen Bodenrichtwerten eingepreist bzw.
abgebildet sind. Eine weitergehende Beriicksichtigung erfolgt demnach
nicht.

Ausziige aus der Larmkarte (www.uvo.nrw.de)

Meindorfer Str. 8, 53225 Bonn

StraBe, 24h-Pegel

»55_<=60

»80._ =65

»>85._ «=70

»>70.<=75

*>75

=70

Gebaude

ohne Geb3udedaten

Gemeindegrenzen

Meindorfer Str. 8, 53225 Bonn Legende

Schiene Bund, 24h-Pegel

»55_<=60

»0._<=65

»G5._<=70

»70._<=75

75

=70

Gebaude

ohne Gebdudedaten

Gemeindegrenzen

Sonstige Immissionen und Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden.
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Breitbandversorgung

Lagebeurteilung im
Mietpreisspiegel

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de)
verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt iber Downloadraten bis
zu rd. 94 Mbit/s. Die Rate wird im Median mit > 80 Prozent angegeben.

Die Wohnlage ,,Meindorfer StraBe 8" wird im aktuellen Mietpreisspiegel
der Stadt Bonn als ,mittel, 8,0 Punkte" eingestuft (mdgliche Einstufun-
gen: einfach (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 (www.bonn.de)

I:I einfach (bis 7,0 Punkte)

I:I mittel (7,5 bis 11,0 Punkte)

I:I gut (11,5 bis 14,0 Punkte)

- sehr gut (ab 14,5 Punkie)

gnqaihof H 5,
eislar | S,
2 %""’svr.

Fabrisy, : \

Lagebeurteilung insge-
samt

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

mittlere Wohnlage im Bonner Stadtteil Geislar
Belastungen durch Verkehrsimmissionen

gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Zugang zu Griin- und Erholungsflachen (z.B. Siegaue)
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrage

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Baulasten

Bau- und Planungsrecht

Baugenehmigungen

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung standen die Wohnbereiche im OG
und DG leer (vgl. Fotos). Laut Angabe der beim Ortstermin anwesenden
Miteigentiimerinnen bestehen hierfiir auch keine Mietvertrage, wovon im
vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Die Wohnung im EG wird laut Angabe der Miteigentiimerinnen im Orts-
termin von dem Sohn einer weiteren Miteigentiimerin bewohnt. Dieser
wohnt dort laut Angabe ohne die Zahlung eines Mietzinses und verfiigt
iiber keinen giiltigen Mietvertrag. Die Wohnung konnte im Rahmen des
Ortstermins mangels Zugangs nicht besichtigt werden (siehe auch Anmer-
kungen auf S. 3 des Gutachtens); auf mein Klingeln wurde nicht geéffnet.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ausdriicklich unterstellt, dass keine
glltigen Mietvertrage vorhanden sind und das Bewertungsobjekt nach ei-
nem Zuschlag in der Zwangsversteigerung auch tatsachlich verfiigbar ist.
Hierbei handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der
Wertermittlung und nicht um eine verbindliche mietrechtliche Aussage.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 06. September 2023 ist in Abt.
Il neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft vom 02. August 2023 keine Eintragung vorhanden.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 07. Dezember 2023 sind
fir das Grundstiick Gemarkung Beuel, Flur 7, Flurstiick 2162, keine Bau-
lasten eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem o6rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 06. November 2023 liegt fiir das zu bewertende Grund-
stiick Gemarkung Beuel, Flur 7, Flurstiick Nr. 2162 kein Bebauungsplan
vor. Das Grundstiick liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles (§ 34 BauGB). Hiernach ist ein Vorhaben zulissig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrichtigt werden.

