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Hinweis

Die vorliegende Kurzfassung des Gutachtens enthdlt dem Zweck entsprechend lediglich stark
verklrzte Inhalte der Wertermittlung. Das vollstdndige Gutachten nebst allen zur Einschatzung
notwendigen Anlagen kann auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Bonn eingesehen werden.

Die Wertschatzung erfolgt ohne Innenbesichtigung auf Grundlage des duReren Eindrucks, der
Bauakte und des Vorgutachtens zu Az. 23 K XXX vom 13.02.2015 mit Wertermittlungsstichtag
16.12.2014.

Ausstattung, Beschaffenheit und Zustand des Bewertungsobjekts kénnen  zum
Wertermittlungsstichtag im Juni 2018 verbindlich nicht beurteilt werden. Ein Sicherheitsabschlag
wird im Rahmen der Wertschatzung nicht bericksichtigt. Die entsprechenden Unwagbarkeiten
und Risiken hat der Bietinteressent ggf. durch die Reduzierung seines Gebots im
Zwangsversteigerungstermin selber zu kalkulieren.

Zur Erstattung des Vorgutachtens zu Az. 23 K XXX war ein Zutritt zu dem Bewertungsobjekt
moglich. Nachrichtlich wird in dem hier gegenstdndlichen Gutachten die Wohnflachenaufstellung
und Beschreibung der Ausbaugewerke aus dem Vorgutachten vom 13.02.2015 aufgefiihrt. Die
Ausstattung, die Beschaffenheit und der bauliche Zustand koénnen zum aktuellen
Wertermittlungsstichtag im Juni 2018, wie bereits erwahnt, verbindlich nicht beurteilt werden.

Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

Eintragungen im Grundbuch

Das Bewertungsgrundstick ist eingetragen im:

Grundbuch von Sechtem
Blatt 985
Amtsgericht Bonn
Eigentimer XXX

Bezeichnung gemald Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Sechtem

Flur 16

Flurstick 206 Gebaude- und Freiflache, Eupener Stralke 47
GroRe 1.452 m?
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B.2 Lage und Verkehrslage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in Ortsrandlage des Ortsteils Bornheim-Sechtem auf der
Stdwestseite der Eupener StraRe.
Die umliegende Bebauung besteht aus einer ein- und zweigeschossigen offenen Bauweise.
Zusammengefasst handelt es sich um eine mittlere bis gute Wohnlage innerhalb eines landlich
strukturierten Raums.

B.3 Grundstiicksgestalt
Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein regelmaRig geschnittenes, Ubertiefes
Reihengrundstick mit einer StraBenfrontbreite von ca. 20 m und einer Grundstlckstiefe von rd.
74 m.
Das Grundstick wird von der Eupener Strale als o6ffentliche ErschlieBungseinrichtung
erschlossen. Rickwartig grenzt das Grundsttck an einen Wirtschaftsweg.
Das Geldnde ist eben und liegt in etwa auf Strallenniveau.

B.4 Bodenbeschaffenheit
Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Fachdienststelle des Rhein-Sieg-Kreises vom
03.05.2018 ist das Grundstlck nicht als Altlast bzw. altlastenverdachtige Flache gem. § 2
BBodSchG registriert.

B.5 Art und MaB der baulichen Nutzung

B.5.1 Vorhandene bauliche Nutzung

Die Ursprungsbebauung des Grundstiicks besteht aus einem um 1959 errichteten
Einfamilienwohnhaus mit Vollunterkellerung, einem Vollgeschoss und dariber liegendem nicht
ausgebauten Dachgeschoss. Innerhalb des linken kellergeschossigen Gebdudeteils ist eine
Einzelgarage angeordnet. Linksseitig wurde an das Wohngebadude eine Garage als
Grenzbebauung angebaut. Gebaudeerweiterungen durch eingeschossige Anbauten ergeben sich
im Bereich des rechten straRenwadrtigen Gebaudeteils und des linken rickwartigen Gebaudeteils.
Auf dem rickwartigen Grundsticksteil des Bewertungsgrundstlicks besteht ein Unterstand fir
landwirtschaftliche Maschinen.
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Bei der vorhandenen Bebauung betragt das MalR der baulichen Nutzung grob Gberschlagig:

