Amtsgericht Bonn

Abteilung Zwangsvolistreckung

AG-Nr. 23 K 43/22

Wertermittlungsgutachten

fur das mit einem einseitig angebauten,

teilunterkellerten, zweigeschossigen
Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und unterkellerten,
eingeschossigen Anbau (EFH) sowie

ruckwartigem, zweigeschossigen Nebengebaude
(Hinterhaus) bebauten Grundstlck

Schallengasse 3
53127 Bonn

Wertermittlungsstichtag: 19. August 2025

Aktenzeichen des AG: 23 K 43/22

Zusammenstellung der Einzelwerte und Verhaltniszahlen

Bodenwert € 270.000
Sachwert der baulichen Anlagen € 360.000
Vorlaufiger Sachwert € 630.000
Marktanpassung € 60.000
Einbehalte wegen Mangeln etc. € 140.000
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag € 430.000
Ertragswert (aus marktiiblichen Ertragen) € 570.000
Einbehalte wegen Mangeln etc. € 140.000
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag € 430.000
Bodenwertanteil % 62,79
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag € 430.000
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A

Allgemeines

Auftraggeber

Amtsgericht Bonn - Abteilung fiir Vollstreckungssachen
Wilhelmstralle 23 - 53111 Bonn

Aktenzeichen des AG: 23 K 43/22

Auftragsdatum

4. Marz 2025

Zweck des Gutachtens / Grundlagen

Laut dem Auftragsschreiben soll der Verkehrswert fir das mit einem einseitig angebauten,
teilunterkellerten, zweigeschossigen Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und
unterkellerten, eingeschossigen Anbau (EFH) sowie riickwartigem, zweigeschossigen
Nebengebdude (Hinterhaus) bebauten Grundstlick Gemarkung Lengsdorf, Flur 5, Flurstick
9845, Gebaude- und Freiflache, GroRe 438 m? Schallengasse 3 in 53127 Bonn zum
Wertermittlungsstichtag 19. August 2025 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt werden.

Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 3. November 2017 (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) vom 14. Juli 2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) vom
20. September 2023

Auftragsrelevante Unterlagen vom Auftraggeber

- auszugsweise Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges (Blatt 5066) ohne Datum

Unterlagen von den Eigentimern tUber den Auftraggeber bereitgestellt:

- Mietaufstellung der zuvor gezahlten Mieten 2023, ohne Datum sowie letzte
Mietanpassungsschreiben, unterschiedlichen Datums

- Betriebskostenabrechnungen fiir das Jahr 2022

- Energieausweis fir Wohngebaude vom 15. Oktober 2024

- diverse Rechnungen zu Instandsetzungsmafnahmen sowie jahrliche Kostenaufstellungen
fur die letzten Jahre, unterschiedlichen Datums

- diverse Fotografien der Wohnflachen

Es wird unterstellt, dass die Ubergebenen Unterlagen dem aktuellen Stand zum Wertermittlungs-
stichtag entsprechen und vollstandig zur Verfligung gestellt wurden.

Auskiinfte vom Auftraggeber

- keine
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1.7 Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Bundesstadt Bonn, Flurkarte NRW 1:500, vom
10. April 2025

- Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges (Blatt 5066) vom 11. April 2025

- teilweise Unterlagen aus der Bauakte (u.a. Grundriss- und Schnittzeichnungen,
Baugenehmigungen und Gebrauchsabnahmeschein einer Nutzungsanderung)

1.8 Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte

- Auskunft Gber 6ffentliche Férderungen der Bundesstadt Bonn vom 15. April 2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster der Bundesstadt Bonn vom 28. April 2025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Bundesstadt Bonn vom 5. Juni 2025

- Auskunft Gber Erschlieungsbeitrage der Bundesstadt Bonn vom 24. April 2025

- Bodenrichtwertauskunft tber www.boris.nrw.de

- planungsrechtliche Auskunft auf der stadteigenen Internetseite

- Auskinfte Uber den Standort, Mieten und Kaufpreise vergleichbarer Objekte in
vergleichbaren Lagen

1.9  Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung durch den Verfasser erfolgte am 19. August 2025 in Anwesenheit von den
Verfahrensbeteiligten bzw. deren Vertretern, dem Hausverwalter und einem Mitarbeiter des
Sachverstandigen in einem flr die Bewertung ausreichenden Umfang.

1.10 Mieter / Nutzer

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

1.11  Bemerkungen

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrundes hinsichtlich Tragfahigkeit und evtl.
Kontaminationen sind nicht Bestandteil des Auftrags und wurden nicht vorgenommen;
Altlastenfreiheit wird unterstellt.

Untersuchungen der baulichen Anlagen bezlglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz sowie Kanaldichtheit, Asbest oder sonstiger Schadstoffe, Bauschaden und
Baumangel, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge gehdren ebenfalls nicht zum
Gutachterauftrag. Hier wird auf die allgemeinen Anforderungen zum Umgange bei einer
Ortsbesichtigung verwiesen: "Der einem Bewertungssachverstandigen erteilte Auftrag erstreckt
sich regelmafig nicht auf die Suche nach verborgenen Baumangeln [...]" (vgl. BGH-Urteil vom
10. Oktober 2013 - Il 2 R 345 / 12). Insofern wird fur die nicht einsehbaren Bauteile ein
mangelfreier Zustand unterstellt.

Des Weiteren wird angenommen, dass die baulichen Anlagen entsprechend den Auflagen der
Baugenehmigung erstellt und mangelfrei abgenommen wurden sowie eventuelle Umbauten,
Erweiterungen o. 4. genehmigungskonform ausgefuhrt wurden.

Es wird angenommen, dass mogliche Steuern, Gebiihren oder Beitrage vollstandig erhoben und
beglichen wurden.
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Daruber hinaus wird unterstellt, dass die zu Grunde gelegten Mietvertrage den gesetzlichen
Anforderungen entsprechen und nicht durch unbekannte Nachtrage oder Nebenabreden
verandert oder rechtlich angefochten wurden und somit unverandert Bestand haben. Ergénzend
wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihren Vertragspflichten nachkommen und keine
Mietriickstéande bestehen. Eine Uberpriifung der Mieterbonitaten erfolgt nicht.

Die im Rahmen der Sachwertermittiung ermittelten Herstellungskosten stellen kalkulatorische,
objekt- und baujahrestypische Kostenansatze dar und sind daher ohne Anpassung nicht mit
Neubauherstellungskosten gleichzusetzen.

Das vorliegende Gutachten inklusive aller Anlagen ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist
ausschlieBlich flir den oben angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten zu bertcksichtigen sind. Jede anderweitige
Verwendung oder Vervielfaltigung bedarf einer schriftlichen Anfrage bei dem Unterzeichner und
dessen Bestatigung.

m Grundstiick

2.1 Grundbuch / Grundstlicksdaten

Die nachstehend aufgefiihrten Daten wurden der unbeglaubigten Kopie des Grundbuchauszugs
vom 11. April 2025 enthommen.

Es wird unterstellt, dass gegeniber diesem Stand keine wertrelevanten Veranderungen
eingetreten sind.

Amtsgericht Bonn
Grundbuch von Lengsdorf
Blatt 5066

2. 1.1 Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

Gemarkung Lengsdorf

Flur 5

Flurstick 984

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Schallengasse 3

GroRe 438 m?

2.1.2 Abteilung | / Eigentimer

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2 .1.3 Abteilung Il / Lasten und Beschrénkungen

- nur im Original bei Gericht einzusehen -
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2 .1.4 Abteilung Il / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2.2  Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen
2.2 .1 Baulasten

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2.2.2 Sonstiges

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2.3 Beschreibung des Grundstiicks
2.3 .1 Makrolage / Infrastruktur

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2 .3.2 Aligemeine Wirtschaftsdaten

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2.3.3 Mikrolage

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2.3 .4 Grundstiicksform / Topographie
Das hier zu bewertende Grundstiick ist unregelmaRig geschnitten und nahezu eben.

Mit seiner ca. 18,5 m breiten Front grenzt es im Norden an die Schallengasse; von hier aus
erfolgen die Zufahrt und Zuwegung zum Grundstick und zu den Nachbargrundsticken
(Lengsdorfer HauptstraRe 33 - Flurstiick 985 - siehe Baulasten und Schallengasse 3a - Flurstiick
823); es herrscht teilweise einseitige Grenzbebauung durch das stralRenseitig errichtete
Einfamilienhaus auf dem Bewertungsgrundstiick.

Im Osten grenzt die ca. 27,5 m lange Seite an das benachbarte Grundstick Schallengasse 3a
(Flurstlick 823). Es besteht Uiber eine Lange von ca. 6,5 m beidseitige Grenzbebauung durch das
rickwartige Nebengebaude, welches sich aus historischen Gegebenheiten heraus baulich Gber
die Grenze erstreckt bzw. damals als ein Gesamtgebaude errichtet wurde (ehemalige
Stallungen/Lager etc.).

Die insgesamt ca. 29,0 m lange, einmal um ca. 11,0 m verspringende, sldliche Grundstiicksseite
grenzt an das bebaute Nachbargrundstick (Lengsdorfer HauptstraBe 33, Flurstick 985). Es
herrscht teilweise einseitige Grenzbebauung durch das riickwartige Nebengebaude auf dem
Bewertungsgrundstiick. Es wird darauf hingewiesen, dass entlang der Grundstiicksgrenze auch
die Uberfahrt zum Nachbargrundstiick "Lengsdorfer Hauptstrale 33" Flurstiick 985 erfolgt (siehe
Punkt 2.2.1/2.2.2).
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2.35

2.3.6

Mit der insgesamt ca. 16,0 m langen, einmal leicht abnickenden Seite grenzt das
Bewertungsgrundstiick im Westen bzw. Sidwesten an das benachbarte, bebaute Grundstlick
(Lengsdorfer Hauptstralle 33, Flurstiick 985); es besteht teilweise beidseitige Grenzbebauung
durch die in geschlossener Bauweise errichteten Gebaude sowie riickwartig einseitige
Grenzbebauung durch das Bewertungsobjekt.