Das Grundstiick liegt im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des zu bewertenden Grundstiicks
wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft zudem davon ausgegangen,
dass dieses nicht von weiteren besonderen und gegebenenfalls einschrén-
kenden Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbesondere:

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
Landschafts- oder Naturschutzgebiet

Erhaltungs-, Gestaltungs- oder Vorgartensatzung
Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

In den Bauakten der Stadt Bonn waren zum Zeitpunkt der Einsichtnahme
insbesondere folgende Dokumente zu dem Gebaude vorhanden:
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e Bauschein Nr. 1603/282 vom 20. August 1928
e Bauschein Nr. 1604/282 vom 06. Oktober 1928
e Rohbau-Abnahmeschein vom 11. November 1928
e Bauschein Nr. 254/580 (Einbau von Rollladenschiirzen, Betonsockel

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

ErschlieBung

Abgabenrechtliche Situ-
ation

mit Maschendraht an den Grenzen, AuBenputzerneuerung) vom 22. Juli
1958

e Baugenehmigung Nr. 633/64 (Neubau einer Doppelgarage) vom 20.
August 1964

e Schlussabnahmeschein zur Baugenehmigung Nr. 633/64 (Neubau einer
Doppelgarage) vom 06. November 1970

e Baugenehmigung AZ 414204 (Errichtung eines Anbaues, Badezimmer)
vom 28. Juni 1984 inkl. Sperrvermerk

e Baugenehmigung (Nachtrag) AZ 414204/1 (Errichtung eines Anbaues,
Badezimmer, hier: bautechnischer Nachweis) vom 18. Juli 1984

Hinweis: Die aufgefiihrten Genehmigungen wurden z.T. gemeinsam fiir die
Gebaude Meindorfer StraBe 6 sowie Meindorfer StraBe 8 erlassen. Diese
wurden gemeinsam errichtet, werden jedoch heute getrennt genutzt. Im
Rahmen des Ortstermins konnte zudem festgestellt werden, dass das
Dachgeschoss wohnlich ausgebaut ist. Der bauordnungsrechtlich geneh-
migte Grundriss weist hier ,Speicher" sowie ,Kammer" aus (siehe auch
Plan auf S. Fehler! Textmarke nicht definiert. des Gutachtens). Im
Rahmen einer Vermietung wird auf die moglichen, damit verbundenen Ri-
siken deutlich verwiesen (z.B. Aspekte des Brandschutzes). Eine weitere,
konkrete Beurteilung ist nur im Rahmen einer Bauvoranfrage moglich. Das
Gutachten beriicksichtigt ein wohnlich ausgebautes Dachgeschoss und
geht von einer nachhaltigen Nutzung als Einfamilienhaus aus.

Fir die Wertermittlung wird auf der Grundlage der vorliegenden Unterla-
gen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen den geltenden Vor-
schriften entsprechend errichtet wurden und somit bau- und planungs-
rechtlich zuldssig sind oder aber zumindest Bestandschutz genieBen. Hier-
bei handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der Werter-
mittlung und nicht um eine bauordnungsrechtliche Aussage.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn (per E-Mail) vom 07. Novem-
ber 2023 ist und war das Objekt in der Meindorfer StraBe 8 in 53225
Bonn zu keinem Zeitpunkt geférdert, wovon im vorliegenden Gutachten
auch ausgegangen wird.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn (www.bonn.de, Stand: 15. Ja-
nuar 2021) ist das zu bewertende Gebaude nicht als Baudenkmal ver-
merkt. Es bestehen auch keine Bodendenkmaler.

Das Grundstiick wird von der Meindorfer StraBe aus verkehrsmaBig er-
schlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die librige ErschlieBung (z.B.
Kanal, Gas, Wasser und Strom) ebenfalls iiber dies StraBe verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bonn vom
08. November 2023 liegt das zu bewertende Grundstiick an einer 6ffentli-
chen StraBe. Ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 127 ff. BauGB ist fiir das
Grundstiick nicht zu zahlen.

Ein StraBenausbaubeitrag nach § 8 KAG NRW ist derzeit nicht zu zahlen.
Ein Kanalbeitrag nach § 8 KAG NRW ist nicht mehr zu zahlen.
Ein Kostenerstattungsbeitrag nach § 135 a-c BauGB ist nicht zu zahlen.
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ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB und StraBenausbaubeitrage nach
§ 8 KAG NRW kdénnen jedoch grundsatzlich fiir kiinftige ErschlieBungs-
und AusbaumaBnahmen noch erhoben werden.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag liber 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 Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

Ablosebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

Versiegelungsabgaben

Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbinde
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2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise der baulichen
Anlagen