GRZ=ca.0,1 (Grundflachenzahl = Verhiltnis der bebauten Flache zur
Grundstucksflache)

GFZ=ca.0,1 (Geschossflachenzahl = Verhaltnis der Geschossflache zur
Grundstucksflache)

Zulassige bauliche Nutzung

Gemald schriftlicher Auskunft der zustandigen Fachdienststelle der Stadt Bornheim vom
24.08.2018 liegt die stralRenseitige Halfte des Bewertungsgrundstiicks im Innenbereich des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Sechtem. Die zulassige Bebauung ist fiir die strallenseitige
Halfte des Bewertungsgrundstlicks nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen:

L,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Mafs der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksfléche,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfligt und die
ErschliefSung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
mtissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.”

Die hintere Halfte des Bewertungsgrundsticks liegt im AuRenbereich. Der Flachennutzungsplan
weist flr die vordere Halfte Wohnbauflache und fir die hintere Halfte Flache fir die
Landwirtschaft aus.

Abgabenrechtlicher Zustand

Das Bewertungsgrundstick wird von einer 6ffentlichen ErschlieRungsanlage — hier die Eupener
Stralle — erschlossen.

Die Eupener StralRe ist ortsiblich ausgebaut.

Das Bewertungsgrundstiick wird voll erschlossen und mit den ortsiblichen Ver- und
Entsorgungsleitungen ver- und entsorgt.

Nach schriftlichen Angaben der zustandigen Fachdienststelle der Stadt Bornheim vom 14.05.2018
fallen ErschlieRungsbeitrage nach §§ 127 ff des Baugesetzbuches (BauGB) nicht mehr an.

Unbertcksichtigt bleiben hiervon Abgaben, die nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) flr
die Herstellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.
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Baubeschreibung

B.7.1

Bauart und Baujahr

Gemal Vorgutachten vom 13.02.2015 zu 23 K XXX ergeben sich nachstehende Angaben bezlglich
der Bauart und des Baujahrs des Bewertungsobjekts:

,Die Ursprungsbebauung des Grundstiicks besteht aus einem um 1959 errichteten Einfamilien-
wohnhaus mit Vollunterkellerung, einem Vollgeschoss und dartiber liegendem nicht ausgebauten
Dachgeschoss.

Innerhalb des linken kellergeschossigen Gebdudeteils ist eine Einzelgarage angeordnet. Die Baube-
schreibung mit Genehmigungsvermerk vom 29.05.1959 zum Neubau des Wohnhauses ist dem
Anlagenteil* des Gutachtens beigefiigt. Dem Anlagenteil* ferner zu entnehmen ist die Wohnfld-
chenaufstellung vom 25.03.1959. Nach Auswertung der Bauakte konnte der Teilgebrauchsab-
nahmeschein’ vom 05.09.1960 sowie der Gebrauchsabnahmeschein zu Bauschein-Nr. 323/1959
vom 11.11.1964 nachgewiesen werden. Die Gebrauchsabnahme hat zu keinen Beanstandungen
gefiihrt.

Ab April 2013 erfolgte mit der Baugenehmigung zu 3175/12 vom 08.03.2013 der Um- und Ausbau
des  Einfamilienwohnhauses im  Erdgeschoss. Nachstehend ist der Grundriss der
Ursprungsbebauung des Einfamilienwohnhauses aus 1959 zu entnehmen und die erdgeschossige
Gebdudeerweiterung, die ab April 2013 erfolgte und in 2014 fertiggestellt wurde.