ErschlieBungs- / Anliegerbeitrage

Das Bewertungsgrundstiick ist voll erschlossen und liegt an einer ausgebauten, 6ffentlichen
Stralle.

Lt. vorliegender Auskunft sind ErschlieRungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)
und Kanalbeitrdge nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW (KAG NW) nicht mehr zu zahlen;
Strallenbaubeitrage nach § 8 KAG NW sind zurzeit ebenfalls nicht zu zahlen, kénnen jedoch flr
kunftige MaRnahmen erhoben werden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes gemafl §§ 136 ff.
BauGB, in dem Ausgleichsbeitragspflichten gemaR § 154 BauGB entstehen kénnen, oder eines
Entwicklungsbereiches gemaf §§ 165 ff. BauGB.

Kostenerstattungsbeitrage gemal § 135 a - ¢ BauGB bzw. Ausgleichsbeitrage fir Naturschutz-
mafnahmen sind ebenfalls nicht zu zahlen.

Aufgrund der vorliegenden Auskunfte ist das Bewertungsgrundstiick als erschlieRungsbeitragsfrei
einzustufen.

Bau- und Planungsrecht

Gemall dem Geoportal Bonn befindet sich das Bewertungsgrundstiick im Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7520-5 vom 5. Mai 1975, der fir den Uberwiegend
betroffenen Bereich bzw. den westlichen Griindstlicksbereich (Bereich des Einfamilienhauses
sowie ein Teilbereich des riuckwartigen Nebengebdudes) ein Mischgebiet gemall § 6 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.V.m. § 30 des Baugesetzbuches (BauGB) bei einer zwei-
(straRenseitig) bzw. eingeschossigen (rickwartig im Bereich des Anbaus und des
Nebengebaudes), geschlossenen Bebauung und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 mit Baulinien entlang der strallenseitigen Bebauung und
rickwartigen Baugrenzen festsetzt (Ml / I-11 / g/ GRZ 0,4 / GFZ 1,0 / Baulinien/-grenzen).

Der 6stliche Grundsticksbereich liegt im Bereich der bauplanungsrechtlichen Festsetzung eines
Allgemeinen Wohgebietes gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 30 BauGB bei einer zweigeschossigen,
geschlossenen Bebauung und einer Grundflachenzahl (GRZ) wvon 0,4 sowie einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 mit Baulinien (ca. 3 m versetzt zur Strale) und riickwartigen
Baugrenzen (ca. 16 m versetzt zur Stral3e) festsetzt (WA /Il / g/ GRZ 0,4 / GFZ 0,8 / Baulinien/-
grenzen).

Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass ein Teilbereich des rickwartigen
Nebengebdudes auf dem Bewertungsgrundstiick (ca. 55 %) im unbebaubaren Planbereich liegt.
In diesen Bereichen ist eine Neubebauung planungsrechtlich ausgeschlossen, was gemaR der
vorliegenden Versagung einer Bauvoranfrage bestatigt wird.
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Gemal den textlichen Festsetzungen sind notwendige Stellplatze und Garagen im Mischgebiet in
der nicht U(berbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Bei Garagen ist von der
Straflenbegrenzungslinie ein Abstand von mindestens 5 m einzuhalten.

Die aktuelle Bebauung und Nutzung des Einfamilienhauses werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans legitimiert.

In der Ortlichkeit befindet sich im riickwartigen Grundstiicksbereich ein zweigeschossiges
Nebengebdude, das teilweise innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache, teilweise jedoch
innerhalb eines festgesetzten unbebaubaren Grundstiicksbereichs liegt.

Das bestehende Nebengebaude weicht teilweise in mehreren Punkten von den Festsetzungen
des Bebauungsplans ab; dabei wird die Zahl der Vollgeschosse Uberschritten, das
Nebengebdude liegt teilweise aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und die Nutzung
des Obergeschosses zu aufenthaltsdhnlichen Zwecken (Wohnen) ist planungsrechtlich nicht
legitimiert.

Das Nebengebaude ist derzeit noch rechtlich legitimiert durch Bestandsschutz. Aus der Bauakte
ergibt sich keine formelle Genehmigung bzw. eindeutige Hinweise, dass das Nebengebaude zu
Wohnzwecken materiell rechtmaRig errichtet worden ist; die Flachen im Obergeschoss kdnnen
daher, unter kaufmanischer Vorsicht und wie im gewohnlichen Geschaftsverkehr, nicht dauerhaft
als Wohnflachen im bauplanungsrechtlichen Sinne bewertet werden (Naheres unter Punkt 3.4.1).

Nach der giltigen Stellplatzsatzung der Bundesstadt Bonn vom 13. Mai 2022 richten sich
nachzuweisende PKW- und Fahrradabstellplatzen fiir Ein- und Zweifamilienhduser an der Zahl
der Wohneinheiten. Dies gilt jedoch lediglich bei Neubauten oder Nutzungsanderungen bzw. beim
Ausbau/Neubau des Dach- oder Untergeschosses sowie Umbau in Bestandsgebauden. Die
Anzahl notwendiger Stellplatze von ibrigen Gebauden sind nach den jeweilig, gliltigen Satzungen
des Errichtungszeitpunktes bzw. Umbaujahres zu beurteilen.

Falls die Herstellung notwendiger Stellplatze und Fahrradstellplatze nicht oder nur unter grof3en
Schwierigkeiten madglich ist, kdnnen Stellplatze bei der Bundesstadt Bonn abgeldst werden. Das
Bewertungsgrundstiick liegt gemaR Stellplatzablésesatzung der Bundesstadt Bonn vom
26. Marz 1991 in der Stellplatzgebietszone I, in der eine Ablésesumme je Stellplatz in Hohe von
6.850 € erhoben wurde bzw. seit dem 23. Mai 2024 7.700 € je Stellplatz und 900 € je
Fahrradstellplatz erhoben werden.

Auf dem Bewertungsgrundstiick sind zwei AuRenstellplatze vor dem riickwartigen Nebengebaude
sowie eine Garage im Nebengebaude vorhanden, sodass nicht davon ausgegangen werden
kann, dass die geforderte Stellplatzanzahl nach heutigen Gesichtspunkten nachgewiesen werden
kann. Es wird jedoch nachfolgend unterstellt, dass seitens der Bundesstadt Bonn keine offenen
Stellplatzablésebeitrage fir das Bewertungsgrundstiick bei der vorhandenen baulichen Nutzung
be- bzw. entstehen bzw. diese bereits abgegolten sind, da es sich um eine Bestandsbebauung
handelt.
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2.37

2.4
2.41

2.42

Grundstlickskennzahlen

Die Berechnung von GRZ und GFZ erfolgt nicht nach §§ 19 und 20 BauNVO, sondern dient nur
zur Darstellung des Verhaltnisses der bebauten Flache bzw. der Brutto-Grundflachen zur
Grundstucksflache.

Grundstuicksgroiie m? 438
bebaute Flache m? 201 (EFH +
Nebeng./HH*)
unbebaute Flache m?2 237
GRZ** vorhanden 0,46
BGF gesamt m?2 531
BGF anrechenbar m?2 382
GFZ** vorhanden 0,87
WGFZ vorhanden 0,65
BRI m?3 k. A.

* *%

Nebengebaude/Hinterhaus;
Baulastenvereinbarungen

bezogen nur auf Bewertungsgrundstiick; hier keine Berlicksichtigung der

Beeintrachtigungen
Altlasten / Standsicherheit

Untersuchungen beziglich evtl. Altlasten etc. wurden nicht durchgefiihrt und sind auch nicht
Bestandteil des Auftrages.

Lt. vorliegender Auskunft aus dem Altlastenkataster der Bundesstadt Bonn ist das Grundstick
weder von Altlasten noch von schadlichen Bodenveranderungen betroffen.

Die Bundesstadt Bonn liegt im Bereich der Erdbebenzone 1 und der Untergrundklasse T. Fur die
nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass bei Errichtung der baulichen Anlagen
entsprechende Vorkehrungen hinsichtlich der Lage im erdbebengefédhrdeten Bereich getroffen
wurden.

Bezlglich des Baugrundes kann aufgrund der bestehenden Bebauung ausreichende
Standsicherheit unterstellt werden.

Immissionen / Emissionen

Vor Ort waren keine besonderen Einflisse erkennbar. Emissionen, die vom Bewertungsobjekt
ausgehen, waren ebenfalls nicht festzustellen.

Gemal den Angaben des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen ergeben sich nach der Larmkartierung Immissionen, die von der
Lengsdorfer Hauptstrale ausgehen und sich im 24h-Durchschnitt zwischen 55 und 59 dB(A)
bemessen, was eine Wohnnutzung negativ beeinflussen kann und nachfolgend in den
Wertparametern (u.a. Bodenwert, Mietansatz) berlcksichtigt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Starkregenereignissen stehendes Wasser auf der Hofflache
mdglich ist.
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2.5

3.1

Dariber hinaus wird Freiheit von schadlichen Kontaminationen oder Umwelteinflissen
angenommen.