Bauliche AuBenanlagen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale des
Wohngebaudes

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.

laut vorliegender Unterlagen und Informationen urspriinglich ca. 1928 mit
Anbau von ca. 1984, Doppelgarage ca. 1964

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.

e Wohnhaus (Doppelhaushalfte) in Massivbauweise
tberwiegend unterkellert

e zweigeschossig (EG, OG) mit ausgebautem DG, Anbau eingeschossig
(EG)

e Fundamente, Kellermauerwerk und Kellerdecke: Kiesbeton sowie Zie-
gelsteinmauerwerk

o Decken: Lehmausstackung mit Bimsauffiillung sowie vermutlich Holz-

balken

Innenwande: Schwemmsteinmauerwerk (AuBenwénde nicht bekannt)

Treppen: Holz mit Holzgelander (EG, OG, DG) sowie Stahlbeton (KG)

Fassade: Verkleidung

Dach: Satteldach (vermutlich in Holzkonstruktion) mit Ziegeleinde-

ckung sowie Flachdach mit Welleterniteindeckung (Anbau)

Heizung: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung

e Sonstiges: massive Doppelgarage mit Stahlschwingtoren und Anbau
(Schuppen), Windfang, zwei Flachdachgauben

befestigte Flachen (z.B. Zuwegung, Zufahrt zur Doppelgarage)
Ver- und Entsorgungsleitungen
Einfriedungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Ausstattungsmerkmale
festgestellt werden:

e FuBboden: divers (Fliesen, Laminat, PVC, Teppich)

e Wande: gestrichener Putz sowie tapeziert, Kiiche mit Fliesenspiegel,
Badezimmer mit Verfliesungen
Decken: Gberwiegend mit Holzverkleidung
Fenster: Holz- sowie Kunststofffenster mit Doppelverglasung, teilweise
auch mit Einfachverglasung, tiberwiegend mit Holz- sowie Kunststoff-
rollladen

e Tiiren: Holzrahmen sowie Stahlzargen mit Holztiirblattern, teilweise
als Schiebetiir sowie mit Glaseinsdtzen, Hauseingangstiir aus Holz mit
Glaseinsatzen

e Badezimmer im OG: mit WC (hangend), bodengleicher Dusche und
Waschbecken
Badezimmer im DG: mit WC (stehend), Dusche und Waschbecken

e Sonstiges: Keller ohne wesentliche wohnliche Ausbauten (Lager- und
Technikflachen)
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Zustand der baulichen
Anlagen

Energetische Qualitat

Das Wohnhaus bereits iiber 90 Jahre alt und befand sich zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung in einem etwas unterdurchschnittlichen Zustand. Fiir
die Wertermittlung wird zur Herstellung von marktiiblichen Verhaltnissen
insbesondere von folgenden baulichen MaBnahmen und Modernisierungen
ausgegangen (fiktiv im Rahmen dieses Gutachtens):

Erneuerung der Fenster und Rollladen mit Dammung der Késten
Erneuerung der Leitungssysteme (insbesondere Wasser und Elektrik)
Erneuerung der alteren sanitidren Bereiche

Erneuerung des Innenausbaus (Bodenbeldge, Wand- und Deckenver-
kleidungen, Schalter, Steckdosen und Kleinreparaturen)

Diesbeziiglich wird eine marktiibliche Wertminderung in Hohe von 600
EUR/m?2 Wohnflache fiir sachgerecht erachtet und als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal eingestellt (vgl. § 8 ImmoWertV), bei ei-
ner Wohnflache von rd. 126 m? somit rd. 75.600 EUR.

Hierbei handelt es sich ausdricklich nicht um eine Kostenkalkulation, son-
dern eine objektbezogene Marktwiirdigung des Zustands. Im Zweifel (iber
den Zustand ware ein entsprechender Fachgutachter zu beauftragen, vgl.

auch Bemerkungen unter Kap. 3.4 (Bausubstanzgutachten). Im Gegenzug
gehen Normalherstellungskosten und Restnutzungsdauer (vgl. Wertermitt-
lung) von der Realisierung der vorgenannten MaBnahmen aus (fiktive Mo-
dernisierung).