[...] Es wurde eine zweite Baugenehmigung erteilt flir den Umbau und die Erweiterung des
Einfamilienwohnhauses in ein Mehrfamilienwohnhaus mit vier Wohneinheiten mit Genehmigung
zu 2778/13 vom 06.02.2014. Nach der hier vorliegenden zweiten Baugenehmigung vom
06.02.2014 zu 2778/13 wurde die Aufstockung des erdgeschossigen Gebdudebestandes
genehmigt um ein weiteres Vollgeschoss mit dariiberliegendem ausgebautem Dachgeschoss. Flir
die Umsetzung der Baugenehmigung zur Aufstockung des Gebdudebestandes ist ein Riickbau des
vorhandenen Dachgeschosses erforderlich.

Hinzuweisen ist, dass der riickwdrtige Erweiterungsanbau, der ab 2013 erstellt wurde, aus dem
Betrachtungsabstand eine Flachdachabdichtung aufweist, jedoch ohne Randabschliisse. Im
Rahmen der Wertschétzung kénnen die  Beschaffenheit und der Zustand des
Dachschichtenpaketes nicht beurteilt werden.

! nicht Bestandteil dieser Internetversion
% Teil-Gebrauchsabnahmeschein vom 05.09.1960 mit folgenden Beanstandungen: Im Kellergeschoss sind die
Garagentlr und die Tur zum Heizraum feuerhemmend auszufihren.
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Terrasse ortlich nicht
ausgebaut

Garage im Rohbau

Treppenhaus ohne

Treppenlauf im Rohbau

Ab 2013 erfolgten die erdgeschossigen Umbauten und Gebdudeerweiterungen mit der
Befestigung der strafsenwdrtigen Grundstiicksfreifldchen mit Betonverbundpflaster.

Im Rahmen der erdgeschossigen Gebdudeerweiterung wurde linksseitig an das Wohngebdude
eine Garage als Grenzbebauung angebaut. Die Garage ist rohbaumdfsig erstellt; im Bereich des
mittleren Flachdachteils ist eine Flachdachlichtkuppel angeordnet.

Im Bereich des rechten strafSienwdrtigen  Grundstiicksteils ist der erdgeschossige
Treppenhausanbau ohne Treppenlauf zur Umsetzung der Aufstockung als Mehrfamilienwohnhaus
mit vier Wohnungen (Baugenehmigung 2778/13 vom 06.02.2014) im Rohbau erstellt.

Zum Wertermittlungsstichtag [im Dezember 2014] wurde festgestellt, dass im Kellergeschoss
wohnraummdfsige Ausbauten erfolgten. Flir diese zusdtzlichen wohnraummdfSigen Ausbauten im
Kellergeschoss konnten Baugenehmigungen nicht nachgewiesen werden. Ob und wieweit zum
Wertermittlungsstichtag im Dezember 2014 die Ausbauten im Kellergeschoss im Rahmen einer
Nachtragsbaugenehmigung legalisiert werden kénnen, kann nicht beurteilt werden. Verbindliche
Angaben erteilt die zustdndige Bauaufsichtsbehérde im Rahmen einer gebihrenpflichtigen
Bauvoranfrage. Eine entsprechende Anfrage erfolgt nicht durch den Sachversténdigen, da diese
die Anforderung an ein Verkehrswertgutachten (bersteigt. Im Rahmen der Wertermittlung wird
unterstellt, dass die Ausbauten nicht als Aufenthaltsrdume genehmigungsféhig sind. Die
wohnraummdfsigen Ausbauten im Kellergeschoss bleiben im Rahmen der Wertermittlung
unberticksichtigt. Das hier vorliegende Verkehrswertgutachten steht unter dem Vorbehalt der
Nachpriifung fir den Fall, dass fiir die Ausbauten im Kellergeschoss eine Baugenehmigung fiir den
Ausbau und die Nutzung als Aufenthaltsréume nachgewiesen werden kann.”
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Angaben zu den Zustandsmerkmalen zum aktuellen Wertermittlungsstichtag im Juni 2018 liegen
nicht vor.