Standort- / Grundstlicksbeurteilung

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in der Schallengasse, im Ortsteil Lengsdorf der
Bundesstadt Bonn, ca. 4,0 km von der Innenstadt entfernt. Der Ortsteil ist durch eine Mischung
aus dorflichem Charakter, historischer Bausubstanz sowie der N&he zum Naturschutzgebiet
"Katzenlochbachtal" gepragt. Die unmittelbare Bebauung ist Uberwiegend von Wohngebauden
bzw. Wohn- und Geschéaftshduern gekennzeichnet.

Das Grundstlick weist eine gute Anbindung an die Infrastruktur der Stadt sowie des GroRraums
Kéln/Bonn auf. Sowohl 6&ffentliche als auch private Verkehrsmittel gewahrleisten eine gute und
zuverlassige Erreichbarkeit.

In der ndheren Umgebung befinden sich im Umkreis von ca. 1,0 km infrastrukturelle
Einrichtungen zur Deckung des alltaglichen Bedarfs; die Innenstadt Bonn gilt als
Versorgungszentrum.

Die Wohnlage kann insgesamt als durchschnittlich beurteilt werden.

Gebaude und AuRenanlagen

Gebaudeart / Konzeption

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienhaus sowie einem rickwartigen
Nebengebdude bebaut. Nachfolgend erfolgt eine Beschreibung der baulichen Anlagen je
Gebaudeteil (Einfamilienhaus / Nebengebaude):

Einfamilienhaus

Strallenseitig ist das Bewertungsgrundstiick mit einem einseitig angebauten, teilunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (DG) und
unterkellertem, eingeschossigem Anbau bebaut.

Der Zugang zu dem in Massivbauweise errichteten Einfamilienhaus mit Satteldach erfolgt an der
Sidseite des Gebaudes. Ein weiterer Zugang befindet sich im Anbau an der Ostseite.

Im Untergeschoss (UG), welches von einer sldlich gelegenen Kelleraul3entreppe erreichbar ist,
befinden sich drei aneinandergrenzende Kellerrdume.

Im Erdgeschoss (EG) befinden sich, ausgehend von einer Diele, drei Zimmer und ein Gaste-WC.
Vom ersten Zimmer im Anbau aus ist ein weiteres Zimmer zuganglich, in dem sich der zweite
Ausgang zur Hofflache befindet. Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass in diesem Raum
eine Zugangstur zum Nachbargebaude (Lengsdorfer Hauptstrafe 33) installiert wurde, die jedoch
nicht genutzt wird und verschlossen ist. Eine adaquate Brandwand ist somit nicht gegeben und
sollte nachgeristet werden.

Uber eine Geschosstreppe in der Diele sind das Ober- und Dachgeschoss (OG und DG)
erreichbar.
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3.2

3.2.1

Das OG umfasst, ausgehend von einem Flur, drei Zimmer und ein Bad; vom ersten Zimmer
besteht Zugang zu einer rickwartigen bzw. sitdlich ausgerichtete Dachterrasse Uber dem Anbau.

Im DG ist vom Podest ein Speicher erreichbar, der zu Abstellzwecken genutzt wird.
Nebengebaude / Hinterhaus

Auf dem ruckwartigen Grundstick ist ein zweigeschossiges Hinterhaus mit Lager- und
Nebenflachen bzw. einer Garage im EG sowie Hobby-/Nebenflachen im OG vorhanden.

Das OG ist Uber eine auenliegende Zugangstreppe erreichbar. Ausgehend von einem Flur sind
zwei Raume zuganglich. Der erste Bereich verfligt Gber ein Badezimmer und Uber eine Empore.
Ausgehend vom zweiten Bereich sind ein Badezimmer und weitere Fldchen zuganglich.

Die Hofflache ist Gber eine Zufahrt erreichbar, die ebenfalls von den Nutzern der Stellplatze auf
den Nachbargrundstiicken (Lengsdorfer Hauptstrale 33 - Flurstick 985 und Schallengasse 3a -
Flurstiick 823) genutzt wird; es bestehen entsprechende 6ffentlich-rechtliche Sicherungen (jedoch
keine dingliche Sicherung). Teilflachen sind begriint und mit geringem Baumbestand bepflanzt.

Einfriedungen sind in Form von Grenzbebauung, Grenzmauern bzw. diversen Zaunanlagen
vorhanden.

Objektdaten

Die nachfolgend aufgeflihrten Objektdaten wurden den vorliegenden Unterlagen nach
Plausibilitdtsprifung enthommen bzw. auf Basis der vorliegenden Grundriss- und
Schnittzeichnungen sowie dem digitalen Kataster mit der fur die Bewertung erforderlichen
Genauigkeit durch das Buro des Verfassers ermittelt.

Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde aus den Grundriss-nund Schnittzeichnungen sowie aus dem
Geoportal www.tim-oline.de Uberschlagig ermittelt.

Die Wohnflachen wurden mithilfe eines CAD-Programms unter Berlcksichtigung der allgemein
anerkannten Wohnflachenverordnung (WoFIV) ermittelt. Die Ermittlung der Wohnflachen im
Hinterhaus erfolgte mittels eines ortlichen Flachenaufmales unter Verwendung eines CAD-
Programms.

Die anliegenden Grundrisse kénnen jedoch von der Ortlichkeit geringfiigig abweichen, was jedoch
nur zu unbedeutenden Abweichungen bei der ermittelten Wohnflache fiihren kann.

Baujahr / Jahr der Fertigstellung

Aus den bei der Bundesstadt Bonn vorliegenden Bauunterlagen und alten Katasterunterlagen
geht hervor, dass auf dem Bewertungsgrundstiick bereits vor dem 2. Weltkrieg ein Wohnhaus
und eine Scheune errichtet waren. Im Jahr 1944/1945 erfolgte ein unterkellerter, eingeschossiger
Anbau an das Wohnhaus, wobei die Raume im Erdgeschoss als Wasch- und Futterkliche
genehmigt wurden.

Nach Zerstérung des Wohnhauses im 2. Weltkrieg erfolgte in den Jahren 1953/1954 dessen
Wiederaufbau. Dabei erfolgte der Wiederaufbau an die noch bestehenden bzw. 1944/1945
errichteten unterkellerten baulichen Anlagen.
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Die Scheune wird in den Bestandsplanen hierbei weiterhin aufgefthrt, deren Ursprungsbaujahr
somit in die Vorkriegszeit zu datieren ist. Infolge wurden die baulichen Anlagen (Wohnhaus mit
Anbau und Scheune) jedoch teilweise umgebaut bzw. modernisiert. Hierbei
hinzuweisen, dass die Scheune im Obergeschoss nachtraglich zu Wohn- und Nebenzwecken

ausgebaut wurde.

ist darauf

Nachfolgend wird aufgrund der zum Wertermittlungsstichtag unterstellten MalRnahmen sowie des
vorgefundenen Zustandes etc. ein gemeinsames wirtschaftliches Baujahr zugrunde gelegt.

Dabei ist das gewichtet gemittelte Baujahr hinsichtlich der bestehenden Brutto-Grundflache zu

ermitteln:

EFH 337 m? (s.3.2.2) 63,5 %
HH/Nebengeb. 194 m? (s.3.2.2) 36,5 %
Gesamt 531 m?2 100,0 %
Anbau einer Futterkiche EFH 1944 | 1945
Wiederaufbau EFH 1953 / 1954
wirtsch. Baujahr EFH 1985

wirtsch. Baujahr HH / Nebengeb. 1970

wirtsch. Baujahr (gewichtet 1980 (aufgrund  durchgeflhrter  bzw.  unterstellter
gemittelt) MaRnahmen)
3.2.2 Brutto-Grundflache (BGF) / Brutto-Rauminhalt (BRI)
BRI BGF BGF
Lage Bezeichnung oberirdisch unterirdisch gesamt anrechenbar
m? m? m? m? m?
UG (EFH) k. A. 65 65
EG (EFH) k. A. 104 104 104
OG (EFH) k. A. 84 84 84
DG (EFH) k. A. 84 84
Einfamilienhaus k. A. 272 65 337 188
EG (NG) k. A. 97 97
OG (NG) k. A. 97 97
Nebengebaude / Hinterhaus k. A. 194 194
Objekt gesamt k. A. 272 65 531 382
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3.2.3 Stellplatze (EP)

Neben der Garage kénnen zwei weitere AulRenstellplatze zugrunde gelegt werden.

Art der Stellplatze Stlick

EP Garage

EP Gelande 2
gesamt 3

3.2.4 Vermietbare Flachen / Stellplatze

Die vorhandenen Dachterrassenflachen sind zu 25 % in der Wohnflache enthalten.

L vermietbare Flachen in m?/ Stellplatze in Stiick

age

9 fVohnen EFF Nebeng. gesamt

EG (EFH) 78,58 78,58
OG (EFH) 67,39 67,39
OG (NG) 81,26 81,26
gesam! 145,97 81,26 227,23
Stellplatze | EP GA EP GE

gesamt

St 1 2 3

3.2.5 Verhaltniszahlen

Objektdaten Verhéltniszahlen
Lage BGF gesamt BRI WF EP BGF/BRI BGF/WF  EP/WF
m? m? m? St
UG (EFH) 65 k. A.
EG (EFH) 104 k. A. 78,58 1/0,76
OG (EFH) 84 k. A. 67,39 1/0,80
DG (EFH) 84 k. A.
EG (NG) 97 k. A.
OG (NG) 97 k. A. 81,26 1/0,84
Stellplatze sonstige 3

gesamt 531 k. A. 227,23 3 1/0,43 1/76
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3.2.6 Geschosshohen / Lichte Hohen / Nutzlasten

3.3

3.3.1

Geschosshohe Lichte Hohe Nutzlast
Geschoss Doppelboden | abgeh. Decke
vonm von m bis m incm incm kN/m?
UG (EFH) 2,75 3,20 2,25 n. vorh. n. vorh. k. A.
EG (EFH) 2,50 3,19 n. vorh. n. vorh. k. A.
OG (EFH) 2,75 2,50 n. vorh. n. vorh. k. A.
DG (EFH) 2,75 4,40 2,50 n. vorh. n. vorh. k. A.