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die technischen Anlagen (z.B.
Elektroverkabelung, Wasser- und Abwasserleitungen) und auch bewegliche
Teile (z.B. Rollladen) im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht tberpriift
werden konnten. Es kénnen daher keine Angaben zur Funktionstiichtigkeit
gemacht werden. Es wird grundsatzlich vorausgesetzt, dass das Gebaude
nach den iiblichen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.

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

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

o 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

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Raumen befinden, miissen geddmmt werden - § 71 GEG

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

e AuBenbauteile diirfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die
energetische Qualitat 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-
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Brutto-Grundflache des
Gebaiudes

baude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energe-
tisch einzuschatzen ist.

Im Rahmen des Ortstermins wurde mir von einer Miteigentiimerin ein
Energieausweis fiir Wohngebaude fiir das einseitig angebaute Zweifamilien-
haus ,,Meindorfer StraBe 8, 53225" gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) zur Verfiigung gestellt (Registriernummer NW-2023-
004432401). Der Energieausweis wurde am 25. Februar 2023 ausgestellt
und ist noch bis zum 24. Februar 2033 giiltig. Diesbeziiglich ist Folgendes
zu beachten: Seit Mai des Jahres 2014 miissen Verkaufer oder Vermieter
im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen
Kaufern 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. 311 kWh/(m? x Gebdudenutzflache). Er liegt
oberhalb der GréBenordnung fiir energetisch gut modernisierte Einfamilien-
hauser.

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
311 kWhi(m*-a)

0 25 50

175
355,9 kWh/(m*-a) t
Priméarenergiebedarf dieses Gebiudes

Der Energieausweis enthélt folgende Empfehlungen zur kostenglinstigen
Modernisierung:

Grundflache Kellerdecke unterseitig dammen
AuBenwande ddmmen

Fenster, Austausch

Zentralheizung

oberste Decke oberseitig ddmmen

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

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.

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 fiir die Ermitt-
lung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefiihrt wird. Die
Brutto-Grundfliche des Wohngebaudes wurde anhand der vorliegenden
Grundrissplane sowie der Katasterkarte (PriifmaBe) in einer fiir die Wert-
ermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Brutto-Grundflache
ergibt sich zu:
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Geschoss Brutto-Grundflache
KG rd. 57 m?
EG rd. 70 m?
0G rd. 57 m?
DG rd. 47 m?
Summe rd. 231 m2

Wohnflache

Aufteilung

Die Brutto-Grundflache der Doppelgarage mit riickwartigem Anbau
(Schuppen) wurde zu rd. 60 m? ermittelt.

Die Wohnflache wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisse so-
wie dber Gbliche Nutzungskennziffern in Anlehnung an die einschlagigen
Vorschriften (hier: Wohnflachenverordnung) in einer fiir die Wertermitt-
lung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Nach meinen Berechnungen
ergibt sich die Wohnflache wie folgt:

Geschoss Wohnflache
EG rd. 49 m?
0G rd. 39 m?
DG rd. 38 m?
Summe rd. 126 m?2

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

o Die Nutzflachen im Keller erfiillen nicht die Anforderungen an Wohn-
flachen und bleiben daher ohne Ansatz.

e Im Zweifel Giber die Flaichenangaben ware ein vollstindiges AufmaB
vorzunehmen und dem Sachverstindigen zu Gbermitteln. In Anbe-
tracht der Verfahrenswahl ist die exakte Wohnfldche nicht ausschlag-
gebend; sie geht nicht unmittelbar in die Wertermittlung ein.

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht
maBstabsgerechte Kopien der Plane aus der Bauakte der Stadt Bonn.

Hinweis: Die Pldne stellen die Grundrisse fiir die beiden Gebaude Meindor-
fer StraBe 6-8 jeweils nur teilweise dar. Es werden gespiegelte Grundrisse
unterstellt.
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2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Topographie/Zuschnitt

Anmerkung

Das auf dem Bewertungsobjekt festgestellte Zubehdr der Eigentiimer be-
schrankt sich auf eine Einbaukiiche im OG. Der Zeitwert wird auf 0 EUR
geschatzt (wirtschaftliche Uberalterung). Es wird an dieser Stelle jedoch
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um grobe, freie Schatzung
des Zubehorwertes handelt. Eine Innenbesichtigung der Flachen im EG
konnte nicht vorgenommen werden. Uber dort vorhandenes Zubehér kann
keine nahere Angabe gemacht werden.