Zur Erstattung des hier gegenstandlichen Verkehrswertgutachtens wurde die Bauakte erneut
ausgewertet. Nach Auswertung der Bauakten ergibt sich nach der Gebrauchsabnahme im No-
vember 1964 nachstehende Chronologie:

> Bauantrag zur Erweiterung des Wohnhauses als Grenzbebauung mit Ablehnung des Bau-
antrages am 17.07.1978

> Baugenehmigung zu 3175/12 vom 08.03.2013 fur den Umbau eines Einfamilienwohnhau-
ses, hier: Aufstockung im DG (2 Appartements), Erweiterung des EG sowie Errichtung ei-
ner Garage
Mit den BaumaRnahmen wurde begonnen.

> Zwischenzeitlich wurde ein neuer Bauantrag gestellt, eingegangen bei der Bauaufsicht
der Stadt Bornheim am 13.12.2013. Die Baugenehmigung fir den Umbau und die Erwei-
terung eines Einfamilienwohnhauses in ein Mehrfamilienwohnhaus mit 4 Wohneinheiten
wurde genehmigt am 06.02.2014 zu 2778/13. GemaR Schreiben vom 26.10.2016 der
Stadt Bornheim ist die Baugenehmigung erloschen.

Im Rahmen der Wertschatzung wird unterstellt, dass die Gebaudeerweiterung entsprechend der
Baugenehmigung erfolgte; im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte keine
Gebaudeeinmessung, so dass unterstellt wird, dass keine AbstandsflachenverstoRe vorliegen.

Auf dem rickwartigen Grundstlcksteil des Bewertungsgrundstiicks besteht ein Unterstand fir
landwirtschaftliche Maschinen auf einer Grundflache von ca. 19 m x 7 m. Nach Auskunft der
Bauaufsicht der Stadt Bornheim besteht eine rechtskraftige Ordnungsverfligung zur Beseitigung
des Unterstandes zu 02268/2010 vom 05.03.2014. Im Rahmen der Wertschatzung werden
Rickbaukosten (Minderungsbetrag in freier Schatzung) in Hohe von 5.000,00 € in den
Rechengang der Wertermittlung eingefiihrt. Die tatsachliche Hohe der Rickbaukosten kann vom
Sachverstandigen nicht ohne weiteres ermittelt werden; diesbeziglich ist eine Kostenberechnung
erforderlich; ggf. sind konkrete Angebote entsprechender Fachfirmen einzuholen.

Das hier vorliegende Verkehrswertgutachten steht unter dem Vorbehalt der Nachprifung fir den
Fall, dass im Rahmen des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens die Ordnungsverfigung zum
Rickbau aufgehoben wird.

Baujahr (Gebaudealtbestand): 1959 bis 1964
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Aufteilung
gemal Vorgutachten vom 13.02.2015 zu 23 K XXX

Gemal Vorgutachten vom 13.02.2015 zu 23 K XXX ergeben sich nachstehende Angaben bezlglich
der Aufteilung des Bewertungsobjekts:

Kellergeschoss
Trockenraum, Waschraum, Abstellraum, Kellerflur

Innerhalb des linken kellergeschossigen Gebdudeteils ist eine Einzelgarage angeordnet.

Erdgeschoss
4 Zimmer, Biiro, Kiiche, Bad/WC, Diele

Dachgeschoss
nicht ausgebaut

Wohnflachenaufstellung gem. WoFIV
nach AufmaR zum Vorgutachten vom 13.02.2015 zu 23 K XXX

Gemald Vorgutachten zu 23 K XXX wurde die Wohnflache durch ortliches AufmalR wie folgt

ermittelt:
Erdgeschoss
Wohnzimmer (einschliefslich riickwdrtige Erweiterung) 52,02 m?
Essraum 11,95 m?
Elternzimmer 16,78 m?
Kinderzimmer 12,83 m?
Bliro 9,16 m?
Kiiche 8,58 m?
Bad/WC 5,39 m?
Diele 11,29 m?
128,00 m?
Wohnflidchen gesamt rd. 128 m?

Verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und Uber die Wohnflachen kénnen nur durch ein
Aufmal im Rahmen einer Innenbesichtigung erlangt werden.
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Grundrissanordnung
gemal Vorgutachten vom 13.02.2015 zu 23 K XXX

Gemal Vorgutachten zweckmaRige Grundrissanordnung mit gefangenen Raumen.

