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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekt: Bebautes Grundstuick.

Kurzbeschreibung: Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich
um ein in ca. 1974 einseitig an die Grundstlcksgrenze
errichtetes Einfamilienhaus mit Doppelgarage. Zur
Erfillung der damaligen  planungsrechtlichen
Vorgaben wurde der Baukdrper nicht in allen Teilen
zweigeschossig, sondern im  Bereich  des
grenzstandigen Nachbarwohnhauses ebenfalls nur
eingeschossig ausgefiihrt.

Eine Besichtigung der Liegenschaft konnte nur
eingeschrankt von der Straflenseite aus vorgenommen
werden. Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses
gelang nicht. Die Bewertung erfolgt daher nach
Aktenlage und nach dem &uReren Anschein
(Anscheinsgutachten). Garage und Aulenanlagen
befinden sich in einem vernachlassigten Zustand.
Ausgehend von den zum Wertermittlungsstichtag
bestehenden Besichtigungsmaoglichkeiten wird von
einer durchschnittlichen Ausstattung und einem dem
Alter entsprechenden, baujahrestypischen baulichen
Zustand ausgegangen. Die sich ergebenden Risiken
(z.B. unbekannte Bauschaden und Baumangel,
Instandhaltungsstau  oder  Uberdurchschnittlicher
Renovierungsbedarf) werden am Ende des
Gutachtens mit einem pauschalen Risikoabschlag
berlcksichtigt.

Grundbuch- und Katasterangaben: Amtsgericht Bonn, Grundbuch von Beuel Blatt 21039,
Ifd. Nr. 1, Gemarkung Beuel, Flur 74, Flurstick 486,
Gebéaude- und Freiflache, Drosselstr.12.

Wertermittlungsstichtag: 22.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Ortstermin: 22.10.2024

(Ursprungs-)Baujahr: ca. 1974

Wohn-/Nutzflache: ca. 196 m?

GrundstiicksgrofRe (gesamt): rd. 1.115 m?

Mietverhaltnisse: eigengenutzt

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il | keine

Baulasten: keine

Altlasten: keine

Drosselstr. 12 Seite 3
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Wertermittlung:

e Bodenwert (Gesamtgrundstiick), rd. |601.000,00 €
¢ Rohertrag, rd. 23.304,00 €

¢ Bewirtschaftungskosten, rd. 3.821,88 €

e boG, rd. -100.000,00 €
e Ertragswert, rd. 779.000,00 €
e Sachwert, rd. 780.000,00 €
e Verkehrswert, rd. 780.000,00 €

Drosselstr. 12
53229 Bonn
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Bebautes Grundstuck.
Objektadresse: Drosselstr. 12

53229 Bonn
Grundbuch- und Amtsgericht Bonn
Katasterangaben: Grundbuch von Beuel Blatt 21039,

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Beuel, Flur 74, Flurstiuck 486,
Gebaude- und Freiflache, Drosselstr. 12 (11,15 a)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftragseingang vom 07.08.2024

Eigentumer: XXX

Mieter: Zum Wertermittlungsstichtag wird davon
ausgegangen, dass das zu bewertende Wohnhaus
durch den Eigentumer eigengenutzt wird.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens.

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

Wertermittlungsstichtag: 22.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der
Legaldefiniion des § 194 BauGB zum
Wertermittlungsstichtag ermittelt. Da der

Drosselstr. 12 Seite 5
53229 Bonn
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Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtliche Hausnummer:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

VeraulRerungstermin i.d.R. zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht bekannt ist, wird dem
Gutachten als aktueller Wertermittlungsstichtag hier
der Tag der Ortsbesichtigung zugrunde gelegt. D.h.
die Verkehrswertermittlung unterstellt (ggf. fiktiv) eine
Veraulerung am Wertermittlungsstichtag; gleichzeitig
wird damit aber auch unterstellt, dass dieser
VeraulRerung ein ublicher Vermarktungszeitraum
vorausgegangen ist.

22.10.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

22.10.2024
Es wurde eine Aulenbesichtigung
(Anscheinsgutachten) durchgefuhrt. Eine

Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts gelang
nicht.

® XXX
¢ die Sachverstandige Dipl.-Ing. Petra Schotten

Drosselstr. 12, 53229 Bonn

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

Nicht bekannt. Zubehor oder gewerbliches Inventar
konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
nicht festgestellt werden.

Vom Auftraggeber wurden far diese
Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende
Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchauszug vom  29.05.2024  (letzte
Anderung am 18.10.2010)

Von der Sachverstandigen wurden folgende
Auskunfte und Unterlagen beschafft:

e Ubersichtskarte

e Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Malstab 1:500 vom
02.12.2024

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn

Drosselstr. 12
53229 Bonn
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e Aktueller Grundstiucksmarktbericht 2024 des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Bonn

e Aktueller Bonner Mietspiegel

e Auskunfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

e Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis, Altlasten
und ErschlieBungskostensituation

 Uberschlagige Berechnungen der
Bruttogrundflachen und der Wohn-/Nutzflachen

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Unterzeichnerin wurde mit Schriftsatz vom 01.08.2024 beauftragt, ein Gutachten Uber
den Wert des Versteigerungsobjekts zu erstellen.

Das Gutachten soll u.a. auch folgende Angaben und Ausfuhrungen enthalten:

¢ Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber);

e Eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen;
(siehe Abschnitt 1.3)

¢ Ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen;
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis;

» Angabe zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen
(siehe Abschnitt 2.3 bis 2.5)

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 01.10.2024 Uber den am 22.10.2024
vorgesehenen Ortstermin in Kenntnis gesetzt. An diesem Termin konnte jedoch keine
Innenbesichtigung des zu bewertenden Sondereigentums durchgefuhrt werden, da der
Eigentimer nicht zu dem Ortstermin erschienen ist. Die Besichtigungsmdglichkeiten
beschrankten sich an diesem Termin daher lediglich auf eine stralenseitige
AulBenbesichtigung der Liegenschaft. Im Anschluss an die am 22.10.2024 durchgefuhrte
Aulenbesichtigung erfolgte ein weiterer vergeblicher Versuch eine Innenbesichtigung des
Bewertungsobjekts nachzuholen. Eine Innenbesichtigung gelang jedoch bislang nicht, so
dass das Gutachten auf Basis der am 22.10.2024 durchgefuhrten Auf3enbesichtigung zu
erstellen ist.