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

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indika-
toren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffalligkeiten waren nicht
erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffen-
heit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 13. Novem-
ber 2023 liegt das Grundstiick Gemarkung Beuel, Flur 7, Flurstiick 2162,
auBerhalb verliehener Bergwerksfelder. In den vorhandenen Unterlagen ist
im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbauli-
chen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wovon im vorliegenden
Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
06. November 2023 ist das Grundstiick ,,Gemarkung Beuel, Flur 7, Flur-
stiick 2162, Meindorfer StraBe 8 in 53225 Bonn" weder von Altlasten (Alt-
ablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen, Altstandorte, Altstandort-
Verdachtsflichen) noch von schadlichen Bodenveranderungen betroffen.

Das Grundstiick ist etwas unregelmaBig geschnitten und weitestgehend
eben. Die Freiflichen (Garten) sind im Wesentlichen nach Osten gerichtet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten. Es wurden daher lediglich augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von
Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt; es wurden
keine Bauteildffnungen durchgefiihrt. Bei der Substanzbeschreibung muss
daher unter Umstdnden eine iibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtig-
keit von Angaben unterstellt werden. Aussagen (iber tierische und pflanzli-
che Holzzerstérer oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische
Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen ei-
nes entsprechenden Spezialunternehmens unvollstindig 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-, Warme- und Brandschutz) ein-
gehalten worden sind. Eine diesbeziigliche Uberpriifung und Beurteilung
kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenommen wer-
den.
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3 Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Verfah- Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohnhaus (Doppelhaus-

renswahl halfte) sowie einer Doppelgarage bebaut. Derartige Objekte werden in der
Regel nicht ertragsorientiert betrachtet. Der gewohnliche Geschaftsverkehr
schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Ver-
gleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermitt-
lung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vorder-
grund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen

Verfahren nur iiber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren mog-
lich.

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 der Bundesstadt Bonn vom 20. Dezember 2023 jedoch nicht ge-
niigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungs-
objekt hinreichend genau vergleichbar sind. Diese dienen nur der Plausibili-
sierung der GroéBenordnung. Insofern wird im vorliegenden Fall der Ver-
kehrswert lediglich mittels des Sachwertverfahrens 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 den Ertragswert sowie
eine Analyse von Daten aus der Kaufpreissammlung durchgefiihrt.

Anmerkung In der ImmoWertV sind umfangreiche Beschreibungen und Tabellen zur
Durchfithrung 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 ergianzenden 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.



Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundstiick Meindorfer StraBe 8, 53225 Bonn — 023 K 044/23 Seite 18

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 Gebadudestandard ist dabei zunachst ein Gradmesser fiir die Qualitat
des Gebaudes, der fir Ein- und Zweifamilienhauser in fiinf Standardstufen
unterteilt wird. In der ImmoWertV werden die Merkmale der Standardstu-
fen in einem umfangreichen Tabellenwerk naher 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 Geb3udestan-
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 731 EUR/m? sowie eine gewogene Standardstufe

von 2,40.
Doppelhaushdlfte Typ 2.11 — voll unterkellert, EG, OG, DG voll ausgebaut
Standardstufen und Kostenkenn- ;
werte Wagungs- falielte e
Standardmerkmale anteile Kosten-
1 2 3 4 5 kennwert
615 | 685 | 785 | 945 | 1180
AuBenwinde 1 23 % 158
Dach 1 15 % 103
Fenster und AuBentiiren 1 11 % 86
Innenwande und Innentiiren 0,75 | 0,25 11 % 78
Deckenkonstruktion und Treppen | 0,25 | 0,75 11 % 73
FuBboden 1 5% 39
Sanitareinrichtungen 1 9 % 85
Heizung 1 9% 62
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 47
731
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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

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

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 fiir 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. Regionalfaktor (aktuell 1,00)

Im vorliegenden Fall sind keine Zu- oder Anschldge erforderlich. Der Kos-
tenkennwert bleibt zunachst unverdndert.