Ein Schnitt fir das Hinterhaus hat nicht vorgelegen.

Baubeschreibung

Nachfolgend werden nur die wesentlichen, bei der Besichtigung erkennbaren sowie seitens des
Auftraggebers mitgeteilten Bau- und Ausstattungsmerkmale aufgefihrt.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgende Baubeschreibung keine Gewahr auf
Vollstandigkeit erhebt und Abweichungen moglich sind. Diese beeintréachtigen jedoch nicht die
Einschatzungen zur Ausstattung und infolge zur Wertfindung.

Nachfolgend werden die Bauausfiihrungen je Gebaudeteil aufgefthrt (Einfamilienhaus (EFH) und

Hinterhaus (HH)).

Rohbau
Konstruktionsart

Grindung und Sohle

Tragkonstruktion

AulRenwande

Innenwéande

Decken

Treppen

Dachkonstruktion

Dachdeckung / -dichtung

EFH/HH: Massivbauweise

EFH:  Stampfbeton  bzw.  Stahlbetonbodenplatte  auf
Sauberkeitsschicht

HH: Stampfbeton mit Ziegel bzw. Stahlbetonboden
EFH/HH: Stahlbeton oder Mauerwerk
EFH: Stahlbeton oder Mauerwerk

HH: Mauerwerk

EFH/HH: Mauerwerk oder Leichtbauwande

EFH: Stahltrager bzw. Kappendecke

HH: Stahltrager bzw. Kappendecke oder Holzbalkendecke
KellerauRRentreppe zum UG aus Stahlbeton

EFH: Holwangentreppe mit Holzgeldnder

HH: Stahlbetontreppe mit Stahlgelander

EFH/HH: Satteldach aus Holzkonstruktion

EFH/HH: Ziegeldeckung

EFH/HH: Rinnen und Fallrohre sowie Attikaabdeckung aus
Zinkblech
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3.3.2 Fassaden

EFH: verputzt und gestrichen, stral’enseitig sowie im
Sockelbereich mit Klinker, rickwartig tiw. Begriinung bis zum
0oG

seitlich angebaute, Uberdachte Zuwegung aus Mauerwerk,
verputzt und gestrichen bzw. Klinker; Dachziegeldeckung

Ausgang im Anbau mit Uberdachung aus Stahlkonstruktion und
Drahtglas

HH: verputzt und gestrichen, rickwartig mit Klinker

3.3.3 Ausbau

FulRbdden EFH: UG Estrich, unbehandelt
EG und OG Holzdielenboden- oder Fliesenbelag; Dachterrasse
mit Fliesenbelag
DG tiw. PVC-Belag
HH: EG Steinbelag oder Estrich, unbehandelt
OG Holzdielenbelag, in den Badern Fliesenbelag, Empore PVC-
Belag

Wande EFH: UG offenes Mauerwerk oder verputzt
EG und OG verputzt und Strukturtapete oder verputzt und
gestrichen, in den Badern gefliest
DG offenes Mauerwerk
HH: EG verputzt und gestrichen oder nur gestrichen, tlw. mit
Holz verkleidet oder unbehandelt
OG verputzt und Raufaser, gestrichen oder Strukturtapete, tlw.
mit Holz verkleidet; Fliesenspiegel in der Kiiche, Bader gefliest

Decken EFH: UG unbehandelt
mit Holzpaneelen verkleidet oder verputzt, Raufaser, gestrichen
HH: gestrichen, verputzt und gestrichen oder Strukturtapete,
gestrichen, tiw. mit Holzlatten verkleidet, gestrichen

Treppen EFH: Geschosstreppe aus Holzkonstruktion und Holzgelander,

lasiert

HH: Zugangstreppe zum OG Stahlbeton mit Fliesenbelag und
Stahlgelander; zur Empore Stahlleiter

Tdren EFH: im UG Holztlren in Holzzarge bzw. Holzlattentlren
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3.3.4

Tore

Fenster

Sonnenschutz

Technischer Ausbau
Versorgungsanschlisse
Entsorgungsanschlisse

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitar

Elektroinstallationen

Klingelanlage

EG Holzeingangstiren in Holzzarge mit Glasausschnitt,
Innentliren aus Holz in Holzzargen oder Schiebetiir aus Holz,
tiw. mit Glasausschnitt; rickwartige Ausgangstur aus Holz mit
Drahtglas

HH: im EG Holztiren in Holzzargen oder Stahltiren in
Stahlzargen, im OG Zugang Holztir in Holzzarge mit
Glasausschnitt, Innentiiren aus Holz in Holzzarge

zum Innenhof Stahlzufahrtstor, feuerverzinkt

EFH: Stahlkellerfenster mit Ungeziefergitter, einfachverglast

Holzfenster mit  Isolierverglasung, ein  Fenster mit
Bleiverglasung

HH: Holzfenster mit Isolierverglasung, im EG mit
Einfachverglasung

EFH: Kunststoffrollladen, elektrisch betatigt

Elektrizitat, Wasser, Telekommunikation
Abwasseranschluss an 6ffentlichen Kanal

Olheizung

Guss- oder Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen
Uber Elektrodurchlauferhitzer

EFH: Gaste-WC mit Hange-WC und Unterspulkasten,
Handwaschbecken

Bad: Hange-WC mit Unterputzspilkasten, Handwaschbecken,
bodengleiche Dusche

HH: Bader mit Stand-WC und Aufputzspilkasten,
Handwaschbecken und Duschtasse

Bewasserungsinstallation aus feuerverzinktem Stahl- oder
Kupferrohr,  Abwasserleitungen aus  Guss-  oder/und
Kunststoffrohr

einfache- bis durchschnittliche Ausstattung im Wesentlichen
Unterputzinstallation, im UG tlw. Aufputzinstallation

vorhanden
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3.3.5

3.3.6

3.3.7

3.4
3.4.1

Aufdenanlagen

Befestigte Flachen Hofflache mit Betonverbundpflaster, Zuwegung zum EFH tlw.
mit Betonsteinen

Mdlltonnenboxen aus Waschbeton
Griinanlagen Straucher und Baumbestand

Einfriedungen Grenzbebauung, Grenzmauern, tlw. offene Durchfahrt zu den
Nachbargrundsticken (Lengsdorfer Hauptstralle 33 und
Schallengasse 3a)

Besonders zu veranschlagende Bauteile

EFH: Stahlbetonaul3entreppe zum UG, gestrichen

Einrichtungen / Zubehdr zum Zeitwert

nicht vorhanden

Bau- und Unterhaltungszustand
Genehmigungskonformitat

Im Bauaktenarchiv der Bundesstadt Bonn waren Genehmigungsunterlagen aus dem
Ursprungsbaujahr des Hinterhauses bzw. der ehemaligen Scheune nicht vorhanden. Fir das
Einfamilienhaus lagen Genehmigungsunterlagen vom Wiederaufbau vor.

Am 2. Februar 1944 wurde der Anbau einer unterkellerten Wasch- und Futterkliche genehmigt,
wobei deren Fertigstellung 1945 erfolgte. Hierbei handelt es sich um den rlckwartigen Anbau
zum Einfamilienhaus.

Mit Bauschein vom 10. September 1953 wurde der Wiederaufbau des Wohnhauses genehmigt,
welches im Jahr 1944 zerstért wurde. Die Gebrauchsabnahme wurde am 30. Juni 1954
bescheinigt.

Urspriingliche Genehmigungsunterlagen bzgl. des Hinterhauses waren der Bauakte nicht zu
entnehmen.

Im Jahr 2001 wurde eine Bauvoranfrage gestellt, das Nebengebaude im UG zu Wohnzwecken
umzubauen und ruckwartig zu erweitern.

Eine Genehmigung konnte jedoch nicht erteilt werden, da das Vorhaben den planungsrechtlichen
Festsetzungen widersprach und eine erhebliche Uberschreitung des MaRes der baulichen
Nutzung ergab.

Gemal der Stellungnahme der Bauordnungsbehdrde vom 11. Juli 2001 geniel3t das betroffene
Gebaude lediglich "Bestandsschutz".

Weitere klarende Unterlagen oder Hinweise waren der Bauakte nicht zu entnehmen.
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3.4.2

In der Grundstuckswertermittlung ist grundsétzlich von der rechtlich gesicherten Nutzung
auszugehen (siehe Punkt 2.3.6). Der Bestandsschutz ist wertrelevant, ersetzt jedoch kein
planungsrechtlich gesichertes Baurecht. Das Nebengebdude ist weder erneuerbar noch
erweiterbar.

Unter Berlcksichtigung der nicht eindeutigen bauordnungsrechtlichen Situation der riickwartigen
Flachen im Nebengebaude erfolgt nachfolgend, unter kaufmannischer Vorsicht und, wie im
gewohnlichen Geschaftsverkehr Ublich, eine Betrachtung und Bewertung der Flachen im OG des
Nebengebaudes mit reduziertem Nutzungswert gegeniiber reguldrer Wohnflachen (Hobby-/bzw.
Nebenflachen).