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt daher liberwiegend nach Aktenlage und nach dem ul3eren Anschein
(Anscheinsgutachten). Fr die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten Bereiche
wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche
Ubertragbar ist und dass Méngel- und Schadensfreiheit besteht. Die sich ergebenden
Risiken (z.B. unbekannte Bauschédden und Bauméngel, Instandhaltungsstau oder
tiberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) werden am Ende des Gutachtens mit einem
pauschalen Risikoabschlag beriicksichtigt. ~Einem Erwerber wird vor einer
Vermégensdisposition dringend eine Innenbesichtigung empfohlen.

Drosselstr. 12 Seite 7
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Hinweis:

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

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

Nordrhein-Westfalen

Kreisfreie Stadt Bonn (ca. 331.885 Einwohner)
Ortsteil Holtorf (1.853 Einwohner) im Stadtbezirk
Beuel (ca. 68.642 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:
Sankt Augustin (ca. 4,6 km entfernt)
Kaln (ca. 35,22 km entfernt)

Bonn (ca. 10,95 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 61,9 km entfernt)

Autobahnauffahrt:
AS Bonn-Ramersdorf (ca. 2,4 km entfernt)

Bahnhof:

Bonn Hbf (ca. 13,58 km entfernt)

Siegburg Hbf (ca. 7,2 km entfernt)
Bonn-Oberkassel Mitte Bf (ca. 2,1 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn-Bonn (ca. 16,9 km entfernt)

Drosselstr. 12
53229 Bonn
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Bonn ist in vier Stadtbezirke unterteilt: ,Bad
Godesberg®, ,Beuel®, ,Hardtberg“ und ,Bonn“. Das
Bewertungsobijekt liegt im Stadtbezirk ,Beuel®, der alle
rechtsrheinischen Ortsteile von Bonn umfasst.
Der Stadtbezirk Beuel reicht im Norden an die Sieg-
Mudndung, Niederkassel und Troisdorf, im Osten
grenzt Beuel an Sankt Augustin und im Suden an
Konigswinter. Das Bewertungsobjekt befindet sich an
der Ostseite des Naturschutzgebietes Ennert im
Ortsteil Holtorf, der die Dorfer Oberholtorf,
Niederholtorf und Ungarten umfasst. Der Ortsteil ist
umringt von den Ortsteilen Putzchen/Bechlinghoven
und Holzlar im Norden, Hoholz im Westen sowie
Oberkassel, Ramersdorf und Kudinghoven im Westen
und grenzt im Suden an den Ortsteil Oberkassel und
an Vinxel, einem Ortsteil der Stadt Konigswinter im
Rhein-Sieg-Kreis. Das Bewertungsobjekt befindet
sich im Dorf Niederholtorf, unmittelbar an der
Waldgrenze des Naturschutzgebietes  Ennert.
Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B.
Schulen, Kindergarten, Post, Banken, Arzte) und
Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfes
befinden sich in fuBRlaufiger Nahe. Darlber hinaus
orientiert sich der Ortsteil nach Beuel und nach Bonn-
Innenstadt, die neben den vorhandenen o6ffentlichen
Verkehrsmitteln Uber die Bundesstralie B56 sowie der
Bundesstrale B42 und den Bundesautobahnen A59
und A565 gut erreichbar sind.

Art der Bebauung und Nutzungen  Uberwiegend ein- bis zweigeschossige

in der Stral3e und im Ortsteil: Wohnbebauung in offener Bauweise.

Beeintrachtigungen: Das Bewertungsobjekt befindet sich an der
- Anliegerstralie ,porosselstralle”.

. Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige
- | Beeintrachtigungen waren im Rahmen der
"~ ] Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar. Das Landesamt
(  far Natur, Umwelt und Verbraucherschutz hat in
s Zusammenarbeit mit den Kommunen und dem
| Eisenbahn-Bundesamt Larmkarten erstellt, um die
| Larmbelastung im Land zu erfassen und fur alle Orte
~ I darzustellen. Die Larmkarten zeigen fir Stralen-,
~ Schienen- und Flugverkehr die durchschnittliche
Larmbelastung in der Flache an.

Drosselstr. 12 Seite 9
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Legende In der 16. Verkehrslarmschutzverordnung sind
AT Immissionsgrenzwerte festgelegt, die beim Ausbau
L-den / dB(A) von Strallen in Wohngebieten nicht Uberschritten

a 88 e 80 werden sollen:

ab 60 bis 64
Il ab 65 bis 69
M ab 70 bis 74

- a7 ¢ In den Nachtstunden: 49 db(A)
e Tagsuber: 59 db(A)

B Gebiude
— Gemeindegrenzen
Far das Bewertungsobjekt sind keine
beeintrachtigenden Larmpegel verzeichnet."
Topografie: Ebene Lage, Gartenseite mit Nord-West-Ausrichtung.

2.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage: Zur Beurteilung der Wohnlage hat der Rat der

Bundesstadt Bonn am 12. November 2024 einen

Auszug aus der Bonner Wohnlagenkarte 2023 neuen qualifizierten Mietspiegel fir die Bundesstadt

Bonn beschlossen, der eine Ubersicht (ber die

ortsubliche Vergleichsmiete und der Wohnlage bietet.

12,0 Er ist auf der Grundlage einer reprasentativen

Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen in

RN 12¢ . Bonn entstanden und nach  anerkannten

wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Er st

qualifiziert im Sinne des § 558 d BGB und ist eine

amtliche Auskunft uber das allgemeine

Mietpreisgefuge in der Bundesstadt Bonn. Der

Mietspiegel ist ab dem 1. Dezember 2024 als

qualifizierter Mietspiegel nach § 558 d BGB fur das
Bonner Stadtgebiet gultig.