Bauweise und Ausstattung
gemaR Vorgutachten vom 13.02.2015 zu 23 K XXX

Die Wertschatzung erfolgt ohne Innenbesichtigung auf Grundlage des duReren Eindrucks, der
Bauakte sowie des Vorgutachtens vom 13.02.2015 zu Az. 23 K XXX.

Nachrichtlich wird in dem hier gegenstandlichen Gutachten die Beschreibung der Ausbaugewerke
aus dem Vorgutachten vom 13.02.2015 aufgefiihrt. Die Ausstattung, die Beschaffenheit und der
bauliche Zustand kénnen zum aktuellen Wertermittlungsstichtag im Juni 2018 verbindlich nicht
beurteilt werden. Die entsprechenden Unwaégbarkeiten und Risiken hat der Bietinteressent ggf.
durch die Reduzierung seines Gebots im Zwangsversteigerungstermin selber zu kalkulieren.

Fundamente Einzel- bzw. Streifenfundamente frostfrei gegriindet

Umfassungswidnde Kellergeschoss
und Innenwdénde Stahlbeton/Mauerwerk entsprechend den statischen
Erfordernissen

aufgehende Umfassungswdnde
und Innenwdnde Mauerwerk entsprechend den statischen Erfordernissen

Decken Decke Uber Kellergeschoss und Geschossdecke

Beschaffenheit und Zustand der Decken kann ohne
zerstérende Priifung verbindlich nicht beurteilt werden;
es werden Stahlbetondecken unterstellt.

Dach Satteldach als zimmermannsmdfige Holzkonstruktion
abgebunden; Eindeckung der geneigten Dachfléchen
mit Betondachsteinen
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Aufenfronten

Treppen
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Dachentwdisserung

Regenrinnen und Fallrohre in Zink

urspriinglicher Gebdudebestand

liberwiegend bauzeittypischer Klinker

Gebdudeerweiterungen

Kunststoffkieselputz

Kellertreppe
Stahlbeton

Zugang nicht ausgebautes Dachgeschoss

ausziehbare Bodentreppe aus Holz

dominierende Ausstattungsmerkmale erdgeschossiger Gebdudebestand einschliefilich der

Gebdudeerweiterung

Oberbdden

Wand-/Deckenbehandlungen
und Verkleidungen

teils Marmorbruchplatten, teils keramische
Bodenfliesen, teils Travertin, teils Laminat und Parkett

Kliche

keramische Bodenfliesen, die dem bauzeittypischen
Standard der 1980er Jahre entsprechen

Wandflédchen

teils tapeziert, teils Reibeputz

Deckenuntersichten

teils holzvertdfelt, teils verputzt bzw. malermdpfig
gespachtelt und gestrichen

Kiiche
installationswandseitig keramischer Fliesenspiegel
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Tiiren Hauseingangsttiranlage

Stahlrahmentiir mit Einscheibenverglasung
entsprechend dem bauzeittypischen Standard um
1959/60

Innentdren
liberwiegend Holzfurniertiirblétter (Eiche) in Futter und
Bekleidungen

Fenster Holzfenster (Meranti) mit Isolierverglasung;

Fensteranlagen mit aufsenliegenden elektrisch
betriebenen Rollldden mit Ausnahme eines Rollladens
mit Gurtzug im Schlafzimmer

gebdudetechnische Einrichtungen Elektroinstallationen

Elektroinstallationen abgestellt auf die zum
Wertermittlungsstichtag ausgelibte Nutzung

Heizung und Warmwasserbereitung

Die Beheizung und die Warmwasserbereitung erfolgen
zentral (ber eine Warmwasserpumpenheizung mit
Olfeuerung, Heizkessel Fabrikat Viessmann Duoparola-
e, nach Auskunft der Schuldnerin wurde der Heizkessel
um 1980 installiert’. Oltank als kellergeschweifter
Stahltank, Fassungsvermégen 5.000 Liter, Baujahr 1966.
Fiir die Wdrmeabgabe sind Stahlradiatoren und
Plattenheizkérper installiert. Getrennt von der zentralen
Warmwasserbereitung erfolgt die
Warmwasserbereitung fiir das Duschbad/WC im
Kellergeschoss liber Durchlauferhitzer.