Des Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass im Zusammenhang mit der Errichtung
erforderliche Stellplatze gegeniber der Bauordnungsbehdrde nachgewiesen werden konnten.

Fir die nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass fir die Errichtung samtlicher, sich auf
dem Bewertungsgrundstiick befindlichen baulichen Anlagen und deren Nutzung eine
Baugenehmigung erteilt wurde. Weiterhin wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen
genehmigungskonform und ohne Beanstandungen errichtet und abgenommen wurden und dass
dariber hinaus keine unzulédssigen An-, Aus- oder Umbauten erfolgt sind.

Bautenstand und baulicher Zustand

Das Einfamilienhaus und das Nebengebaude befanden sich anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigung in einem durchschnittlichen Zustand. Jedoch bestand in einzelnen Bereichen
Instandhaltung- und Instandsetzungsrickstau, was zu beheben ist.

Laut den Angaben der anwesenden Vertreter der Erbengemeinschaft erfolgten an dem
Einfamilienhaus in den vergangenen Jahren teilweise Renovierungsarbeiten. Uberdies wurden
Ubliche Instandhaltungsmafinahmen an der Haustechnik durchgefiihrt.

Anlasslich der Ortsbesichtigung war erkennbar, dass teilweise Fenster an dem Einfamilienhaus
ersetzt oder auch die Verglasung in bestehenden Fenstern ausgetauscht wurde. Ferner wurden
teilweise die Bader Uberarbeitet. AuBerdem war erkennbar, dass der Elektrovorteilerschrank
zwischenzeitlich erneuert wurde.

An der Fassade des Einfamilienhauses waren punktuell leichte Rissbildungen und im Bereich der
Dachterrasse auch Putzabplatzungen erkennbar, was zu beheben ist. Im Bereich der
Dachterrasse war die Attikaabdeckung Uberaltert und ist zu erneuern. Auferdem waren leichte
Rissbildungen an der Verglasung des Vordaches im Eingangsbereich vorhanden.

Im Bereich eines Raumes im OG war ein punktueller Feuchtigkeitsschaden erkennbar, was auf
Undichtigkeiten am Abwasserrohr zurlickzufihren war und von den Beteiligten anlasslich der
Ortsbesichtigung bestatigt wurde.

Im UG waren teilweise Feuchtigkeitserscheinungen erkennbar, so dass eine punktuelle
Uberarbeitung erforderlich ist. Dabei wird darauf hingewiesen, dass die Feuchtigkeitsschaden
auch auf eine mangelnde Bellftung zuriickgefiihrt werden kénnen, so dass kiinftig eine bessere
Durchliftung durch das vorhandene Fenster zur Schadensvermeidung sicherzustellen ist.
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3.4.3

An den Wohnflachen des Einfamilienhauses sind udbliche Renovierungsarbeiten vor einer
Neuvermietung etc. durchzufihren. Dabei werden bereits in der Vergangenheit durchgefiihrte
MalRnahmen beim Ansatz der Renovierungskosten angemessen berlcksichtigt. Hierbei ist
aullerdem eine vormaliger Ausgang im Bereich des Objektes Lengsdorfer Hauptstralie
fachgerecht zu verschliel3en.

Aulerdem sind punktuelle MalRnahmen an dem Elektronetz in den einzelnen Raumen sowie an
den Abwasserleitungen durchzuflihren, wofiir nachfolgend ebenfalls Kosten in Abzug gebracht
werden.

Zur Behebung der vorbenannten Mangel bzw. dem Instandhaltungsrickstau werden pauschale
Kosten in Abzug gebracht, die sich an bekannten Kosten (u.a. Baukosteninformationsdienst etc.)
orientieren. Dabei erfolgt der Abzug ausdriicklich unter Beriicksichtigung der weiteren,
wertrelevanten Parameter (u.a. Restnutzungsdauer etc.), da bei einer umfassenden
Uberarbeitung der baulichen Anlagen sonst gednderte Wertansatze (Verlangerung der
Restnutzungsdauer etc.) zu berlicksichtigen waren.

Auf den energetische Zustand und mdgliche Sanierungsmafinahmen wird unter Punkt 3.4.3
eingegangen.

Am  Nebengebdude waren in den ausgebauten Bereichen, neben Ublichen
Abnutzungserscheinungen, in einem Raum Feuchtigkeitserscheinungen an einem Fenster
erkennbar, woflr nachfolgend pauschale Kosten in Abzug gebracht werden.

Auf Kosten einer weiteren Uberarbeitung wird jedoch aufgrund der bereits unter Punkt 3.4.1
aufgefihrten Genehmigungssituation etc. und der Bericksichtigung als Hobby-/bzw.
Nebenflachen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten verzichtet.

Weitere wertrelevante Mangel oder Schaden waren in den besichtigten Bereichen nicht
erkennbar. Fir die nicht besichtigten Bereiche bzw. nicht einsehbaren Bauteile wird ein
mangelfreier Zustand unterstellt. Eine technische Funktionspriifung wurde nicht durchgefiihrt und
ist auch nicht Bestandteil des Auftrages; hier wird im Ubrigen eine volle Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Umweltvertraglichkeit

Umfassende und abschlieBende Untersuchungen des Bewertungsobjektes hinsichtlich
Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw. Konformitat mit den Anforderungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden nicht
durchgefiihrt.

In dem Geb&udeenergiegesetz (GEG), das am 1. November 2020 in Kraft getreten ist, wurden
die bisher gliltige Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das Energieeinspargesetz (EnEG) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anderungen oder Erweiterungen des Gebdudes bzw.
Verkauf und Vermietung ein Energieausweis vorgelegt werden muss, in dem neben dem
Energiebedarf bzw. Energieverbrauch auch die Treibhaus- bzw. Kohlendioxidgasemission und die
Energieeffizienzklasse des Gebaudes (Skala A+ bis H) ausgewiesen werden.

Dariiber hinaus besteht bei einem Verkauf und bei groferen Sanierungsmafnahmen von Ein-
und Zweifamilienhdusern die Pflicht einer energetischen Beratung.
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Far die baulichen Anlagen hat eine Kopie eines Energieausweises fir Wohngebaude vorgelegen,
der am 15. Oktober 2024 auf Grundlage des Energiebedarfs erstellt wurde.

Der Endenergiebedarf des Gebaudes liegt It. Energieausweis bei 514,1 kWh/(m?*a) und der
Primarenergiebedarf bei 578,2 kWh/(m?*a). Auf einer Skala, bei der ein Bedarf zwischen 0 und 50
kWh/(m**a) der Energieklasse A+/A, ein Bedarf zwischen 75 und 125 kWh/(m**a) der
Energieklasse C/D, ein Bedarf zwischen 150 und 200 kWh/(m?*a) der Energieklasse E/F und ein
Bedarf zwischen 200 und >250 kWh/(m?*a) der Energieklasse G/H entspricht, ergibt sich fur das
Bewertungsobjekt die Energieklasse H und hat damit eine unterdurchschnittliche Energiebilanz.
Der  Anforderungswert von  188,7 kWh/(m**a) ist damit Uberschritten. Die
Treibhausgasemissionen liegen bei 163,9 kg CO2-Aquivalent/(m?*a).

Der Energieausweis enthalt Empfehlungen zur Modernisierung:

- Hydraulischer Abgleich an der Heizung

Neben einer ausreichenden Dammung der Aufenhaut (Fassaden) miissen die obersten
Geschossdecken uber beheizten Rdumen bzw. das darlber liegende Dach sowie die Decken
Uber unbeheizten Raumen (Keller) entsprechend der EnEV gedammt werden.

Bei Baudenkmélern kann von den Anforderungen des GEG abgewichen werden, wenn
notwendige Malinahmen das Erscheinungsbild beeintrachtigen oder zu einem unverhaltnismaig
hohen Aufwand flihren wirden.

Mit Ausnahme von Brennwert- und Niedertemperaturheizkesseln missen Heizkessel, die alter als
30 Jahre sind, ausgetauscht werden; frei liegende Heizungs-/ Warmwasserleitungen in
unbeheizten Rdumen mussen isoliert werden.

Zum 1. Januar 2024 trat die Novellierung des GEG in Kraftt Demnach missen in
Bestandsobjekten neu eingebaute Heizungen in Abhangigkeit der kommunalen Warmeplanung
spatestens bis zum 30. Juni 2026 (Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern) bzw. spatestens bis
zum 30. Juni 2028 (Stadte mit weniger als 100.000 Einwohnern) mit mindestens 65,0 %
erneuerbarer Energie betrieben werden.

Bis zum Ablauf dieser Fristen konnen in Bestandsobjekten weiterhin noch neue Gas-Heizungen
eingebaut werden. Jedoch muss bei diesen Heizungen ab 1. Januar 2029 ein Anteil von
mindestens 15,0 % erneuerbare Energien eingesetzt werden, der sich stufenweise auf einen
Anteil von 60,0 % in 2040 erhoht.

Intakte Heizungen, die vor dem 1. Januar 2024 eingebaut wurden, kénnen noch bis zum
31. Dezember 2044 mit fossilen Brennstoffen betrieben werden. Jedoch wird ein Austausch unter
Inanspruchnahme von Fordermitteln empfohlen.