Wohnlagenpunktwerte
sehr gut (ab 14,5 Punkte) gut (11,5 bis 14,0 Punkte)
mittel (7,5 bis 11,0 Punkte) einfach (bis 7,0 Punkte)

Die Wohnlagenbewertung einfach (Lage 1: bis 7
Punkte) bis sehr gut (Lage 4: ab 14,5 Punkte) wurde
vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der
Bundesstadt Bonn vorgenommen und zum
01.08.2023 fortgeschrieben. Die Wohnlage beschreibt
und bewertet aul’ere Lagemerkmale - insbesondere
Infrastruktur, Verkehrsanbindung, Stadtgrun,
Wertschatzung, StralRenbild und Belastungen - eines
Gebiets, bzw. einer Strale sowie die Entfernung zum
Zentrum (Zentralitatsfaktor). Die Wohnlagenkarte

1 Siehe Larmkartierung des Landes NRW (MKULNV Umgebungslarmportal)

Drosselstr. 12 Seite 10
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weist hiernach fir die betreffende Zone eine gute
Lage aus (Mietlage 3, Lagewertpunkt 12,5).

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Gemarkung Beuel, Flur 74, Flurstick 486,
_Drosselstr. 12,

1 etatsachliche Nutzung: Wohnbauflache

‘l‘:’- e mittlere Grundstiicksbreite, rd. 20,20 m

< emittlere Grundstiickstiefe, rd. 55,20 m

# <& e Grundstlicksflache: 1.115 m?

;Bemerkung:
sor_gegelméf&ige, rechteckige Grundsticksform mit
Ubertiefe

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: Das Bewertungsobjekt wird Gber die Anliegerstralle
,Drosselstral’e“ erschlossen.

StralRenausbau: ¢ Voll ausgebaut,
e Fahrbahn aus Bitumen
¢ Beidseitig Gehwege vorhanden

Anschlisse an Das Grundstick verflgt Uber folgende Anschlisse:
Versorgungsleitungen und e elektrischer Strom
Abwasserbeseitigung: e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung

e Kanalanschluss
e Telefonanschluss

Drosselstr. 12 Seite 11
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Stellplatze:

Grenzverhaltnisse,
r_1_achbar|iche Gemeinsamkeiten,
Uberbau:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Im offentlichen StralRenraum bestehen im begrenzten
Umfang Parkmaoglichkeiten. Die zur Liegenschaft
gehorende Garage bietet Platz fur 2 Pkw-Stellplatze.
Eine weitere Stellplatzmoglichkeit ware auf dem
Hausgrundstick  aufgrund des  bestehenden
Flachenangebots grundsatzlich denkbar. Ausgehend
von der zum Stichtag realisierten Nutzung bleibt diese
jedoch in der weiteren Betrachtung unberucksichtigt.

Das Wohnhaus wird auf der einen Seite von einer
Grenzbebauung umschlossen, auf der anderen Seite
wurde entsprechend dem Bebauungsplan eine offene
Bebauung realisiert. Im Bauwich ist eine
grenzstandige Doppelgarage errichtet worden.

Anmerkung:

Ausgehend vom zum damaligen Zeitpunkt geltenden
Planungsrecht musste zur Genehmigung des
Bauvorhabens eine  architektonische  Ldsung
gefunden werden, die sowohl einen befriedigenden
Anschluss an die eingeschossige Nachbar-
Grenzbebauung als auch eine Uberleitung zu der
planungsrechtlich geforderten offenen,
ll-geschossigen Bebauung darstellt. Lt. Bauakte
wurde aufgrund der bestehenden Zwange die
ruckwartige (damalige) Baulinie Uberschritten. Im
nachfolgenden Bebauungsplan vom 23.11.1979 (s.a.
Abschnitt 2.5.2) stimmt die rickwartige Baugrenze mit
der ruckwartigen Gebaudegrenze Uberein.

Uberbau:

Eine etwaige Uberbauung der Grundstiicksgrenzen
konnte im Rahmen der Besichtigungsmdglichkeiten
nicht festgestellt werden. Aus dem vorliegenden
Auszug aus dem  Grundbuch und der
Liegenschaftskarte konnte ebenfalls kein
diesbezuglicher Hinweis entnommen werden.

Daruber hinaus bestehende besondere
Grenzverhaltnisse oder nachbarliche
Gemeinsamkeiten sind der Unterzeichnerin nicht
bekannt gemacht worden. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden.

Drosselstr. 12
53229 Bonn
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Nach schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster
vom 08.11.2024 ist das Grundstuck ,Gemarkung
Beuel, Flur 74, Flurstick 486, Drosselstr. 12,
53229 Bonn® weder von Altlasten (Altablagerungen,
Altablagerungsverdachtsflachen, Altstandorte,
Altstandort-Verdachtsflachen) noch von schadlichen
Bodenveranderungen betroffen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. DarlUber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 29.05.2024 (letzter Eintrag 18.01.2010) vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Beuel, Blatt 21039 keine Eintragungen.

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

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

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

Drosselstr. 12
53229 Bonn
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Gemal schriftl. Auskunft vom 18.10.2024 bestehen

Baulastenverzeichnis: zum Wertermittlungsstichtag keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis (s.a. Anmerkung zur Baulast
in Abschnitt 2.5.3).

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Das Gebiet im Umfeld des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.
Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein
Bebauungsplan: rechtskraftiger =~ Bebauungsplan Nr.  8322-11

,Lowenburgstralle® mit Datum vom 23.11.1979
Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 832211 yorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist

| | “ [ | demzufolge nach § 30 BauGB zu beurteilen. Fiur das
' Bewertungsobjekt gelten folgende Festsetzungen:

| = ‘ [T, -_WR

Reines Wohngebiet
!; “/ . al

max. 2-geschossig
- GRzZ0,4 Grundflachenzahl 0,4
| |J GFZ 0,7 Geschossflachenzahl 0,7
_ @ offene Bauweise, nur Einzel- und
£l - ' Doppelhauser zulassig

= Textliche Festsetzungen, u.a.:

~ eAlle Garagen und Stellplatze sind, sofern nicht im
Bebauungsplan besonders festgesetzt, innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache bzw. im
Bauwich unterzubringen. Ausnahmsweise konnen
einzelne Garagen und Stellplatze in den nicht
uberbaubaren Grundstucksflachen gestattet
werden. Der Abstand zwischen Garagentor und
Straldenbegrenzungslinie muss mindestens 5,00 m
betragen. Kellergaragen sind unzuldssig, wenn
deren Zufahrten Gelandeschnitte im Vorgarten
bedingen.
eIm gesamten Plangebiet sind Gebaude mit
Flachdach nicht zulassig.
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¢ Die Dachneigung muss zwischen 28° und 38° liegen.

e Drempel sind nur bei 1-geschossigen
Wohngebauden mit Sattel- oder Walmdach bis zu
einer max. Hohe von 0,5 m zulassig.

