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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 023 K 048/22

% Bewertungsobjekt Grundstiicke mit Einfamilienhaus und Garage

g Adresse OderstraBe 65, 53127 Bonn
Zubehor Einbaukiiche, Zeitwert 0 EUR (wirtschaftlich iberaltert)
Datum des Auftrags 15. August 2023

g Ortstermin 26. Oktober 2023

<='* Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 26. Oktober 2023
Abschluss der Recherchen 15. Dezember 2023
Miete / Mietvertrage laut Angabe nicht vorhanden
Eintragungen in Abt. Il vorhanden, nicht wertrelevant
Baulasten nicht vorhanden

E Bau- und Planungsrecht § 30 BauGB (Bebauungsplan)

-'._% Baugenehmigungen Konformitat mit dem Baurecht wird unter-

5 stellt

& Wohnungsbindung nicht vorhanden
Denkmalschutz nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Altlastenkataster

o Baujahr ca. 1964-1966

:SB Brutto-Grundfliche rd. 221 m?

§ Wohnflache ca. 125 m?
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ca. 33 Jahre
GrundstiicksgroBe 491 m?2
Bodenwert (relativ) 921 EUR/m?
Bodenwert (absolut) 452.211 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 480.393 EUR

& | Alterswertminderung (58,8 %) 282.471 EUR

—g Sachwert der baulichen Anlagen 197.922 EUR

€ |Sachwert der baulichen AuBenanlagen 11.875 EUR

£ |vorlaufiger Sachwert 662.008 EUR

S Sachwertfaktor 0,96
marktangepasster vorldufiger Sachwert 635.528 EUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale —5.000 EUR
Sachwert 630.528 EUR
Verkehrswert, rd. 630.000 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 Wertermittlung. Das Original des Gut-
achtens kann beim Amtsgericht Bonn eingesehen werden.

Es handelt sich um zwei Grundstiicke im Bonner Stadtteil Ippendorf, wel-
che mit einem Einfamilienreihenmittelhaus sowie einer Garage bebaut sind.
Das Gebaude wurde in einer ein- bis zweigeschossigen Split-Level-Bauweise
errichtet und weist insgesamt eine Wohnflache von rd. 125 m? auf.

Die Grundstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden im vorlie-
genden Gutachten als "Bewertungsobjekt" bezeichnet. AuftragsgemaB wer-

den am Ende des Gutachtens auch die Einzelwerte ausgewiesen.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn

Grundbuch von....... Ippendorf
Blatt........ooeeeeiiinn. 2140

Lfd. Nrn................. 1,2

Gemarkung ............ Ippendorf
Flur.....oo 4

Flursticks-Nrn. ...... 1846, 1853

GroBe .......oooovennee. 491 m?2 (457 m? + 34 m?)

Die Ortsbesichtigung fand am 26. Oktober 2023 im Beisein eines Mitei-
gentiimers sowie seiner Ehefrau statt. Dabei konnten sowohl die Grundsti-
cke als auch die baulichen Anlagen in Augenschein genommen werden.
Der Fertigung von fotografischen AuBen- und Innenaufnahmen zur Doku-
mentation der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes wurde
zugestimmt.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Dem-
nach ist der 26. Oktober 2023 auch der Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recher-
che zu den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 15. Dezember
2023 abgeschlossen wurde und daher unterstellt, dass seit dem Stichtag
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)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)
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Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Wesentliche Literatur

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 02. Oktober 2023

Kopien von Eintragungsbewilligungen vom 28. September 2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26. Oktober 2023

Schriftliche Auskunft aus dem 6rtlichen Planungsrecht der Stadt Bonn

vom 24. Oktober 2023

o Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn
vom 12. Dezember 2023

o Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn iiber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 30. Oktober 2023

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
24. Oktober 2023

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bonn tiber Wohnungsbin-
dung vom 26. Oktober 2023

e Schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (iber die bergbauli-
chen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 03. November
2023

o Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte der Stadt Bonn vom 04. Dezember 2023

e Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in der Bundesstadt Bonn, Stand 01. Januar 2023

o diverse aktuelle Marktberichte zum o6rtlichen sowie nutzungsspezifi-
schen Immobilienmarkt

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

e erganzende fernmiindliche Auskiinfte von Behérden

Von einem Miteigentiimer wurde zudem ein Verkehrswertgutachten iiber
den Verkehrswert im Sinne § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem Rei-
henmittelhaus bebaute Grundstiick OderstraBe 65, Bonn — Ippendorf
(Wertermittlungsstichtag 01. Juli 2021) zur Verfiigung gestellt.