3

Hinweis: Gemall der Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebduden (Energieeinsparverordnung — EnEV) besteht folgende Regelung:

,§ 10 Nachriistung bei Anlagen und Gebduden

(1) Eigentiimer von Gebduden diirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen Brennstoffen beschickt werden
und vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben. Eigentiimer von
Gebduden dirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen Brennstoffen beschickt werden und vor dem 1.
Januar 1985 eingebaut oder aufgestellt worden sind, ab 2015 nicht mehr betreiben. Eigentiimer von Gebduden
dirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen Brennstoffen beschickt werden und nach dem 1. Januar 1985
eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr betreiben. Die Sitze 1 bis 3 sind nicht
anzuwenden, wenn die vorhandenen Heizkessel Niedertemperatur-Heizkessel oder Brennwertkessel sind, sowie auf
heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als vier Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrdgt, und
auf Heizkessel nach § 13 Absatz 3 Nummer 2 bis 4.
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Im Hauptwohnraum ist ein Kaminanschluss mit einem
Ofen fiir Feststofffeuerung. Der Einzelofen bleibt bei der
Wertermittlung unberiicksichtigt.

Im Rahmen der Wertschdtzung kénnen die
Beschaffenheit und der Zustand der
gebdudetechnischen Einrichtungen verbindlich nicht
beurteilt werden.

Ausstattungsmerkmale

Duschbad/WC im Kellergeschoss mittlerer Ausstattungsstandard der dem
bauzeittypischen Standard der 1980er Jahre entspricht

Ausstattungsmerkmale

Bad/WC im Erdgeschoss mittlerer Ausstattungsstandard der dem

bauzeittypischen Standard des Ursprungsbaujahrs um
1959/60 entspricht

gesondert zu veranschlagende Bauausfiihrungen, Bauteile und bauliche Aufienanlagen

hierzu zéhlen:

»  der strafSenwdrtige Ausbau der Grundstiicksfreifiichen teils mit Betonverbundpflas-
ter, teils mit Rasengittersteinen

»  die Differenzstufenanlage im Hauseingangsbereich

»  die Garagenrampe zur ErschliefSung der kellergeschossigen Einzelgarage

»  die Differenzstufenanlage zur ErschlieSung des rechten Treppenhausanbaus (im
Rohbau erstellt)

»  die anteiligen Grenzeinrichtungen

»  die Gebdudeanschliisse
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sonstige Anlagen®
hierzu zdhlen:

»  die begriinten Fldchen der Hausgartenanlage

Baulicher Zustand

Die Wertschatzung erfolgt ohne Innenbesichtigung auf Grundlage des duReren Eindrucks. GemaR
Vorgutachten zu Az. 23 K XXX vom 13.02.2015 konnten zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2014
nachstehende Bauméangel und Bauschaden festgestellt werden:

,Im Bereich der riickwdrtigen Aufsenanlagen ergeben sich im Anschluss an die
Gebdudeerweiterung Geldndeanfiillungen, die vorbereitet sind fiir den nachtrdglichen
Terrassenausbau. Im Anschluss der riickwdrtigen erdgeschossigen Gebdudeerweiterung zum
urspriinglichen Gebdudestand wurde ein Vordach zuriickgebaut; in diesem Bereich wurde auch die
Dachentwdisserungsrinne zurlickgebaut. Flir die nachtrédgliche Gebdudeaufstockung ist dies nicht
relevant, da hier der komplette dachgeschossige Riickbau des urspriinglichen Gebdudebestandes
erforderlich ist.

Die Flachdachabschliisse der Gebdudeerweiterungen weisen keine Flachdachrandabschliisse auf;
im Rahmen der Wertschidtzung kénnen die Beschaffenheit und der Zustand der
Flachdachabdichtungen nicht beurteilt werden.