Zum Zustand und zur Funktionsfahigkeit des Heizsystems bzw. der Heizungsanlage kdnnen
keine wertenden Aussagen getroffen werden. Der Heizkessel stammt aus dem Jahr 1996. Lt.
Angabe der Beteiligten anlasslich der Ortsbesichtigung ist die Heizungsanlage uneingeschrankt
funktionstlichtig und wurde bisher vom Schornsteinfeger nicht bemangelt. Unter kaufmannischer
Vorsicht erfolgt nachfolgend ein Sicherheitseinbehalt fir Mallnahmen zum Erhalt des Heizkessels
bzw. dem Austausch von einzelnen Komponenten Wiederum ist darauf hinzuweisen, dass auf
einen vollstdndigen Austausch der Heizungsanlage verzichtet wird, da die zu geanderten
Wertansatzen (u.a. Anpassung der Restnuzungsdauer etc.) fihren wiirde .
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3.4.4

Die Fenster bzw. deren Verglasung wurden in der Vergangenheit bereits teilweise erneuert,
jedoch haben die Fenster jedoch ihre wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (bercshritten, so
dass nachfolgend entsprechende Kosten in Abzug gebracht werden. Auf weitere umfassende
eneregetische Mallnahmen wird verzichtet, da dies wiederum zu Anpassungen der wertrelvanten
Parameter fihren wiirde.

Die in der Vergangenheit durchgefihrten und zum Wertermittlungsstichtag unterstellten
MaRBnahmen stellen teilweise Modernisierungsmaflinahmen dar, die wertsteigernd berlcksichtigt
werden, indem die Restnutzungsdauer modifiziert wird. Zusétzliche energetische
Sanierungsmafnahmen werden in diesem Zusammenhang nicht berlcksichtigt, da diese zu
geanderten Wertparametern fihren wirden.

Ferner wird mit dem zum 1. Januar 2023 in Kraft getretenen Gesetz zur Aufteilung der
Kohlendioxidkosten (CO2-KostAufG) die Aufteilung der Kosten der CO2-Abgabe zwischen
Vermieter und Mieter nach einem Stufenmodell geregelt. Dabei zahlen Wohnungsmieter - je nach
Emissionshohe gestaffelt - zwischen 5 % und 100 % der CO2-Bepreisung fir die jeweilige
Wohnung. Bei Nichtwohngebduden besteht grundsatzlich eine 50/50 Aufteilung, wobei Ende 2025
auch fir derartige Gebaude ein Stufenmodell eingeflihrt werden soll.

Es wird darauf hingewiesen, dass der CO2-Ausstol} einer fortlaufenden Veréanderung durch den
tatsachlichen Verbrauch der Nutzer unterliegt. Bei Durchfiihrung energetischer Mallnahmen kann
von einer Reduzierung der Kosten ausgegangen werden. Ublicherweise werden
verbrauchsabhangigen Kosten, zu denen auch die Heizkosten zahlen, von den jeweiligen Mietern
selbst getragen. Seit dem 1. Januar 2025 betragt die CO2-Abgabe 55 €/t im Jahr. Belastbare
Angaben liegen hierzu nicht vor. Nachfolgend werden ggf. vermieterseitig anfallende CO2-
Abgaben zunachst pauschal im Ansatz der nicht umlagefahigen Betriebskosten angemessen
berlcksichtigt.

Kanaldichtheitsprifung

Eine Bescheinigung bzgl. der Zustands- und Funktionsprifung der Abwasserleitungen hat nicht
vorgelegen.

Gemaly §§ 60 bis 61 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit der Verordnung zur
Selbstiiberwachung von Abwasseranlagen (SUwVO Abw) sind Betreiber von privaten
Abwasserleitungen verpflichtet, diese so zu errichten und zu betreiben, dass die Anforderungen
an die Abwasserbeseitigung den anerkannten Regeln der Technik entsprechen
(Funktionsfahigkeit nach DIN 1986 Teil 30 und DIN EN 1610).

AuBer in Wasserschutzgebieten, in denen besondere Regelungen gelten, sind gewerbliche und
industrielle Abwasserleitungen, die vor 1990 errichtet wurden, bis zum 31. Dezember 2020 zu
prufen. Fur alle anderen privaten Abwasserleitungen ohne landesrechtliche Vorgaben kénnen die
Gemeinden eigene Satzungen mit Fristen festlegen.

Innerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten sind hausliche Abwasserleitungen, die vor
dem 1. Januar 1965 errichtet wurden und industrielle oder gewerbliche Abwasserleitungen, die
vor dem 1. Januar 1990 errichtet wurden, erstmals bis zum 31. Dezember 2015 zu Uberprifen; fir
alle Ubrigen Abwasserleitungen verlangert sich diese Frist bis zum 31. Dezember 2020.

Die auf den vormals glltigen § 61a Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) zuriickgehenden
Satzungen der Gemeinden sind aulRer Kraft gesetzt bzw. werden derzeit angepasst.
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Das zu bewertende Grundstuck befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets.

Fir die nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass eine Kanaldichtheit fiir die vorhandene
Grundstiicksentwasserung bis zur Ubergabe in den &ffentlichen Kanal im derzeitigen Zustand
nachgewiesen werden kann.

3.4.5 Kontaminationen

Untersuchungen beziiglich evtl. Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages; Verdachtsmomente hinsichtlich mdglicher Belastungen bestehen
nicht.

Beziiglich der baulichen Anlagen wird aufgrund des Gebaudealters die ausschlieBliche
Verwendung von zugelassenen, nicht kontaminierten bzw. belasteten Baustoffen unterstellit.
3 .4 .6 Befall tierischer oder pflanzlicher Schadlinge
Untersuchungen bzgl. eventuellen Befalls gehdéren nicht zum Bewertungsauftrag und wurden
auch nicht durchgefihrt; fur die Bewertung wird Freiheit von jeglichen Schadlingen angenommen.
3.4.7 Einbehalte wegen Instandhaltungsrickstau etc.

- Aufbereitung der Wohnflachen EFH, inkl.
Brandschutzwand zum Nachbarn (Lengsdorfer
Hauptstralle 33)

m? 145,97 a € 400 -€ 58.388
- MalRnahmen am Elektronetz, pauschal -€ 10.000
- Sicherheitseinbehalt fir MaBnahmen an der Heizung

und dem Rohrnetz, pauschal -€ 50.000
- punktueller Fensteraustausch, pauschal € 15.000
Zwischensumme -€ 136.388
Rundung / Unvorhergesehenes / Riickbau Standerwerk Terrasse -€ 3.612
erforderliche Aufwendungen gerundet -€ 140.000

Bei der nachfolgenden Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag werden die
0. a. Kosten in Abzug gebracht.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten nur Uberschlagig ermittelt wurden und
Abweichungen sowohl nach oben als auch nach unten mdglich sind.

Die hier bericksichtigten und in der Vergangenheit durchgefiihrten Aufwendungen stellen zum
Teil Sanierungs- und Modernisierungsmallnahmen dar, die als werterhbhend einzustufen sind
und bei der nachfolgend angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, dem
Herstellungskostenansatz und den Mietansatzen angemessen berucksichtigt werden.
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3.5

4.2

Beurteilung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 1953 wiederaufgebautes einseitig
angebautes, teilunterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und unterkellertem, eingeschossigem Anbau sowie ein rlckwartig errichtetes,
zweigeschossiges Hinterhaus bzw. Nebengebdude mit Lager- und Nutzflachen im EG sowie
Hobby-/Nebenflachen im OG; das Einfamilienhaus verfligt Gber ca. 145,97 m? Wohnflachen, die
sich im EG und OG anordnen. Das Hinterhaus umfasst insgesamt 81,26 m? Hobby-
/Nebenflachen (81,26 m?). Im EG des Nebengebaudes ist ebenfalls eine Garage angeordnet.

Das Bewertungsobjekt wies - soweit erkennbar - einen durchschnittlichen Ausstattungs- und
Unterhaltungszustand auf; die baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt,
sodass sie aufbereitet werden mussen.

Der Zuschnitt bzw. die Raumaufteilung der Wohnflachen entspricht den heutigen allgemeinen
Anforderungen an Wohnraum.

Aufgrund einer unsicheren Genehmigungskonformitat der rickwartigen Flachen im OG des
Nebengebédudes, werden diese einer Nutzungsqualitat Hobbyflachen zugeordnet.

Nach Durchfihrung der vorbenannten Mallnahmen kann von einer guten Vermietbarkeit zu
angemessenen Mieten und einer dauerhaften, uneingeschrankten Wohn- und Nebennutzung
ausgegangen werden.

Bodenwert

Grundstiicksgrofle

Grundstuicksgroie m? 438
Bauland m? 438

Richtwerte / Vergleichswerte

Das Bewertungsgrundstick befindet sich in einer Bodenrichtwertzone, fur die seitens des
Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Bundesstadt Bonn zwei Bodenrichtwerte
beschlossen wurden.

Von www.boris.nrw.de wurde zum Stichtag 1. Januar 2025 ein Bodenrichtwert (Nr. 29190) fiir ein
erschlielBungsbeitragsfreies Vergleichsgrundstiick in der Lengsdorfer HauptstralRe, der Uhlgasse
und Provinzialstrake von 680 €/m? (ebf), bei zweigeschossiger Bauweise und einer
Grundstlcksgroe von 400 m? in einem Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienhausbebauung
benannt.

Daruber hinaus wurde zum Stichtag 1. Januar 2025 der Bodenrichtwert (Nr. 29100) fur ein
erschlielBungsbeitragsfreies Vergleichsgrundstiick in der Lengsdorfer Hauptstral’e in Hohe von
610 € (ebf), bei einer dreigeschossigen Bauweise und einer WGFZ von 1,0, in einem Mischgebiet
ausgewiesen.