Hinweis: Die behordlichen Auskinfte wurden nur fiir das Wohnhausgrund-
stiick (Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flurstiick 1846) erteilt. Im Rahmen
dieses Gutachtens wird davon ausgegangen, dass die Gegebenheiten auch
fur das Garagengrundstiick (Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flurstiick 1853)
gelten.

e Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift fur die Immo-
bilienwirtschaft, laufende Ausgaben

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

o Kileiber, 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. Kéln: Bundesanzeiger,
2017 in Verbindung mit , Kleiber-digital" auf www.reguvis.de

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

e 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
im Stadtgebiet

Entfernungen

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
oder Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

e Nordrhein-Westfalen

e Regierungsbezirk Koéln

e Stadt Bonn

e Stadtbezirk Bonn

e Stadtteil Ippendorf

e Entfernung zum Zentrum von Bonn ca. 5 km

Kéln ca. 36 km
Koblenz ca. 64 km
e Disseldorf ca. 80 km

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind tiberwiegend Ein-
familienreihenmittelhduser vorhanden. In der Nahe befindet sich zudem
das Universitatsklinikum Bonn. Griin- und Erholungsflachen (z.B. Waldau)
sowie Spiel- und Sportstatten (z.B. Sportplatz Ippendorf) sind sehr gut zu
erreichen.

nichste Bushaltestelle (Bonn SaalestraBe) ca. 200 m entfernt
Hauptbahnhof Bonn ca. 5 km entfernt

ICE-Bahnhof Siegburg ca. 22 km entfernt

Autobahnanschlussstelle Bonn-Hardtberg (A 565) ca. 5 km entfernt
Flughafen Koln/Bonn ca. 29 km entfernt

Bei der OderstraBe handelt es sich um eine WohnstraBe, die Giberwiegend
von den umliegenden Anwohnern befahren wird (geringes Verkehrsaufkom-
men). Das Wohnhausgrundstiick liegt zudem nicht direkt an der Oder-
straBe, sondern wird durch einen schmalen FuBweg erschlossen. Diesbeziig-
lich ist nicht mit wesentlichen Beeintrachtigungen durch Larm zu rechnen.

Die offizielle Larmkarte des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Stand: 13. Dezember 2023) gibt einen Uberblick tiber die tatsachlich 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 fir den kurzfristigen Bedarf sind in der ndheren Umgebung
vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere im Zent-
rum Bonn gedeckt werden.

Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind Parkméglichkei-
ten vorhanden, die jedoch zeitweise starker frequentiert sind. Zum Bewer-
tungsobjekt gehort eine Garage mit befestigter Zufahrt (ca. 40 m ent-
fernt).
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Lagebeurteilung im Die Wohnlage ,,OderstraBe 65" wird im aktuellen Mietpreisspiegel der
Mietpreisspiegel Stadt Bonn als ,,sehr gut, 14,5 Punkte" eingestuft (mogliche 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 (Quelle: www.bonn.de)
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. [ cinfach (bis 7,0 Punkte)
[ mittel (7,5 bis 11,0 Punkte)

[1 qut (11,5 bis 14,0 Punkte)

- sehr gut (ab 14,5 Punkte)

Breitbandversorgung Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de,
Zugriff: 13. Dezember 2023) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsob-
jekt iiber Downloadraten bis zu rd. 105 Mbit/s. Die Rate wird im Median
mit = 80 Prozent angegeben.

Lagebeurteilung insge-  Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

samt

sehr gute Wohnlage im Bonner Stadtteil Ippendorf

keine wesentlichen Belastungen durch Verkehrsimmissionen
gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Zugang zu Griin- und Erholungsflachen der ndheren Umgebung

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrage Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt des Ortstermins mébliert und wird laut

Angabe zeitweise von einem Miteigentiimer bewohnt (Selbstnutzung). Fir

die Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass keine giiltigen
Mietvertrage vorhanden sind und das Bewertungsobjekt nach einem Zu-
schlag in der Zwangsversteigerung auch tatsichlich verfigbar ist. Hierbei
handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der Werter-
mittlung und nicht um eine verbindliche mietrechtliche Aussage.

Eintragungen im Be- Laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom 02. Oktober 2023 sind im

standsverzeichnis des Bestandsverzeichnis folgende Eintragungen vorhanden:

Grundbuchs
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Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Ifd. Nr. 3/zu 2: Entwdésserungsrecht an dem Grundstick Flur 4 Nr. 1851
eingetragen in Blatt 02138 Abt. Il Nr. 1

Ifd. Nr. 4/zu 2: Grunddienstbarkeit (Unterhaltung der riickwértigen Wand-
flichen) an dem Grundstiick Ippendorf Flur 4 Nr. 1847 in Blatt 02139
Abt. Il Nr. 1

Ifd. Nr. 5/zu 2: Grunddienstbarkeit (Entwésserung des Garagentrakts) an
dem Grundstiick Ippendorf Flur 4 Nr. 1854 in Blatt 02139 Abt. Il Nr. 2

Ifd. Nr. 6/zu 2: Entwdésserungsrecht an dem Grundstick Flur 4 Nr. 1849
eingetragen in Blatt 02143 Abt. Il Nr. 1