Die Baupreisentwicklung seit dem Bezugszeitpunkt der Normalherstel-
lungskosten im Jahre 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag wird mit dem
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes erfasst. Demnach betréigt
der prozentuale Anstieg rd. 78,2 Prozent, was zu einem Faktor von 1,782
fihrt.

Die endgiiltigen Normalherstellungskosten berechnen sich somit wie folgt:

Ausgangswert 731 EUR/m?
x  Baupreisentwicklung 1,782
= Normalherstellungskosten 1.303 EUR/m?

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes wurde in einer fir die Werter-
mittlung ausreichenden Genauigkeit zu rd. 231 m? ermittelt.

Die Herstellungskosten der Doppelgarage (inklusive Schuppen) mit einer
Brutto-Grundflache von insgesamt rd. 60 m? werden auf der Basis von
Kostenkenn-, Tabellen- und Erfahrungswerten mit rd. 51.800 EUR ange-
setzt.

Die Brutto-Grundfliche (BGF) und somit auch die Herstellungskosten des
Wohngebaudes umfassen nicht die Flachdachgauben und den Windfang.
Diese werden in Anlehnung an (ibliche Kostenkenn-, Modell- und Erfah-
rungswerte mit rd. 32.500 EUR angesetzt.

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Normalherstellungskosten 1.303 EUR/m?
x  Brutto-Grundflache 231 m?
= Herstellungskosten Wohngebaude 300.993 EUR
+ Herstellungskosten Garage 51.800 EUR
+ in BGF nicht erfasste Bauteile 32.500 EUR

Herstellungskosten bauliche Anlagen 385.293 EUR
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3.3 Alterswertminderung

Vorbemerkung

Wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Alterswertminderung

Je 3lter ein Gebaude 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 miissen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts ermittelt werden.

Nach Anlage 1 zur ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer (GND)
von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern bei 80 Jahren. Diese wird auch
angehalten (Modellkonformitat zur Ableitung von Sachwertfaktoren des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie wird im All-
gemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Diese schematische Vorge-
hensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Geb3duden anwendbar.
Die abgeleiteten Normalherstellungskosten bezieht sich auf einen Zustand
nach fiktiver Modernisierung (vgl. MaBnahmen auf S. 1313 des Gutach-
tens). Unter Anwendung des Modells zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer von Wohngebauden bei Modernisierungen aus Anlage 2 zur Im-
moWertV resultieren daraus rd. 8 Modernisierungspunkte.

GemaB den 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. 115 Prozent (= 92/80 Jahre). Das
Gesamtalter der baulichen Anlagen wurde dabei Giber Flachenanteile der
Bauteile abgeleitet. Bei angehaltenen 8 Modernisierungspunkten ist eine
Anwendung der Restnutzungsdauertabellen ab einem Alter von 20 Prozent
moglich. Das tatsachliche relative Alter liegt oberhalb des in der Tabelle
angegebenen Wertes. Somit gilt gemaB ImmoWertV fiir die Ermittlung der
Restnutzungsdauer die Formel:

RND = a x Alter? —~ GND - b x Alter + ¢ x GND

mit a = 0,5000 / b = 1,1000 / ¢ = 1,0000

RND = rd. 32 Jahre

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 32 Jahren erhdlt man eine KorrekturgroBe von rd. 60,0 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen, demnach 231.176 EUR
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Sachwert der baulichen
Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich demnach wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 385.293 EUR
— Alterswertminderung 231.176 EUR
= Sachwert der baulichen Anlagen 154.117 EUR

3.4 Sachwert der baulichen AuBBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen

Erfahrungssatze

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:

e befestigte Flachen (z.B. Zuwegung, Zufahrt zur Doppelgarage)
e Ver- und Entsorgungsleitungen
e Einfriedungen

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen
AuBenanlagen mit rd. 7 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 154.117 EUR
x  Erfahrungssatz 0,07
= Sachwert der baulichen AuBenanlagen 10.788 EUR