Bei Grundsticken mit Teil- oder Wohnungseigentum wurde seitens des zustdndigen
Gutachterausschusses ein Zuschlag von 20 % ermittelt.
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Richtwert 1 (ebf) zum 01.01.2025 €/m? 680
Grundstiicksgrofle m? 400
Nutzungsart E-Gebiet (Ein- und Zweifamilienhauser)
Geschossigkeit Il
Lage Lengsdorfer Hauptstr., Uhlgasse, Provinzialstr.
Richtwert 2 (ebf) zum 01.01.2025 €/m? 610
WGFZ 1,00
Nutzungsart MI-Gebiet (Zuschlag bei Teil- und

4.3

Wohnungseigentum i.H.v. 20 %)
Geschossigkeit i
Lage Lengsdorfer Hauptstr.

vorhandene WGFZ 0,65
vorhandene Geschosse 1

Nachfolgend wird flr das Bewertungsgrundstick der Bodenrichtwert 1 aufgrund seiner
Vergleichbarkeit herangezogen und hinsichtlich der GrundstlicksgroRie, in Anlehnung an die vom
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fir die Bundesstadt Bonn verdffentlichen
Umrechnungskoeffizienten (UK), entsprechend angepasst. Zudem erfolgt im Abschlagsverfahren
eine Anpassung fiir die eingetragene Belastungen und sonstige Rechte sowie Zuschnitt (rd. - 10
%).

Grole des Richtwertgrundstlicks: 400 m? ergibt einen UK von 1,0300
GrolRe des Bewertungsgrundsticks: 438 m? ergibt einen UK von 1,0186 (interpoliert)

1,0186 / 1,0300 = 0,9889
BRW UK Abschlag Baulast etc.
680 * 10,9889 * 0,9000 = 605 €/m*> rd. 610 €/m? (ebf)

Fir das mit dem Wohn- und Geschaftsgebaude bebaute Grundstiick wird ein Bodenwert i.H.v.
610 €/m? (ebf) zugrunde gelegt.

gewahlter, angemessener Wert
Bauland (ebf) €/m? 610
Berechnung des Bodenwertes

Bauland (ebf)

m2 438 a € 610 € 267.180
Rundung € 2.820
Bodenwert gerundet € 270.000

Der Bodenwertanteil betragt bei einer Wohnflache von 227 m? rund 1.188 €/m? WF.
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5.

1

51.1

5.

5.

1.2

1

.3

Sachwert

Sachwert der baulichen Anlagen
Baujahr / Nutzungsdauer

Wiederaufbau EFH

1953 / 1954

Auf Basis der unter Punkt 3.2.1 beschriebenen, seit dem Ursprungsbaujahr durchgefiihrten
MaRBnahmen und zum Stichtag beriicksichtigten MalRnahmen sowie der bei der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Objekt- und Flachenqualitat ergibt sich, unter Berlicksichtigung der (blichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) sowie der Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND), das nachfolgend aufgeflihrte wirtschaftliche Baujahr.

wirtsch. Baujahr (gewichtet gemittelt)

wirtsch. Gesamtnutzungsdauer
wirtsch. Alter
wirtsch. Restnutzungsdauer

Index zum Wertermittlungsstichtag

www.destatis.de / Wohngebaude

1980
Jahre 80
Jahre 45
Jahre 35

Indexumstellung vom Basisindex 2010 auf Basisindex 2021

Index NHK 2010
entspricht Index 2021
Index Stichtag I1/2025

Ableitung Herstellungskosten

100,0 (Basis 2010 = 100,0)
70,8 (Basis 2021 =100,0)

133,6 (Basis 2021 = 100,0)

Sofern nachfolgend nichts Gegenteiliges aufgefiihrt wird, sind in dem angesetzten Basiswert
besondere bauliche Anlagen an Dach und Fach des Bewertungsobjektes (beispielsweise
Spitzbéden, Dachgauben, Kellerlichtschachte etc.) bereits anteilig enthalten.

Die Herstellungskosten des Einfamilienhauses werden mithilfe einer Mischkalkulation ermittelt:

Gebaudeart

Gebaudetyp
Standardstufe
Spanne Herstellungskosten

Gebaudeart
Gebaudetyp

Standardstufe
Spanne Herstellungskosten

nicht unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (einseitig
angebaut)

2.32
2-4
BGF €/m? 645 - 895 (inkl. 17% BNK)

unterkellerts, eingeschossiges Einfamilienhaus mit
Flachdach (einseitig angebaut)

2.03

2-4

BGF €/m2  735-1.020 (inkl. 17% BNK)
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5.

1.4

Auf Basis der zuvor ausgewiesenen Spannenwerte und unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Gebaudesubstanz wird ein Wert von 820 € als angemessene Grundlage fir die Ermittlung der
Herstellungskosten je m? BGF angesetzt.

Der Ausgangswert von 820 €/m? BGF wird unter Anwendung der zuvor ausgewiesenen Indices
und der Korrekturfaktoren wie folgt auf den Wertermittlungsstichtag angepasst:

Basiswert EFH rd. € 820 / 70,8x133,6 € 1.550

Fir das Nebengebaude / Hinterhaus werden folgende Gebaudetypen zugrunde gelegt, wobei die
Lagerflachen im EG zu berlcksichtigen sind.

Gebaudeart unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss (einseitig angebaut)

Gebaudetyp 2.02

Standardstufe 2-4

Spanne Herstellungskosten BGF €/m? 570 - 655 (inkl. 17% BNK)

Geb&audeart eingeschossiges Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss (einseitig angebaut)

Gebaudetyp 2.22

Standardstufe 2-4

Spanne Herstellungskosten BGF €/m? 610 - 845 (inkl. 17% BNK)

Gebaudetyp Lagergebaude mit bis zu 25 % Mischnutzung

Standardstufe 3-4

Spanne Herstellungskosten BGF €/m? 550 - 690 (inkl. 17% BNK)

Auf Basis der zuvor ausgewiesenen Spannenwerte und unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Gebaudesubstanz wird ein Wert von 650 € als angemessene Grundlage fur die Ermittlung der
Herstellungskosten je m? BGF angesetzt.

Der Ausgangswert von 650 €/m? BGF wird unter Anwendung der zuvor ausgewiesenen Indices
und der Korrekturfaktoren wie folgt auf den Wertermittlungsstichtag angepasst:

Basis HH rd. € 650 / 70,8x133,6 € 1.230

Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Einfamilienhaus €/m? 1.550
Nebengebaude / Hinterhaus €/m? 1.230
AuBenanlagen / Hausanschlisse pauschal % 6

Herstellungskosten
Einfamilienhaus

m2 337 a € 1.550 € 522.350
Nebengebdude / Hinterhaus
m2 194 a € 1.230 € 238.620

Zwischensumme (entspr. rd. 717 €/m?) € 760.970
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AulRenanlagen / Hausanschlisse

pauschal % 6 € 45.658

Zwischensumme € 806.628

Besonders zu veranschlagende Bauteile

Kelleraul3entreppe € 3.000

Herstellungskosten 2025 € 809.628
5.1.5 Alterswertminderung

linear % 56 -€ 453.392

(Alter = 45 Jahre, RND = 35 Jahre, GND = 80 Jahre)

Zwischensumme € 356.236

Rundung € 3.764
5.1.6 Sachwert der baulichen Anlagen ohne Einbehalt € 360.000
5.2  Sachwert

Bodenwert (aus 4.3) € 270.000

Sachwert der baulichen Anlagen ohne Einbehalt (aus 5.1.6) € 360.000

Vorlaufiger Sachwert ungemindert € 630.000

Beim Sachwertverfahren ist der vorlaufig ermittelte, ungeminderte Sachwert

durch entsprechende Sachwertfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse

auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen.

Die Sachwertfaktoren wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

in der Bundesstadt Bonn in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes zum

Stichtag 1. Januar 2025 abgeleitet und werden fur Ein- und Zweifamilien-

Reihenendhausern, Doppelhaushalften und Reihenmittelhdusern mit einem

vorlaufigen Sachwert zwischen 600.000 € und 630.000 € und einem

Bodenwert zwischen 475 €/m? bis 831 €/m? zwischen 0,88 und 0,92

ausgewiesen.

Mithilfe der Regressionsformel ergibt sich ein Sachwertfaktor von 0,90.

Aufgrund der Lage, der individuellen Eigenschaften etc. wird fur das

Bewertungsobjekt ein angemessener Sachwertfaktor von 0,90 % angesetzt.

Marktanpassung -€ 60.000

Einbehalte wegen Mangeln etc. -€ 140.000

Sachwert zum Wertermittlungsstichtag € 430.000
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6.1
6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

Ertragswert

Ertragswertparameter

Marktsituation

Vermietungssituation

Aktueller Jahresrohertrag

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

Marktublicher Jahresrohertrag

Die nachfolgende Ausweisung / Berechnung erfolgt kumuliert nach Einzelflachen/Stellplatzen.