Ifd. Nr. 7/zu 1: Recht zum Aufstellen von Miilltonnenboxen auf dem
Grundstiick Flur 4 Nr. 1849 in Blatt 02143 Abt. Il Nr. 2

Ifd. Nr. 8/zu 2: Entwdésserungsrecht an dem Grundstiick Flur 4 Nr. 1850,
eingetragen in Blatt 02142 Abt. Il Nr. 1

Ifd. Nr. 9/zu 2: Entwdésserungsrecht an dem Grundstick Flur 4 Nr. 1852,
eingetragen in Blatt 02141 Abt. Il Nr. 5

Ifd. Nr. 10/zu 1: Recht zum Betreten des Grundstiicks Flur 4 Nr. 1845,
eingetragen in Blatt 02141 Abt. Il Nr. 6

Es handelt sich im vorliegenden Fall um sogenannte Herrschvermerke. Die
Grundbuchausziige der belasteten Grundstiicke lagen mir nicht vor. Es
kann somit nicht gepriift werden, ob die entsprechenden, rechtlich maB-
geblichen Belastungen in Abt. Il (Lasten und Beschrankungen) vorhanden
sind. Es handelt sich erfahrungsgemaB um typische Eintragungen fiir der-
artige Wohnsiedlungen. Sie dienen der Regelung der nachbarschaftlichen
und infrastrukturellen Verquickungen der Grundstiicke und erscheinen
lage- und objekttypisch. Den Eintragungen wird (im Bestand) keine we-
sentliche Wertrelevanz beigemessen.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 02. Oktober 2023 sind in Abt. Il
neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft vom 25. August 2022 folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 2: Entwdsserungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer
der Grundstiicke Flur 4 von 1854 (Blatt 02139), 1852 (Blatt 02141), 1851
(Blatt 02138), 1850 (Blatt 02142), 1849 (Blatt 02143). Das Recht ist auf
dem Blattern der vorstehenden Grundstiicke vermerkt. Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 30. Juli 1970 (UR.-Nr. H 1044/1970 Notar Dr. H. Da-
niels, Bonn) eingetragen am 26. Oktober 1970 in Blatt 62/2033 und hier-
her iibertragen am 18. Dezember 2001.

Ifd. Nr. 2 zu Ifd. Nr. 1: Recht zum Betreten des Grundstiicks fir den je-
weiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flur 4 von 1847 (Blatt 02139). Das
Recht ist auf dem Blatt des vorstehenden Grundstiicks vermerkt. Mit Be-
zug auf die Bewilligung vom 30. Juli 1970 (UR.-Nr. H 1044/1970 Notar
Dr. H. Daniels, Bonn) eingetragen am 26. Oktober 1970 in Blatt 62/2033
und hierher (ibertragen am 18. Dezember 2001.

Die zugehorigen Eintragungsbewilligungen lagen vor. Hier heiBt es aus-
zugsweise wie folgt:
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Baulasten

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

Bau- und Planungsrecht

[.-] Grunddienstbarkeit beziiglich Entwasserung des Garagentrakts:

. Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Ippendorf Flur 4
Nr. 1853 ist den jeweiligen Eigentiimern der Grundstiicke Gemarkung Ip-
pendorf Flur 4 Nr. 1854, 1852, 1851, 1850, 1849 gegeniiber verpflichtet,
auf seinem Grundstiick die Verlegung und Unterhaltung der Entwdsse-
rungsrohre und sonstiger Anlagen fiir die Abfiihrung des Regenwassers von
den Garagengrundstiicken zu dulden. Die Unterhaltung dieser Anlagen ob-
liegt, soweit sie auf dem belasteten Grundstiick verlegt sind, dem jeweili-
gen Eigentiimer dieses Grundstiicks.” |[..]

Grunddienstbarkeit beziiglich der Unterhaltung des Giebelputzes:

. Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Ippendorf Flur 4
Nr. 1847 ist berechtigt, das Grundstiick Gemarkung Ippendorf Flur 4 Nr.
1846 zur Unterhaltung des AuBenputzes an seinem Gebdude zu betreten.
Das Recht kann auch an Dritte (ibertragen werden." [..]