Im Bebauungsplan sind Baulinien- bzw. Baugrenzen
festgelegt. Im Ubrigen wird auf den Bebauungsplan
und auf die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans verwiesen.

Anmerkung:

Aus der Bauakte (Erlauterung zum Dispensantrag

vom 19.07.1972) geht hervor, dass das Bauvorhaben

zum damaligen Zeitpunkt in nachfolgenden Punkten

dem damaligen rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Nr. 83 22 -16 widersprach:

e Baukorper lberschreitet die hintere Baugrenze um
1,70 m bzw. um 3,20 m.

eDer Baukérper ist nicht in allen Teilen
zweigeschossig geplant.

e Anstelle eines Satteldaches ist ein Flachdach
geplant (Ausnahme wegen Baulast méglich).

eDie Kragplatte (gartenseitiger Dachiiberstand)
liberschreitet die hintere Baugrenze um 3,30 m bzw.
um 5,30 m.

e Der Abstand zwischen den gegenlberliegenden
Gebéudeteilen betragt statt 5,00 m nur 4,40 m.

Der Befreiungsbescheid wg. vorgenannter
Abweichungen wurde mit Datum vom 07.02.1973
erteilt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

e Baulast vom 29.08.1967 uber die bestehende Verpflichtung zur ,Doppelhausbebauung
zum Grundsttick Drosselstr. 14, Gemarkung Beuel, Flur 74, Flurstiick 306
Anmerkung:
Wie in Abschnitt 2.5.1 erwéhnt, besteht nach schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn aktuell
keine Eintragung im Baulastenverzeichnis mehr, da vermutlich mit Rechtskraft des
aktuellen Bebauungsplanes Nr. 8322-11 am 23.11.1979 von Amts wegen auf die Baulast
verzichtet werden konnte.
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Bauantrag vom 13.03.1972: Lt. Bauakte ergab eine Prufung des Bauantrags durch die
Bauaufsichtsbehorde, dass das Bauvorhaben in mehreren Punkten dem zum damaligen
Zeitpunkt rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 8322-16 der ehemaligen Stadt Beuel
vom 6.9.1968 widersprach und daher ein Dispensantrag erforderlich wurde (s. Abschnitt
2.5.2).

Befreiungsbescheid vom 07.02.1973: Zustimmung zum Dispensantrag vom
19.07.1972/15.12.1972 (s. Abschnitt 2.5.2).

Bauschein Nr. 810 182 vom 17.03.1972 ,Neubau eines Einfamilienhauses”
1.Nachtragsbauschein Nr. 810 182 vom 12.04.1973 ,Herstellung einer
Entwasserungsanlage®

2.Nachtragsbauschein Nr. 810 182 vom 18.06.1973 ,Neubau eines Einfamilienhauses:
Nachtrag zur Stahltreppe®

3.Nachtragsbauschein Nr. 810 182 vom 01.07.1974 ,Neubau eines Einfamilienhauses:
Errichtung einer Olfeuerungsanlage mit oberirdischem Lagerbehalter fir Ol

Rohbauabnahmeschein vom 22.10.1973/09.11.1973

Grenzbescheinigung vom 01.10.1973, dass ,(...) keine Grenziiberschreitungen
vorliegen.“

Schlussabnahmeschein vom 22.07.1974/23.07.1974

Hinweis:

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Gemal schriftlicher Mitteilung der Stadt Bonn vom

18.10.2024 wird bescheinigt, dass fur das Grundstuck

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

¢ ein Strallenbaubeitrag nach § 8 KAG NRW derzeit
nicht zu zahlen ist.

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

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

Grundlage der Bescheinigung ist die Sach- und
Rechtslage am Tag der Erstellung der Bescheinigung.
ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und
StralRenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW koénnen
grundsatzlich fur kunftige ErschlieBungs- und
Ausbaumalnahmen erhoben werden.

Anmerkung: Diese Informationen zum  abgabenrechtlichen
Zustand wurden schriftlich eingeholt.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmalligen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bonn schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

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

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag das
Wohngebaude durch den Eigentumer bewohnt wird.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben udber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
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Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und
Uberschlagig geschatzt bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich
vertiefende bautechnische Untersuchung und Kostenschatzung anstellen zu lassen. Ein
eventuell angebrachter Abschlag stellt nicht die tatsachlich zu erwartenden Kosten zur
Beseitigung der Bauschaden- und Mangel dar, sondern es ist die Hohe zu berucksichtigen,
wie sie die Mehrzahl der Marktteilnehmer beurteilen wirde.

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

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

Hinweis:

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass das Baujahr des Gebaudes in einen
Zeitraum fallt, in dem Schadstoffe (z.B. Asbest) in Baumaterialien bzw. als Zusatzstoffe
vielfach Verwendung gefunden haben. Eine Belastung mit Schadstoffen in Bauteilen sowie
in Bodenbelagen, Wand- und Deckenverkleidungen innerhalb des Gebaudes kann daher
nicht ausgeschlossen werden kann.

3.2 Wohngebaude

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein in ca. 1974 errichtetes Architektenhaus, das
zum Nachbargrundsttck ,Drosselstralle 14“ Gberwiegend grenzstandig ausgefuhrt wurde.