Im Rahmen der Wertschdtzung wird einem mdglichen Planungs- und Zeitvorteil durch die
bestehende Baugenehmigung (Aufstockung) kein Werteinfluss beigemessen, da ein verstindiger
Erwerber, der jeder Wertermittlung zu unterstellen ist, in der Regel nicht konzeptionell an die
genehmigte Planung gebunden sein will - somit sind entsprechende Planungsédnderungen durch
einen potentiellen Ersteher in der Zwangsversteigerung nicht auszuschliefSen, dariiber hinaus ist es
durchaus auch denkbar, dass das genehmigte Vorhaben nicht umgesetzt wird.

Andererseits wird auch kein Minderungsabschlag fiir Baumdngel und Bauschéden angesetzt, der
sich aus den begonnenen Umbauarbeiten zur Erweiterung und Umbau des Einfamilienhauses
ergibt.”

Zum Wertermittlungsstichtag im Juni 2018 ist die Baugenehmigung zu 2778/13 vom 06.02.2014
erloschen.

Die Zustandsmerkmale kdnnen zum Wertermittlungsstichtag im Juni 2018 nicht beurteilt werden.

* Nach §21 (3) ImmoWertV soll auch der Wert der sonstigen Anlagen (nicht bauliche AuRenanlagen) im

Grundstickssachwert enthalten sein. In der Wertermittlungspraxis werden die sonstigen Anlagen, wie z.B. Zier- und
Nutzgarten im Bodenwert mit abgegolten. Nur in Ausnahmeféllen werden parkartig gestaltete Garten oder wertvolle
Anpflanzungen durch Erfahrungssatze pauschal erfasst und getrennt von den baulichen Anlagen ausgewiesen.
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B.8

Sachverstindigenbiiro

Darlber hinaus kann — gerade im Hinblick auf den in Ansatz gebrachten Zuschlag fir die im
Rohbau erstellten Geb&dudeerweiterungen — auch nicht beurteilt werden, ob aufgrund des
Erléschens der Baugenehmigung eine Fertigstellung des begonnenen Vorhabens durch einen
Bauantrag nachtraglich genehmigt wird. Verbindliche Auskiinfte erteilt das Bauaufsichtsamt der
Stadt Bornheim durch eine gebuhrenpflichtige Bauvoranfrage, die der Bietinteressent im
Bedarfsfall gesondert in Auftrag zu geben hat. Eine entsprechende Anfrage erfolgt nicht durch
den Sachverstdandigen im Rahmen der Wertermittlung, da diese die Anforderung an ein
Verkehrswertgutachten Ubersteigt.

Im Rahmen der Wertschatzung wird aufgrund der vorstehenden ungeklarten Sachverhalte ein
Sicherheitsabschlag nicht bericksichtigt. Es bestehen jedoch nicht unerhebliche Unwéagbarkeiten
und Risiken, die der Bietinteressent gegebenenfalls durch die Reduzierung seines Gebots im
Zwangsversteigerungstermin selber zu kalkulieren hat, da nicht auszuschlieRen ist, dass sich auch
die Zustandsmerkmale im Zeitraum von Dezember 2014 (Vorgutachten) bis zum aktuellen
Wertermittlungsstichtag im Juni 2018 verandert haben. Dabei kdnnen einerseits auch ortlich
werterhohende MaRnahmen  durchgefiihrt worden sein, andererseits aber auch
Verschlechterungen z.B. aufgrund starker Instandsetzungsriickstande vorliegen.

Mietverhaltnis und vertraglich vereinbarte Miete

Soweit bekannt, wird das Bewertungsobjekt von der Schuldnerin und ihrem Ehemann bewohnt.
Es bestehen keine Mietverhaltnisse.

Verkehrswert nach ZVG
zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2018 380.000,00 €

in Worten: dreihundertachtzigtausend Euro

Es wurde nicht geprift, ob das Gebaude und die baulichen AulRenanlagen einschliefRlich Einfriedungen innerhalb der
katastermaRigen Grenzen errichtet wurden.
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