Es handelt sich erfahrungsgemaB um typische Eintragungen fiir derartige
Wohnsiedlungen. Sie dienen der Regelung der nachbarschaftlichen und inf-
rastrukturellen Verquickungen der Grundstiicke und erscheinen lage- und
objekttypisch. Eine wesentliche Einschrankung der Nutzung sowie liber-
durchschnittliche Belastung durch Immissionen ist nicht erkennbar; scho-
nende Ausiibung wird unterstellt. Eine Wertrelevanz resultiert daher nicht.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 12. Dezember 2023 sind
fur das Grundstiick Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flurstiick 1846, Oder-
straBe 65, keine Baulasten eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bonn vom 26. Oktober
2023 ist und war das Objekt in der Oderstr. 65 in 53127 Bonn, zu keinem
Zeitpunkt geférdert, wovon im vorliegenden Gutachten auch ausgegangen
wird.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn (www.bonn.de, Zugriff: 13.
Dezember 2023) ist das zu bewertende Gebiude nicht als Baudenkmal
vermerkt. Es bestehen zudem auch keine Bodendenkmaler.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem o6rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 24. Oktober 2023 liegt das zu bewertende Grundstiick
Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flurstiick-Nr. 1846, im Geltungsbereich des
qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 7618-8 in Kraft getreten am 02. Au-
gust 1962, zuletzt gedndert am 18. November 1968. Der Bebauungsplan
trifft folgende wesentliche Festsetzungen:

Wohngebiet (B)

Zahl der Vollgeschosse | (Hochstgrenze)
geschlossene Bauweise (g)
Grundflachenzahl (GRZ) 0,5

Flachdach (Neigung max. 10°)

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

e Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

e Soziale Stadt oder Stadtumbau

e Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
e Landschafts- oder Naturschutzgebiet
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Baugenehmigungen

ErschlieBung

Abgabenrechtliche Situ-
ation

e Erhaltungs-, Gestaltungs- oder Vorgartensatzung
o Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

Laut fernmiindlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bonn vom
12. Dezember 2023 ist die Bauakte fiir das Bewertungsobjekt nicht auf-
findbar. Eine Einsichtnahme war mir demnach nicht moglich.

Von einem Miteigentiimer wurde mir ein Verkehrswertgutachten (ibersen-
det, welches auf eine Baugenehmigung von 27. November 1964 sowie eine
Gebrauchsabnahme vom 22. November 1966 referenziert. Es wird jedoch
explizit betont, dass mir diese Unterlagen nicht vorlagen.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird somit ausdrucklich unterstellt, dass die
baulichen Anlagen grundsatzlich den geltenden Vorschriften entsprechend
errichtet wurden und somit bau- und planungsrechtlich zuldssig sind oder
aber zumindest Bestandschutz genieBen. Hierbei handelt es sich ausdriick-
lich um eine Annahme im Rahmen der Wertermittlung und nicht um eine
bauordnungsrechtliche Aussage.

Diese Annahme gilt jedoch ausdriicklich nicht fiir den wohnlichen Ausbau
eines Teils des Kellergeschosses. Dieser wird im Rahmen der Wertermitt-
lung zwar beriicksichtigt; Die Nutzung selbst ist jedoch nicht als bauord-
nungsrechtlich gesichert zu betrachten. Eine weitere Beurteilung ware nur
unter konkreter Beteiligung entsprechender Behérden moglich.

Die zu bewertenden Grundstiicke werden von der OderstraBe, der Saa-
lestraBe sowie Uber einen offentlichen Weg (Gemarkung Ippendorf, Flur 4,
Flurstiick 1491, laut fernmindlicher Auskunft des Kundenzentrums Geoda-
ten der Stadt Bonn im stadtischen Eigentum) aus verkehrsmaBig erschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, dass die lbrige ErschlieBung (z.B. Kanal,
Wasser, Gas und Strom) ebenfalls tber diese Anlagen verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bonn vom
30. Oktober 2023 liegt das zu bewertende Grundstiick Gemarkung Ippen-
dorf, Flur 4, Flurstiick 1846, an einer 6ffentlichen StraBe. Es wird beschei-
nigt, 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 den §§ 135 a-c BauGB ist nicht zu zahlen.

ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB und StraBenbaubeitrdge nach §
8 KAG NRW kénnen 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 offentlich-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:

Abldsebeitrage fiur Stellplatzverpflichtungen

Versiegelungsabgaben

Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

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

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise der baulichen
Anlagen

Bauliche AuBenanlagen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale des
Wohngebaudes

Zustand der baulichen
Anlagen

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 vorliegenden Unterlagen ca. 1964-66

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 Reihenmittelhaus in massiver, ein- bis zweigeschossiger Split-Level-

Bauweise, teilweise unterkellert (bereichsweise wohnlich ausgebaut)

Decken: vermutlich Stahlbeton

Treppen: Stahlbeton mit Natursteinplatten und Holzgelander

Fassade: AuBenputz sowie Klinker (augenscheinlich)

Dach: Flachdach mit bitumindser Eindeckung und Warmeddmmung

Heizung: Gaszentralheizung, iiberwiegend Rippenheizkorper, teilweise

freistehend, zentrale Warmwasserversorgung

e Sonstiges: massive Garage (separates Grundstiick) in geschlossener
Garagenzeile mit Stahlschwingtor, KellerauBentreppe, massiver Abstell-
raum neben KellerauBentreppe, wohnlich ausgebauter Bereich im KG

befestigte Flachen (z.B. Zuwegung zum Haus, Zufahrt zur Garage)
Terrasse im Garten