Der zum damaligen Zeitpunkt rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 83 22 -16 forderte in
dem betreffenden Baugebiet eine zweigeschossige Wohnbebauung und fur die zu
bewertende Liegenschaft gleichzeitig einen eingeschossigen Anbau an das eingeschossige
Wohnhaus ,Drosselstr. 14“. Bei der Umsetzung des Bauvorhabens ,Drosselstr. 12“ musste
somit auf beide Forderungen Rucksicht genommen werden. Zur Erfullung der
planungsrechtlichen Vorgaben wurde der Baukorper daher nicht in allen Teilen
zweigeschossig, sondern im Bereich des grenzstandigen Anbaus an das Nachbarwohnhaus
,2orosselstr. 14“ nur eingeschossig ausgefuhrt.

Das Wohnhaus liegt relativ am Ende der Anliegerstralle ,Drosselstral3e”, die in die Stralle
am ,Am Waldrand“ mindet. Bei der StralRe ,Am Waldrand® handelt es sich um eine
fuBlaufige Wegeverbindung mit Rad- und Reitweg entlang der Waldgrenze des
Naturschutzgebiets ,Am Ennert®, die flr den o6ffentlichen Stralienverkehr gesperrt ist.

2Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau.., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
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Wie eingangs erwahnt, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung am 22.10.2024 keine
Innenbesichtigung durchgefuhrt werden. Die Bewertung erfolgt daher Uberwiegend nach
Aktenlage und nach dem aufieren Anschein (Anscheinsgutachten).

Aus den vorliegenden Unterlagen geht hervor, dass die Wohnraume im Erd- und im
Obergeschoss durch eine zentral angeordnete Treppenanlage verbunden sind. Die
Nutzflachen im Kellergeschoss werden durch einen Treppenzugang erschlossen, der
innerhalb der Garage angeordnet ist, jedoch somit die Garage in ihrer Breite zum Tell
einschrankt. Eine Zuganglichkeit in das Wohnhaus ist Uber den Haupteingang im
Erdgeschoss sowie Uber einen Seiteneingang innerhalb der Garage gegeben.

Grenzstandig befindet sich ein von dem Wohnhaus sowie der Nachbarbebauung
umschlossener Innenhof (Artrium). Eine Zugangsmoglichkeiten in den nach Nord-Westen
ausgerichteten Garten besteht uber das Wohnzimmer. Eine weitere Zugangsmoglichkeit
besteht im Kellergeschoss Uber eine Kelleraulzentreppe.

Die zur Liegenschaft gehdorende Garage beinhaltet maximal 2zwei Pkw-
Stellplatzmoglichkeiten, wobei der durch den Kellertreppenabgang begrenzte Stellplatz
vermutlich nur Raum fur einen Kleinwagen bietet. Weitere Stellplatzmdglichkeiten waren auf
dem Hausgrundstuck aufgrund des bestehenden Flachenangebots grundsatzlich denkbar.
Ausgehend von der zum Stichtag realisierten Nutzung bleiben diese jedoch wie erwahnt in
der weiteren Betrachtung unbericksichtigt.

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus

e ein- bis zweigeschossig

e unterkellert

e EG und KG: Einseitig an die Grundstlcksgrenze
angebaut.

e OG: Mit Abstandsflache von rd. 4,40 m bzw. mit
rd. 5,10 m zur Grundstucksgrenze errichtet.

e Flachdach

Baujahr: e Wohngebaude, ca. 1974
e Doppelgarage, ca. 1974

Modernisierungs- Nicht bekannt.
/Sanierungsmalinahmen:

Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag nicht vor3. Ein Wertabschlag
wurde deshalb nicht vorgenommen.

3 Gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020) besteht fiir Wohngebaude im Bestand im Falle eines Verkaufs und bei Vermietung,
Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises. Die Zwangsversteigerung fallt nicht unter die in
§ 80 GEG aufgefiihrten Aufstellungsanlasse. Demzufolge muss im Falle der Zwangsversteigerung ein Energieausweis nicht vorgelegt
werden. Die MalRgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem Eigentiimerwechsel zu beachten. Insbesondere bei
Altbausanierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem GEG erhéhte
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Fir das Bewertungsobjekt kann aufgrund der
vorliegenden  Unterlagen keine abschliellende
energetische Einschatzung vorgenommen werden. Im
Gutachten wird aufgrund des zum Stichtag
(unterstellten)  altersentsprechenden baulichen
Zustands jedoch davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt nicht den erhdhten, energetischen
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
entspricht und insbesondere vor dem Hintergrund der
derzeit geplanten Verscharfungen der Anforderungen
des Gebaudeenergiegesetzes voraussichtlich bis
2030/2033 energetisch zu sanieren ist. So soll u.a. ab
01.07.2028 jede neu eingebaute Heizung auf der
Basis von 65 Prozent erneuerbarer Energien
betrieben werden.

Nach dem Gebaudeenergiegesetzt (GEG) sind

insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

e Die Aullenbauteile eines bestehenden Gebaudes
durfen nicht in einer Weise verandert werden, dass
die energetische Qualitat des Gebaudes
verschlechtert wird (§ 46 GEG);

e Das Dach bzw. die oberste Geschossdecken, die
nicht den Anforderungen an den
Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02
genugen, mussen so gedammt werden, dass der
Warmedurchgangskoeffizient die Vorgaben des
GEG nicht Uberschreitet (§ 47 GEG).

e Soweit bei beheizten oder gekihlten Rdumen eines
Gebaudes Aulenbauteile im Sinne des GEG
erneuert, ersetzt oder erstmalig eingebaut werden,
sind diese MalRnahmen so auszufuhren, dass die
betroffenen Flachen des AulRenbauteils die
Warmedurchgangskoeffizienten nach Vorgabe des
GEG nicht uberschreiten (§ 48 GEG).

e Es gilt ein Betriebsverbot fur Heizkessel, die mit

einem flussigen oder gasformigen Brennstoff

beschickt werden und

-die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder

aufgestellt worden sind sowie

-die ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder

aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30
Jahren (§ 72 GEG).
Eigentimer sind verpflichtet
Warmwasserleitungen, Warmeverteilungs-

Anforderungen an den Warmeschutz. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Aulenansicht:

leitungen etc. in nicht beheizten Raumen zu
dammen (§ 71 GEG).