Sonstige Anlagen im Sinne der ImmoWertV sind nicht vorhanden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils gemaB § 34 BauGB (vgl. Bemerkungen zum Bau- und
Planungsrecht auf S. 9 des Gutachtens). Es ist voll erschlossen und nach
Lage, Form und GroBe bebaubar. Das Grundstiick ist somit nach 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar. Nach den Vorschriften des § 3 Abs. 4 ImmoWertV handelt es
sich demnach 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 Grund-
stiickswerte in der Bundesstadt Bonn liegt fiir die Zone mit dem zu bewer-
tenden Objekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2023
wie folgt ermittelt:
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e Gemeinde Bonn
e Nummer 94100
e Bodenrichtwert 840 EUR/m?
e Entwicklungszustand Baureifes Land
e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG
e Nutzungsart Wohnbauflache
e  Geschosszahl Il
e Fliche 400 m2
e Bemerkung E, Wohngebiet mit Ein- und Zweifami-
lienhausbebauung.

Korrektur wegen der
GrundstiicksgroBe

Bodenwert

Die Flache des zu bewertenden Grundstiicks fallt mit 336 m? kleiner aus
als das Richtwertgrundstiick (400 m?2). Der Bodenrichtwert muss diesbe-
zliglich eine Anpassung erfahren. Der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn hat entsprechende Umrechnungsfaktoren
ermittelt. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungsfaktor von rd.
1,03 (Faktor fiir 336 m? = 1,06 / Faktor fiir 400 m? = 1,03) und somit
ein angepasster Bodenrichtwert von rd. 865 EUR/m2.

Die librigen 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 865 EUR/m? fiir angemessen. So-
mit ergibt sich der absolute Bodenwert wie folgt:

Bodenwert (relativ) 865 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 336 m?2
= Bodenwert (absolut) 290.640 EUR

3.6 Marktanpassung und Sachwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung iiber
Sachwertfaktor

Der vorlaufige Gesamtsachwert der Gebaude und des Grundstiicks ergibt
sich wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 154.117 EUR
+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 10.788 EUR
+ Bodenwert 290.640 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 455.545 EUR

Der vorlaufige Sachwert ist eine GroBe, die liberwiegend aus Kosteniiberle-
gungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskos-
ten des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation beriicksich-
tigt werden, denn Kosteniiberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht
zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am
wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Das tatsdchliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrs-
wert zu vorlaufigem Sachwert l3sst sich (iber so genannte Sachwertfakto-
ren bestimmen. Solche Faktoren wurden vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte der Bundesstadt Bonn ermittelt und im Grundstiicks-
marktbericht veroéffentlicht.
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Marktangepasster vor-
laufiger Sachwert

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Sachwert

Demnach muss fiir vergleichbare Objekte (vorlaufiger Sachwert, Standard-
stufe NHK und Wohnfléche) ein Marktanpassungszuschlag von rd. 23 Pro-
zent vorgenommen werden (Sachwertfaktor = 1,23). Dieser Zuschlag re-
sultiert aus einer Regressionsformel (S. 50 des Grundstiicksmarktberich-
tes).

Hierbei handelt es sich um eine durchschnittlich zu interpretierende GréBe,
die nach den Vorschriften des § 39 ImmoWertV auf Eignung zu priifen
und bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes an-
zupassen ist. Im vorliegenden Fall ist eine Senkung des Sachwertfaktors er-
forderlich (z.B. veranderte Marktlage insbesondere durch Zinsniveau sowie
Objektmerkmale). Es wird eine Reduzierung um 15 Basispunkte auf rd.
1,08 fiir sach- und marktgerecht erachtet. Dieser objektspezifische Sach-
wertfaktor beriicksichtigt die aktuelle Lage auf dem Grundstiicksmarktbe-
richt (Marktposition) und wird im vorliegenden Fall eingestellt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert 455.545 EUR
x  Sachwertfaktor 1,08
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 491.989 EUR

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8
ImmoWertV ist der Risikoabschlag aufgrund der nicht erfolgten Innenbe-
sichtigung im EG von pauschal 15.000 EUR sowie die Wertminderung we-
gen des allgemeinen Zustands der baulichen Anlagen von rd. 75.600 EUR
zu beriicksichtigen. Insgesamt ergibt sich daraus ein Abzugsbetrag von rd.
90.600 EUR.