Ver- und Entsorgungsleitungen

Einfriedungen

Gartenh3uschen aus Holz

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

FuBbdden: divers (z.B. Stabchenparkett, Naturstein, Fliesen, PVC)
Wande: iberwiegend tapeziert (z.B. Raufaser) und gestrichen, Kiiche
mit Fliesenspiegel, sanitire Bereiche mit Verfliesungen

e Decken: tapeziert (z.B. Raufaser) und gestrichen sowie gestrichener
Innenglattputz, im Flur mit Oberlichten

o Fenster: aus Holz mit Doppel- und Dreifachverglasung, teilweise auch
noch mit Einfachverglasung, elektrische Kunststoffrollladen teilweise
vorhanden

e Tiiren: Stahlzargen mit Holztiirblattern, teilweise mit Glasausschnit-
ten, Hauseingangstiir aus Holz
Gaste-WC: mit WC (stehend) und Waschbecken (nur Kaltwasser)

e Badezimmer: mit WC (stehend, abgetrennt mit eigener Tiir), Wasch-
becken, Dusche und Badewanne

Das Wohnhaus ist zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag bereits
iiber 55 Jahre alt und befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in
einem dem Baujahr entsprechenden iblichen Gesamtunterhaltungszustand
mit Gblichen Abnutzungserscheinungen. Es wurde bislang augenscheinlich
weitestgehend eine ordnungsgeméaBe Instandhaltung betrieben. Laut An-
gabe des Miteigentiimers beim Ortstermin wurden in der jiingeren Vergan-
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Energetische Qualitat

genheit einige ModernisierungsmaBnahmen ergriffen, z.B. Erneuern der
Heizungsanlage (ca. 2015) oder die Erneuerung des Flachdachs (ca. 2014).
Im Rahmen der Ortstermine konnten jedoch auch kleinere Unterhaltungs-
rickstande festgestellt werden, z.B. ein blindes Fenster. Die altersbeding-
ten Abnutzungserscheinungen sind weitestgehend in den Normalherstel-
lungskosten, der Restnutzungsdauer und dem Sachwertfaktor enthalten
bzw. abgebildet. Im Hinblick auf den aktuellen Zustand (Kleinstschiden)
wird zudem eine marktiibliche Wertminderung von pauschal 5.000 EUR er-
forderlich erachtet und als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal eingestellt (vgl. § 8 ImmoWertV). Hierbei handelt es sich ausdriicklich
nicht um eine Kostenkalkulation sondern eine objektbezogene Marktwiirdi-
gung des Zustands.

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den {iblichen 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 tiber-
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 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. fir 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
Riumen 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 Giberschritten 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 Verkdufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kiufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Ge-
bdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energe-
tisch einzuschatzen ist. Im vorliegenden Fall ist laut Angabe der Beteilig-
ten beim Ortstermin kein Energieausweis vorhanden. Die Ausweispflicht
besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung (Quelle:
Informationsbroschire des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Da es sich um ein Gebaude alteren Baujahres handelt, kann davon ausge-
gangen werden, dass die baulichen Anlagen im jetzigen Zustand den An-
forderungen des GEG zumindest teilweise nicht gerecht werden und ein
Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.
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Brutto-Grundflache

Wohnflache

Aufteilung

Fir die Wertermittlung wird von einer der Bauweise entsprechenden (ibli-
chen energetischen Qualitdt ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Normalherstellungskosten und Restnutzungsdauer) ausreichend abge-
bildet 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.

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 Hohlraume.

Sie ist die Grundlage fiir die Ermittlung der Herstellungskosten, die an
spaterer Stelle durchgefiihrt wird. Die Brutto-Grundflache des Wohnge-
bdudes wurde anhand der vorliegenden Katasterplane in einer fiir die Wer-
termittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Grundrisspldne wurden
nicht zur Verfligung gestellt und konnten auch bei der Stadt Bonn nicht
recherchiert werden (siehe auch Anmerkungen zur Baugenehmigung auf S.
9 des Gutachtens).

Geschoss Brutto-Grundflache
KG rd. 65 m?
EG (Split-Level) rd. 156 m?
Summe rd. 221 m?

Die Brutto-Grundflache der Garage wurde zu rd. 17 m?2 ermittelt.

Die Wohnflache des Wohngebaudes wurde auf der Grundlage der vorhan-
denen Katasterkarten sowie (iber iibliche Nutzungskennziffern in Anleh-
nung an die einschlagigen Vorschriften (hier: Wohnflachenverordnung) in
einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt bzw. ge-
schatzt. Diese ergibt sich nach meinen Berechnungen insgesamt zu rd. 125
m?2.