Im  Gutachten werden die dem  Baujahr
entsprechenden Warmeschutzanforderungen und
eine der Bauweise entsprechende Ubliche
energetische Qualitat zugrunde gelegt, die in den
Wertermittlungsansatzen eine entsprechende
Berucksichtigung findet. Ein darlber hinausgehender
Abschlag erfolgt nicht.

Kalksandstein-Sichtmauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte keine Innenbesichtigung der zu bewertenden
Liegenschaft durchgefuhrt werden. Unter Zugrundelegung der Genehmigungsunterlagen
aus dem Jahr 1973 ist nachfolgende Nutzung und Raumaufteilung zugrunde zu legen.

e Kellergeschoss

Keller- und Abstellraume, Heizungsraum, Oltank-Raum, Hobbyraum;

e Erdgeschoss

Esszimmer mit offenem Zugang zur Kiiche, Wohnzimmer, Arbeitszimmer, Schlafzimmer
der Eltern mit Bad, Gaste-WC, Diele mit Zugang zum Fahrrad-/Gerateraum und in die
Garage, getrennter Treppenabgang in das Kellergeschoss bzw. Treppenaufgang in das

Obergeschoss;

e Obergeschoss

2 Kinderzimmer, Bad, Wasch- und Trockenraum;

Bauzahlen:

Brutto-Grundflache:

Wohnhaus

e BGFks=ca. 211,07 m?

e BGFeg=ca. 192,31 m?

e BGFog=ca. 109,82 m?
BGFges = Cca. 513,20 m?

Die Brutto-Grundflache betragt rd. 513,00 m2.

Die wertrelevante Geschossflache betragt rd. 302 m?.
Hieraus resultiert zum Wertermittlungsstichtag eine
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von
rd. 0,27.
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Garage
° BGFGarage= ca. 36,51 m?

Wohnflache:
Erdgeschoss
e \Wohnen =ca. 29,46 m?
e Diele =ca. 32,66 m?
e Arbeiten =ca. 14,26 m?
e Eltern =ca. 13,65m?
e Ankleide =ca. 2,87 m?
e Bad =ca. 4,59m?
e Gaste-WC =ca. 1,30m?
e Essen =ca. 19,49 m?
e Klche =ca. 7,33m?
e Terrasse(Ansatz25%)=ca. 3,32 m?
Wohnflache ec =ca. 128,93 m?
Obergeschoss
e Kind 1 =ca. 14,21 m?
e Kind 2 =ca. 16,08 m?
e HWR bzw. Kind 3 =ca. 16,08 m?
e Bad =ca. 7,33m?
e Flur =ca. 1343 m?
Wohnflache oc =ca. 67,13 m?
Wohnflache ec =ca. 128,93 m?
Wohnflache oc =ca. 67,13 m?

Wohnflache ges = ca. 196,06 m?

Im Rahmen dieses Gutachtens wird die
Wohn-/Nutzflache ges. mit rd. 196,00 m? angesetzt.
Bei der Ermittlung der Wohnflache wurde ein
Putzabschlag von 3 % berlcksichtigt.

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

Anmerkung:
Die vorgenannten Bauzahlen wurden anhand der

beigefugten Grundrisse uberschlagig ermittelt. Die
Flachenangaben sind ausschlielllich fur diese
Wertermittlung zu verwenden und fur die Bewertung
ausreichend genau. Sie sind nicht geeignet fur ein evtl.
spateres Mieterhohungsverlangen.

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellergeschoss:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen/Treppenhaus:

Hauseingangs(bereich):

konventionelle Massivbauweise
Fundamente in Stampfbeton
Kellerwande in Beton B 160

Erd- und Obergeschoss:
Mauerwerk (It. Bauakte Kalksandstein-
Sichtmauerwerk)

Lt. Bauakte im Bereich der Holzwande-
Fachwerkkonstruktion mit 8 cm Sillandammung und
beidseitiger Sichtholzschalung;

Mauerwerk (It Bauakte: Kalksandstein-
Sichtmauerwerk und Putz)

Trennwande:
Lt. Bauakte Sichtmauerwerk (11,5 cm)

Lt. Bauakte Massivdecken uber KG und EG (It.
Bauakte Uber KG trimmersicher);

Decke Uber dem 1.0bergeschoss:
Lt. Bauakte Balkenlage Kaltdach mit Dammung in
Form von 8 cm Sillanmatten;

Nicht bekannt.

Uberdachung (massiv), Einfliigelige Hauseingangstr
als Fallungstur im Metallrahmen mit Zylinderschloss,
vermutlich aus dem Baujahr stammend, Ausfachung
verglast;
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Dach:

Lt. Bauakte Flachdach in Holzkonstruktion. Im
Gutachten wird von einem als Kaltdach ausgefuhrten
Flachdach mit Dammung ausgegangen.

Dachentwasserung:

Nicht bekannt. Im Gutachten wird von einer
innenliegenden Flachdachentwasserung aus-
gegangen.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Nicht bekannt. Im  Gutachten wird eine
durchschnittliche Anzahl an Versorgungsanschlissen
mit einer Brennstelle pro Nutzungseinheit und
mehreren Steckdosen pro Raum mit Zahler und
Sicherungskasten zugrunde gelegt.

Nicht bekannt. Im Gutachten wird gemal

Baubeschreibung von einer Warmwasser-Olheizung

mit Heizkessel und Oltank im Kellergeschoss

ausgegangen.

e Heizkessel,

eOltank mit Fassungsvermogen von 14.100 |
(Hansen-Profilstahl-Tank, Baujahr 1973)

e Stahl- bzw. Gussradiatoren mit Thermostatventilen
0.glw.

Uberwiegend herkémmilich (Uber Fenster) beluftet.
Nicht bekannt. Im Gutachten wird von einer zentralen

Warmwasserversorgung  Uber die  Olheizung
ausgegangen.
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3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung:
Die Angaben wurden den in der Bauakte beigefugten Angaben und Grundrissplanen
entnommen.

Bodenbelage: Nicht bekannt.
EG und OG: Lt. Baubeschreibung Textilbelag in den
Wohnraumen und Fliesen in Bad, WC und Kuche.