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

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 491.989 EUR
— Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 90.600 EUR

= Sachwert 401.389 EUR
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3.7 Plausibilitatskontrollen

Ertragswertverfahren

Analyse von Daten aus
der Kaufpreissammlung

Vergleichbare Wohnh&user werden, wie weiter oben bereits beschrieben, in
der Regel nicht nach Renditegesichtspunkten, sondern nach Substanzwert-
gesichtspunkten bewertet. Aus diesem Grund kommt bei derartigen Objek-
ten im Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung. Es kommt je-
doch vereinzelt vor, dass derartige Objekte vermietet werden. Das heiBt,
dass dann fiir den Eigentiimer auch Renditeaspekte eine Rolle spielen kon-
nen. Auch eine Kalkulation vor dem Hintergrund einer ersparten Miete
liegt nahe. Insofern bietet es sich an, den ermittelten Sachwert mittels ei-
nes renditeorientierten Ertragswerts auf Plausibilitdt hin zu lGberpriifen.
Der Ertragswert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Rohertrag 16.800 EUR/Jahr
— Bewirtschaftungskosten 2.675 EUR/Jahr
= Reinertrag 14.125 EUR/Jahr
— Bodenwertverzinsung 5.813 EUR/Jahr
= Gebaudereinertrag 8.312 EUR/Jahr
x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,468
= Gebaudeertragswert 195.066 EUR
+ Bodenwert 290.640 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert 485.706 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 90.600 EUR
= Ertragswert 395.106 EUR

Der Ertragswert liegt in der GroBenordnung des nach dem Sachwertverfah-
ren ermittelten Wertes. Dabei wurde gemaB Grundstiicksmarktbericht ein
Liegenschaftszinssatz von 2,0 Prozent (objektspezifisch angepasst) ange-
setzt.

Hinweis: Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der
Ertragswert als grobe Plausibilitatskontrolle dient, da vergleichbare Ob-
jekte in Bonn durchaus auch einen Mietmarkt aufweisen kénnen. Wegen
der untergeordneten Rolle dieses Verfahrens (vgl. auch ausdriickliche Be-
merkungen zur Verfahrenswahl) erfolgt hier jedoch keine ausfiihrliche Ab-
leitung und Begriindung sdmtlicher EingangsgroBen.

Eine weitere Plausibilitatskontrolle ist Gber Vergleichspreise abgeleitet aus
der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
der Bundesstadt Bonn méglich. Laut schriftlicher Auskunft des Gutachter-
ausschusses vom 20. Dezember 2023 lagen die Preise fiir vergleichbare Ob-
jekte in der jingeren Vergangenheit (konjunkturell angepasst) und in ver-
gleichbarer Baujahresklasse in einer Spanne von rd. 2.583 bis 7.125 EUR
/m?2 (im Median rd. 3.977 EUR/m?).

Fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dem vorlaufigen Sachwert ein
Faktor von rd. 3.905 EUR/m? Wohnflache (= 491.989 EUR + 126 m?),
aus dem Sachwert ein Faktor von rd. 3.186 EUR/m? Wohnflache (=
401.389 EUR + 126 m?2). Der Sachwert wird — insbesondere unter Bertick-
sichtigung des Zustands — hierdurch erneut in seiner GréBenordnung besta-
tigt.
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4 \Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert

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.

Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des
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. Das Ergeb-
nis wurde Uber den Ertragswert sowie Daten aus der Kaufpreissammlung
plausibilisiert. Weitere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Grundstiicks Meindorfer StraBe 8 in 53225
Bonn zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 24. Oktober 2023 ge-
schatzt auf

400.000 EUR

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

fasst zu haben.

Rheinbach, 14. Januar 2024 Sachverstandigenbiiro fiir

Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

IndustriestraBe 2

Internetversion des Gutachtens ‘ ' 53359 Rheinbach

ohne Unterschrift

Tel.: 02226,/8240770
Fax: 02226,/8240771

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