Anmerkungen zu den ermittelten Wohnflachen:

e Im Keller sind wohnlich ausgebaute Flachen vorhanden, die zum Qua-
litdts- und Wertermittlungsstichtag auch entsprechend genutzt waren.
Eine entsprechende Genehmigung lag nicht vor, so dass an dieser
Stelle keine Einordnung als Wohnflache erfolgt (vgl. Bemerkungen zu
den Baugenehmigungen).

e Ein vollstandiges AufmaB des Gebaudes war nicht Bestandteil der Be-
auftragung. Im Zweifel Giber die Flaichenangaben ware ein vollstandiges
AufmaB vorzunehmen und dem Sachverstindigen zu lbermitteln. In
Anbetracht der Verfahrenswahl ist die exakte Wohnflache nicht aus-
schlaggebend; sie geht nicht unmittelbar in die Wertermittlung ein.

Die exakte Aufteilung der baulichen Anlagen kann an dieser Stelle nicht
wiedergegeben werden. Grundrissplane wurden nicht zur Verfiigung gestellt
und konnten beim Bauamt auch nicht recherchiert werden. Das Erstellen
von Bauzeichnungen war nicht Bestandteil der Beauftragung.
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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 EG. Der Zeitwert wird auf 0 EUR
geschatzt (wirtschaftliche Uberalterung, vgl. Fotos). Es wird an dieser
Stelle jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um grobe, freie
Schatzung des Zubehorwertes handelt.

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 Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens ge-
achtet. Auffalligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine
standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonder-
heiten unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 03. Novem-
ber 2023 liegt das Grundstiick Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flurstiick
1846, iiber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. In den vorhande-
nen Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumen-
tiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wo-
von im vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
24. Oktober 2023 ist das Grundstiick ,,Gemarkung Ippendorf, Flur 4, Flur-
stiick 1846, OderstraBe 65 in 53127 Bonn" weder von Altlasten (Altabla-
gerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen, Altstandorte, Altstandort-Ver-
dachtsflachen) noch von schidlichen Bodenveranderungen betroffen.

Das Wohnhausgrundstiick ist regelmaBig geschnitten und eben. Die Frei-
flachen (Garten) sind lberwiegend nach Siid-Osten gerichtet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten. Es wurden im vorliegenden Fall lediglich au-
genscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Ab-
deckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine lbliche
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- Die zu bewertenden Grundstiicke sind mit einem Einfamilienwohnhaus und

renswahl einer Garage bebaut. Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertrags-
orientiert betrachtet. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Ob-
jekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten
oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist
im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur liber das
Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren 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 04. Dezember 2023
jedoch nicht geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Die recher-
chierten Preise dienen im Rahmen der Auswertung lediglich der Plausibili-
sierung. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mit-
tels 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
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 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.
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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 zunachst 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 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 951 EUR/m? sowie eine gewogene Standardstufe

von 2,99.
Typen-Mix fiir Reihenmittelhduser 3.03/3.23
Standardstufen und Kostenkenn- )
werte Wagungs- Al e
Standardmerkmale anteile Kosten-
1 2 3 4 5 kennwert
730 | 812 | 934 | 1126 | 1407
AuBenwinde 0,75 0,25 23 % 205
Dach 1 15 % 169
Fenster und AuBentiiren 0,25 | 0,25 0,5 11 % 94
Innenwande und Innentiiren 0,25 | 0,75 11 % 99
Deckenkonstruktion und Treppen 0,75 | 0,25 11 % 108
FuBbéden 0,25 0,75 5% 54
Sanitareinrichtungen 1 9% 84
Heizung 1 9 % 84
Sonstige technische Ausstattung 0,25 | 0,75 6 % 54
951
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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 eingeschrankte 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)

Das Wohngebaude wurde abweichend der lblichen Konstruktionen in
Split-Level-Bauweise erstellt. Hieraus resultieren zudem eine — zumeist
sehr gefragte — besondere Grundrissgestaltung und Optik, die in der Regel
zu erhohten Baukosten fiihren. Die Erhohung ist jedoch stark einzelfallab-
hangig und liegt daher nicht als tabellierter Erfahrungswert vor. Im Rah-
men dieses Gutachtens ist somit eine freie Schatzung erforderlich. Es wird
von mir fiir angemessen erachtet, den Kostenkennwert wegen der besonde-
ren Bauweise um pauschal 20 Prozent zu erhéhen. Der korrigierte Kosten-
kennwert betragt demnach rd. 1.141 EUR/m? (= 951 EUR/m? x 1,20).

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

Die endgiiltigen Normalherstellungskosten berechnen sich somit wie folgt:

Ausgangswert 1.141 EUR/m?
x  Baupreisentwicklung 1,782
= Normalherstellungskosten 2.033 EUR/m?

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes wurde in einer fir die Werter-
mittlung ausreichenden Genauigkeit zu rd. 221 m? ermittelt.