KG: Nicht bekannt.

Wandbekleidungen: Nicht bekannt.

Lt. Baubeschreibung Sichtmauerwerk und Putz.
Deckenbekleidungen: Nicht bekannt.
Fenster und Turen: Lt. Baubeschreibung:

Fenster und Turen in Holzkonstruktion;
Verglasung: Doppelisolierverglasung (Thermopane)
und Normalglas;

sanitare Installation: e Erdgeschoss: 1 Badezimmer (Eltern) und Gaste-WC
¢ Obergeschoss: 1 Badezimmer

Die Ausstattung ist nicht bekannt.

Grundrissgestaltung: Ausgehend von den Genehmigungsunterlagen
zeitgemalie und grofzugige Grundrissgestaltung.

Besonnung/Belichtung: Im Gutachten wird von einer normalen Belichtung der
Raume ausgegangen.

Kellerraum: Nicht bekannt.

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: e Eingangsuberdachung (Beton)
e KellerauRentreppe
¢ 5 Kellerlichtschachte

Besondere Einrichtungen: Nicht bekannt.
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3.2.7 Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel: Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen
der Besichtigungsmoglichkeiten folgende Schaden
bzw. Mangel erkennbar, u.a.:

e Witterungsbedingte Feuchteschaden in Form von
stellenweisen Betonabplatzungen an der
Aulenfassade von Wohngebaude und Garage

e Witterungsbedingte Anstrichschaden an
Fensterrahmen und Garagentor

e Die AulRenanlagen weisen einen insgesamt stark
vernachlassigten und verwilderten Zustand auf;

Hinweis:

Eine Innenbesichtigung konnte nicht vorgenommen
werden. Die Bewertung erfolgt daher nach Aktenlage
und nach dem aulleren Anschein
(Anscheinsgutachten). Fiir die nicht besichtigten oder
nicht zugénglich gemachten Bereiche wird unterstellt,
dass der wéhrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche (ibertragbar ist und dass
Méngel- und Schadensfreiheit besteht. Die sich
ergebenden Risiken (z.B. unbekannte Bausché&den
und Bauméngel, Instandhaltungsstau oder
liberdurchschnittlicher Sanierungsbedarf) werden am
Ende des Gutachtens mit einem pauschalen
Risikoabschlag berticksichtigt.

Allgemeinbeurteilung: Die Garage und AuRenanlagen befinden sich in einem
insgesamt stark vernachlassigten Zustand. Angaben
uber den baulichen Zustand des Wohnhauses zum
Wertermittlungsstichtag ~ bzw.  Modernisierungs-
maflnahmen, die insbesondere das Wohnhaus
betreffen, liegen nicht vor. Ausgehend von dem
gewonnenen Eindruck im Rahmen der
Aulenbesichtigung wird von einer durchschnittlichen
Ausstattung und einem dem Alter entsprechenden,
baujahrestypischen baulichen Zustand ausgegangen.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Kanal-, Elektro- und
Telefonanschluss, Einfriedungen, Pflasterungen, Pflanzungen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

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

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das Grundstlck in 53229 Bonn, Drosselstr. 12,

Grundstlcksdaten:
Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Beuel 21039 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Beuel 74 486, Gebéude- und Freiflache, 1.115m?

Drosselstr. 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2024 mit rd.

780.000,00 €

in Worten: siebenhundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Bonn, den 11.12.2024
(Internetversion des Gutachtens ohne Unterschrift)

Hinweise zum Urheberschutz

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

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

53229 Bonn, Drosselstr. 12 geoport
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Die Region im Mafstab 1:200.000 inkl. ausgewihite Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusatzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhafen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von & OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commaons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commaonis-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und
darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Datenquelle
Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2024
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1

Stadtplan on-geo

53229 Bonn, Drosselstr. 12
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Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit & i uktur, Der
Weitergabe unter gleichen Bedingungen™ 2.0 vermglur

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den Strallennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend filr
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmatenial basiert auf den Daten von € OpenStreetMap und steht gemal der Open Data Commaons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verflgung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-5A) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden,

Bes der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufGhren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte
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P Bt TR e S