Die Herstellungskosten der Garage mit einer Brutto-Grundflache von ins-
gesamt rd. 17 m? werden auf der Basis iiblicher Kostenkennwerte zu rd.
11.100 EUR ermittelt.

Die Brutto-Grundfliche (BGF) und somit auch die Herstellungskosten des
Wohngebiudes umfassen nicht die KellerauBentreppe, den massiven Ab-
stellraum sowie den wohnlich ausgebauten Bereich im Kellergeschoss.
Diese werden in Anlehnung an iibliche Kostenkenn-, Modell- und Erfah-
rungswerte mit rd. 20.000 EUR angesetzt.

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Normalherstellungskosten 2.033 EUR/m?
x  Brutto-Grundflache 221 m?
= Herstellungskosten Wohngebaude 449.293 EUR
+ Herstellungskosten Garage 11.100 EUR
+ in BGF nicht erfasste Bauteile 20.000 EUR

Herstellungskosten bauliche Anlagen 480.393 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 Geb&udes 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 Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr
neuen Gebduden anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
urspriinglich ca. 1964-66 errichtetes Gebaude, welches bereits einige Mo-
dernisierungen erfahren hat, z.B. Erneuerung der Heizungsanlage oder des
Flachdachs. Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verldngerung der
Restnutzungsdauer flihren, wiirde eine rein mathematische Ermittlung der
Restnutzungsdauer somit 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-
baude weist ein relatives Alter von rd. 71 Prozent auf (Verhiltnis des Al-
ters zur Gesamtnutzungsdauer). Bei angehaltenen 6 Modernisierungspunk-
ten (mittlerer Grad) ist eine Anwendung der Restnutzungsdauertabellen ab
einem Alter von 30 Prozent moglich. Das tatsachliche relative Alter liegt
oberhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes. Somit gilt gemaB Immo-
WertV fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

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

mit a = 0,6150 / b = 1,3385 / ¢ = 1,0567

RND = rd. 33 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 33 Jahren erhilt man eine KorrekturgréBe von rd. 58,8 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen, demnach 282.471 EUR.
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Sachwert der baulichen
Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich demnach wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 480.393 EUR
— Alterswertminderung 282.471 EUR
= Sachwert der baulichen Anlagen 197.922 EUR

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, Zufahrt zur Garage)
Terrasse im Garten

Ver- und Entsorgungsleitungen

Einfriedungen

Gartenhduschen aus Holz

Es wird von Erfahrungssitzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen
AuBenanlagen mit rd. 6 Prozent des Sachwerts der baulichen Anlagen
(Modellkonformitit zum Gutachterausschuss) hinreichend erfasst sind.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen AuBenanlagen wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 197.922 EUR
x  Erfahrungssatz (6 Prozent) 0,06
= Sachwert der baulichen AuBenanlagen 11.875 EUR

Sonstige Anlagen im Sinne der ImmoWertV sind nicht vorhanden.

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs ei-
nes Bebauungsplans, der ein Wohngebiet festsetzt (vgl. Bemerkungen zum
Bau- und Planungsrecht auf S. 8 des Gutachtens). Die Grundstiicke sind
voll erschlossen und nach Lage, Form und GroBe bebaubar. Sie sind somit
nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsichlichen Gegebenhei-
ten 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 Grundstuicks-
werte in der Bundesstadt Bonn liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden
Objekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2023 wie
folgt ermittelt:

e Gemeinde Bonn, Ippendorf
e  Nummer 40001

e Bodenrichtwert 990 EUR/m?

e Entwicklungszustand Baureifes Land
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e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG
o Nutzungsart Wohnbauflache
e  Geschosszahl I
e Flache 300 m?
e Bemerkung E, Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung

Korrektur wegen der
GrundstiicksgroBe

Bodenwert

Die Flache des Bewertungsobjektes fallt mit 491 m? groBer aus als das
Richtwertgrundstiick (300 m2). Der Bodenrichtwert muss diesbeziiglich
eine Anpassung erfahren. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Bundesstadt Bonn hat entsprechende Umrechnungsfaktoren ermittelt.
Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungsfaktor von rd. 0,93 (Fak-
tor fiir 491 m? = 1,00 / Faktor fiir 300 m? = 1,07) und somit ein ange-
passter Bodenrichtwert von rd. 921 EUR/m?2.

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

Bodenwert (relativ) 921 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 491 m?
= Bodenwert (absolut) 452.211 EUR

3.6 Marktanpassung und Sachwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung iiber
Sachwertfaktor

Der Gesamtsachwert der Gebdude und der Grundstiicke ergibt sich wie
folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 197.922 EUR
+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 11.875 EUR
+ Bodenwert 452.211 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 662.008 EUR

Der Sachwert ist eine GroBe, die (iberwiegend aus Kosteniiberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des
Geb&udes). 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 tatsdchliche Marktgeschehen und somit das Verhéltnis von Verkehrs-
wert zu Sachwert l3sst sich (iber so genannte Sachwertfaktoren bestim-
men. Solche Faktoren wurden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht
verdffentlicht. Demnach muss fiir vergleichbare Objekte (vorlaufiger Sach-
wert, Standardstufe NHK und Wohnflache) ein Marktanpassungszuschlag
von rd. 11 Prozent vorgenommen werden (Sachwertfaktor = 1,11). Dieser
Zuschlag resultiert aus einer Regressionsformel (S. 50 des Grundstiicks-
marktberichtes).
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Marktangepasster vor-
laufiger Sachwert

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Sachwert

Hierbei handelt es sich um eine durchschnittlich zu interpretierende GroBe,
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. verdnderte Marktlage insbesondere durch Zinsniveau). Es
wird eine Reduzierung um 15 Basispunkte auf rd. 0,96 fiir sach- und
marktgerecht erachtet. Dieser objektspezifische Sachwertfaktor beriicksich-
tigt die aktuelle Lage auf dem Grundstiicksmarktbericht (Marktposition)
und wird im vorliegenden Fall eingestellt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert 662.008 EUR
x  Sachwertfaktor 0,96
= Marktangepasster vorldufiger Sachwert 635.528 EUR

Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne des § 8
ImmoWertV ist die Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen
Anlagen von pauschal 5.000 EUR zu beriicksichtigen.

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

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 635.528 EUR
— Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 5.000 EUR

= Sachwert 630.528 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 fir den Eigentimer auch Renditeaspekte eine Rolle spielen koén-
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 lUberpriifen.
Der Ertragswert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Rohertrag 19.350 EUR/Jahr
— Bewirtschaftungskosten 2.566 EUR/Jahr
= Reinertrag 16.784 EUR/Jahr
— Bodenwertverzinsung 9.496 EUR/Jahr
= Gebaudereinertrag 7.288 EUR/Jahr
x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,635
= Gebaudeertragswert 172.252 EUR
+ Bodenwert 452.211 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert 624.463 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 5.000 EUR
= Ertragswert 619.463 EUR

Der Ertragswert liegt in der GroBenordnung des nach dem Sachwertverfah-
ren ermittelten Wertes. Dabei wurde gemaB Grundstiicksmarktbericht ein
Liegenschaftszinssatz von 2,1 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 ausfiithrliche Ab-
leitung und Begriindung sdmtlicher EingangsgroBen.

Eine weitere Plausibilitatskontrolle ist Gber Vergleichspreise abgeleitet aus
der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
der Bundesstadt Bonn moglich. Laut schriftlicher Auskunft des Gutachter-
ausschusses vom 04. Dezember 2023 lagen die Preise fiir vergleichbare
Reihenmittelhduser in der ndheren Umgebung nach Anpassung an die kon-
junkturellen Verhéltnisse zwischen rd. 4.462 und 7.617 EUR/m? (im Me-
dian rd. 5.472 EUR/m?).

Fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dem vorlaufigen Sachwert ein
Faktor von rd. 5.084 EUR/m? Wohnflache (= 635.528 EUR + 125 m?).
Das Objekt liegt somit im Rahmen der angegebenen Spanne, aufgrund der
Ausstattung und des Zustands etwas unterhalb des Medians. Der Sach-
wert wird somit in seiner GroBenordnung bestatigt.
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4 \Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert

Werteinfluss der Rechte
in Abt. Il des Grund-
buchs

Einzelwerte

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 der Grundstiicke OderstraBe 65, 53127 Bonn, zum
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 26. Oktober 2023 geschatzt auf

630.000 EUR

Der Werteinfluss des in Abt. Il eingetragenen Rechtes wird wie folgt ge-
schatzt (vgl. Bemerkungen ab S. 7 des Gutachtens):

Blatt 2140
Ifd. Nr. Eintragung Werteinfluss
1 Entwésserungsrecht nicht wertrelevant, £ 0 EUR
2 Betretungsrecht nicht wertrelevant, £ 0 EUR
3 Zwangsversteigerung nicht wertrelevant, £ 0 EUR

Bei dem obigen Verkehrswert handelt es sich um den Verkehrswert der

wirtschaftlichen Einheit, die aus zwei Grundstiicken besteht. Auftragsge-
maB sollen auch die Einzelwerte der zwei Grundstiicke ermittelt werden.
Diese werden im vorliegenden Fall rein rechnerisch wie folgt angegeben:

e Lfd.-Nr. 1, Flurstiick 1846 rd. 586.000 EUR
e Lfd.-Nr. 2, Flurstiick 1853 rd. 44.000 EUR
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personlichem Interesse am Ergebnis ver-
fasst zu haben.

Rheinbach, 20. Dezember 2023

Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

/ IndustriestraBe 2
Internetversion des Gutachtens ohne ‘ ' 53359 Rheinbach
Unterschrift ( ) Tel.: 022268240770
Fax: 02226/8240771

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