i sk § 21 Vet N vk

Bundesstadt Bonn
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 4
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 5: Ermittlung des Gebaudestandards
Seite 1 von 3
1 2 3 4 5 Wiégungs-
anteil
AuBenwinde 23
0,5 0,5
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges | Verblendmauerwer | aufwendig gestaltete
Ziegelmauerwerk; [ Mauerwerk, Mauerwerk, k, zweischalig, Fassaden mit
Fugenglattstrich, z. B. Gitterziegel z.B.aus hinterliftet, konstruktiver
Putz, oder Leichtziegeln, Vorhangfassade Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, (z.B. (Sauleneinstellung,
Faserzementplatte | verputzt Gasbetonsteinen; | Naturschiefer); Erker etc.),
n, und gestrichen Edelputz; Warmedammung Sichtbeton-
Bitumenschindeln | oder Warmedammver- [ (nach ca. 2005) Fertigteile,
oder einfachen Holzverkleidung; bundsystem oder Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; | nicht zeitgemaRBer | Warmedammputz Elemente aus
kein oder Warmeschutz (vor | (nach ca. 1995 Kupfer-/Eloxalblech,
deutlich nicht ca. 1995) mehrgeschossige
zeitgemalier Glasfassaden;
Warmeschutz (vor Dammung im
ca. 1980) Passivhausstandard
Dach 15
1,0
Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte hochwertige
Faserzementplatte | Betondachsteine Schindeln, Tondachziegel, Eindeckung
n/ Wellplatten; oder beschichtete Flachdachausbildu | z. B. aus Schiefer
keine bis geringe Tondachziegel, Betondachsteine ng tlw. oder
Dachdammung Bitumenschindeln; | und als Dachterrassen; | Kupfer,
nicht zeitgemafie Tondachziegel, Konstruktion in Dachbegrinung,
Dachddmmung Folienabdichtung; Brettschichtholz, befahrbares
(vor Rinnen und schweres Flachdach; stark
ca. 1995) Fallrohre aus Massivflachdach; Uberdurchschnittliche
Zinkblech; besondere Dachdammung
Dachdadmmung Dachformen,
(nach ca. 1995) z. B. Mansarden-,
Walmdach;
Aufsparren-
dammung,
Uberdurchschnitt-
liche DAmmung
(nach ca. 2005)
Fenster- und AuBentiiren 11
1,0
Einfachverglasung; | Zweifachver- Zweifachverglas- Dreifachverglas- grof3e feststehende
einfache Holzturen | glasung (vor ung (nach ung, Sonnen- Fensterflachen,
ca. 1995); Haustir | ca. 1995), schutzglas, Spezialverglasung
mit nicht Rollladen aufwendigere (Schall- und
zeitgemaliem (manuell); Rahmen, Rollladen | Sonnenschutz);
Warmeschutz Haustir mit (elektr.); AufRlentiiren in
(vor ca. 1995) zeitgemalem héherwertige hochwertigen
Warmeschutz Tiaranlage Materialien
(nach z. B. mit Seitenteil,
ca. 1995) besonderer
Einbruchschutz
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Anlage 5: Ermittlung des Gebaudestandards
Seite 2 von 3
1 2 3 4 5 Wigungs-
anteil
Innenwande und -tiiren 11
0,25 0,75
Fachwerkwande, massive tragende | nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete
einfache Innenwéande, Innenwande in Wand- Wandablaufe (z. B.
Putze/Lehmputze, | nicht tragende massiver vertafelungen Pfeilervorlagen,
einfache Wande in Ausfliihrung bzw. (Holzpaneele); abgesetzte oder
Kalkanstriche; Leichtbauweise mit Dammmaterial | Massivholztiren, geschwungene
Fillungstiren, (z. B. Holz- gefiillte Schiebetiir- Wandpartien);
gestrichen, mit standerwande mit | Standerkonstruktio | elemente, Brandschutzver-
einfachen Gipskarton), nen; schwere Glasturen, kleidung;
Beschlagen ohne | Gipsdielen; Tdren strukturierte raumhohe
Dichtungen leichte Turen, Tarblatter aufwendige
Stahlzargen Turelemente
Deckenkonstruktion und Treppen 1
1,0
Holzbalkendecken | Holzbalkendecken | Beton- und Decken mit Decken mit
ohne mit Fullung, Holzbalkendecken | gréRerer grofleren
Fillung, Kappendecken; mit Tritt- und Spannweite, Spannweiten,
Spalierputz; Stahl- oder Luftschallschutz Deckenverkleidung | gegliedert,
Weichholztreppen | Hartholztreppen in | (z.B. (Holzpaneele/ Deckenvertafelung
in einfacher Art einfacher Art und schwimmender Kasetten); en (Edelholz,
und Ausflhrung; Ausfiihrung Estrich); gewendelte Metall); breite
kein geradlaufige Treppen aus Stahlbeton-,
Trittschalschutz Treppen aus Stahlbeton, Metall-, oder
Stahlbeton oder Hartholztreppenanl | Hartholztreppenanl
Stahl, age in besserer Art | age mit
Harfentreppe, und Ausfiihrung hochwertigem
Trittschallschutz Gelander
FuBbdden 5
1,0
ohne Belag Linoleum-, Linoleum-, Natursteinplatten, hochwertiges
Teppich-, Laminat- | Teppich-, Laminat | Fertigparkett; Parkett,
und PVC-Bdden und PVC-Bdden hochwertige hochwertige
einfacher besserer Art und Fliesen, Natursteinplatten,
Art und Ausfliihrung | Ausfihrung; Terrazzobelag, hochwertige
Fliesen, hochwertige Edelholzbdden auf
Kunststeinplatten Massivholzbéden | gedammter
auf gedammter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
Sanitareinrichtungen 9
1,0
einfaches Bad mit | 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC je 1—2 Bader je 2 und mehr Bader
Stand-WC, Dusche oder Wohneinheit, Wohneinheit mit je Wohneinheit,
Installation auf Badewanne; Dusche und tlw. zwei hochwertige
Putz, einfache Badewanne; Waschbecken, tlw. | Wand- und
Olfarbenanstrich, Wand- und Wand- und Bidet/ Bodenplatten
einfache Bodenfliesen, Bodenfliesen, Urinal, Gaste-WC, | (oberflachen-
PVC-Bodenbelage | teilweise gefliest raumhoch gefliest | bodengleiche strukturiert, Einzel-
Dusche; Wand- und
und Flachendekors)
Bodenfliesen;
jeweils in
gehobener
Qualitat
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Anlage 5: Ermittlung des Gebaudestandards
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1 2 3 4 5 Wigungs-
anteil
Heizung 9
1,0
Einzelofen, Fern- oder elektronisch FuRbodenheizung, | Solarkollektoren fiir
Schwerkraft- Zentralheizung, gesteuerte Fern- Solarkollektoren fir | Warmwasserer-
heizung einfache oder Warmwassererzeu | zeugung und
Warmluftheizung, [ Zentralheizung, gung Heizung,
einzelne Niedertemperatur- Blockheizkraftwerk,
Gasaulienwand- oder Warmepumpe,
thermen, Brennwertkessel Hybrid-Systeme;
Nachtstrom-
speicher-,
FuRbodenheizung
(vor ca. 1995)
Sonstige technische Ausstattung 6
1,0
sehr wenige wenige zeitgemale Anzahl | zahlreiche Video- und
Steckdosen, Steckdosen, an Steckdosen und | Steckdosen und zentrale
Schalter und Schalter Lichtauslassen; Lichtauslasse; Alarmanlage;
Sicherungen, und Sicherungen Zahlerschrank (ab | hochwertige zentrale Liftung
kein Fehlerstrom- ca. 1985) mit Abdeckungen; mit
schutzschalter Unterverteilung dezentrale Liftung | Warmetauscher,
(FI-Schalter), und mit Klimaanlage,
Leitungen Kippsicherungen; Warmetauscher; Bussystem;
teilweise auf Putz mehrere aufwendige
LAN- und Personenaufzugs-
Fernsehanschliss | anlagen
e,
Personenaufzugs-
anlagen
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