Nettokaltmiete pro Monat Nettokaltmiete pro Jahr
Nutzungsart m?/St
€ p. m?%St € gesamt € p. m?St € gesamt

Wohnen EFH, EG (EFH) 78,58 10,50 825,09 126,00 9.901,08
Wohnen EFH, OG (EFH) 67,39 10,50 707,60 126,00 8.491,20
Wohnen EFH gesamt 145,97 10,50 1.532,69 126,00 18.392,28
Hobby Nebengebéude, OG (NG) 28,02 5,00 140,10 60,00 1.681,20
Hobby Nebengebéude, OG (NG) 53,24 5,00 266,20 60,00 3.194,40
Hobby Nebengebaude gesamt 81 5,00 406,30 60,00 4.875,60
EP Garage 1 60,00 60,00 720,00 720,00
EP Gelande 2,00 35,00 70,00 420,00 840,00
Flachen gesamt 227,23 8,53 1.938,99 102,40 23.267,88
\'\I/Iairrket:?ciﬁgr?r’ag gesamt 2.068,99 24.827,88
Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt auf der Basis des o. a. marktiblichen

Jahresrohertrages.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Bundestadt Bonn weist in seinem

Grundstiicksmarktbericht

2025

einen

durchschnittlichen

Liegenschaftszinssatz

flr

Einfamilienreihenhduser und Doppelhaushalften von 1,90 %, bei einer Standardabweichung (o)

von 0,29 %-Punkten a

us. Zur

Ableitung  wurden

vom Gutachterausschusses

eine

durchschnittliche Gesamtnutzflache von 131 m?, eine durchschnittliche Miete von 10,44 €/m? p.

M. und eine

Restnutzungsdauer

von

41 Jahren,

unter

Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Berlcksichtigung

einer
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6.1.6

6.2
6.2.1

Fir  Zweifamilienhduser weist der  Gutachterausschuss einen  durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 2,15 % bei einer Standardabweichung (o) von 0,30 %-Punkten aus,
wahrend die durchschnittliche Gesamtflache bei 161 m? und die durchschnittliche Miete bei 10,88
€/m? p. M., bei einer Restnutzungsdauer von 32 Jahren lag. Der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz  fir Dreifamilienhduser lag gemaR Angaben bei 244 %
(Standardabweichung (o) von 0,42 %-Punkte), bei einer durchschnittlichen Gesamtflache von 221
m? und einer durchschnittlichen Miete von 8,78 €/m? p. M. (Restnutzungsdauer 34 Jahre).

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein einseitig angebautes Einfamilienhaus sowie in
einem separat errichteten, rlckwartigen Hinterhaus bzw. Nebengebaude mit Hobby- und
Nebenflachen im Ortsteil Lengsdorf, der Bundesstadt Bonn. Vor dem Hintergrund der aktuellen
Marktlage, der unterstellten Ausstattung und dem Objektzustand sowie der Lage ist der
Liegenschaftszinssatz entsprechend zu wahlen.

Fir das Objekt wird ein der Lage und der Vermietungssituation entsprechender
Liegenschaftszinssatz von 2,40 %, abgeleitet aus dem Marktgeschehen flir vergleichbare
Objekte, angesetzt.

Daruber hinaus fuhrt der gewahlte Liegenschaftszinssatz zu einem Kaufpreis von 1.894 €/m?
sowie zu einem Faktor vom 17,3-fachen des aktuellen Jahresrohertrags und ist entsprechend den
vorstehend aufgeflihrten Auswertungen als marktiblich bzw. angemessen anzusehen.

Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Dem Objekt und der Ausstattung entsprechend werden folgende Bewirtschaftungskosten
angesetzt:

Verwaltungskosten

Wohneinheiten €/St 360,00
EP Garage €/St 45,00
EP Gelande €/St 45,00
Instandhaltungskosten

Wohnen EFH €/m? 14,00
Hobby Nebengebaude €/m? 12,00
EP Garage €/St 100,00
EP Gelande €/St 80,00

Mietausfallwagnis
pauschal % 2,00

Betriebskosten (nicht umlagefahig)
pauschal % 2,00
(entspricht 2,19 €/m? bei einer WF von 227 m?)

Berechnung des Ertragswertes

Marktiblicher Jahresrohertrag (aus 6.1.4) € 24.828
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6 .2.2 Bewirtschaftungskosten pro Jahr (Ansatze aus 6.1.6)

Verwaltungskosten

Wohneinheiten

St 3 a € 360,00 € 1.080

EP Garage

St 1 a¢€ 45,00 € 45

EP Gelande

St 2 a € 45,00 € 90

Verwaltungskosten gesamt € 1.215 € 1.215

(entspricht 4,89 % des Jahresrohertrages)

Instandhaltungskosten

Wohnen EFH

m? 145,97 a € 14,00 € 2.044

Hobby Nebengebaude

m? 81,26 a € 12,00 € 975

EP Garage

St 1 a € 100,00 € 100

EP Gelande

St 2 a€ 80,00 € 160

Instandhaltungskosten gesamt € 3.279 € 3.279

(entspricht 13,21 % des Jahresrohertrages)

Mietausfallwagnis

% 2,00 voné€ 24.828 € 497

Betriebskosten (nicht umlagefahig)

% 2,00 voné€ 24.828 € 497

Bewirtschaftungskosten pro Jahr gesamt € 5.488 - € 5.488

(entspricht 22,10 % des Jahresrohertrages)
6.2.3 Jahresreinertrag € 19.340
6. 2.4 Bodenwertverzinsungsbetrag (Bodenwert aus 4.3)

% 2,40 von€ 270.000 -€ 6.480
6.2.5 Reinertrag der baulichen Anlagen € 12.860

Restnutzungsdauer J. 35

Liegenschaftszinssatz % 2,40

Kapitalisierungsfaktor 23,50

Zwischensumme € 302.210

Rundung -€ 2.210
6.2.6 Ertragswert der baulichen Anlagen € 300.000
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6.3 Ertragswert
Bodenwert (aus 4.3) € 270.000
Ertragswert der baulichen Anlagen (aus 6.2.6) € 300.000
Ertragswert aus marktiblichen Ertragen € 570.000
Einbehalte wegen Mangeln etc. - € 140.000
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag € 430.000

Zusammenfassende Beurteilung

Der Verkehrswert von nicht ertragsorientierten Objekten ist aus dem Sachwert abzuleiten.

Der Sachwert fir das zu bewertende Objekt wurde auf der Basis eines angemessenen
Bodenwertes und ublicher Herstellungskosten, unter Bericksichtigung der anzusetzenden
Wertminderung wegen Alters sowie der besonders zu berlcksichtigenden Gegebenheiten
ermittelt.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgte ausschlie3lich als Kontroll- und Vergleichswert.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn hat Durchschnittspreise
fur typisch bebaute Grundsticke abgeleitet. Laut Grundstiicksmarktbericht 2025 lagen diese
zuletzt bei durchschnittlich 4.245 €/m? fir Reihenendhauser und Doppelhaushalften der Baujahre
bis 1949 und bei 3.700 €/m? fir die Baujahre von 1950 bis 1974. Es sei darauf hingewiesen, dass
die durchschnittlichen Kaufpreise in den vergangenen zwei Jahren zum Teil signifikant gesunken
sind (2023: BJ bis 1949: 4.030 €/m?;, BJ 1950 - 1974: 4.420 €/m?).

Im Zuge der Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurde seitens des zustandigen
Gutachterausschusses fur Einfamilienreihenhduser und Doppelhaushalften ein durchschnittlicher
Kaufpreis von 4.008 €/m? sowie ein Ertragsfaktor von 32,0 ermittelt. Fir Zweifamilien- und
Dreifamilienhauser werden durchschnittliche Kaufpreise von 4.034 €/m? bzw. 2.545 €/m? sowie
Ertragsfaktoren von 30,6 (Zweifamilienhauser) und 24,1 (Dreifamilienhauser) genannt.

Aktuelle Angebotspreise stehen in Lengsdorf nur eingeschrankt zur Verfligung bzw. liegen fiir Ein-
und Zweifamilienhduser je nach Lage, Grofle und Ausstattung zwischen 2.860 €/m? und
4.475 €/m? bzw. im Mittel bei 3.800 €/m2. Es handelt sich liberwiegend um renovierte Immobilien,
die nicht unmittelbar mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Der ermittelte Verkehrswert flihrt zu einem Wertanteil von rd. 1.894 €/m? (inkl. Hobby- und
Nebenflachen) und ist entsprechend der Lage und Ausstattung und GroRe als marktgerecht
einzustufen; zudem fihrt er zu einem Ertragsanteil von 17,32 und ist ebenfalls als marktgerecht
zu beurteilen.

Der ermittelte mangelfreie Verkehrswert fiihrt zu einem Wertanteil von rd. 2.511 €/m? sowie
einem Ertragsfaktor von 22,96 und ist entsprechend der Lage und Ausstattung ebenfalls als
marktgerecht einzustufen.
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Verkehrswert

Der Verkehrswert flr das mit einem einseitig angebauten, teilunterkellerten, zweigeschossigen
Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und unterkellerten, eingeschossigen
Anbau (EFH) sowie rlickwartigem, zweigeschossigen Nebengebdude (Hinterhaus) bebauten
Grundstiick

Schallengasse 3 - 53127 Bonn

wird auf Basis des Ertragswertverfahrens unter Berlicksichtigung von Einbehalten zum
Wertermittlungsstichtag wie folgt festgestellit:

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag € 430.000

(i. W.: vierhundertdreiRigtausend EUR)

Nach der Mangelbeseitigung
betragt der Verkehrswert € 570.000

(i. W.: finfhundertsiebzigtausend EUR)

Anlagen

- Kurzbeschreibung (nur am Original)
- Grundrisse / Schnitt

- Wohnflachenaufstellung

- Fotografien
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nicht unterkellert

nicht unterkellert

Untergeschoss Einfamilienhaus; M 1:100 (verkleinert)
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R003
Zimmer 2 / Kiiche
16,07 m2

R002
Zimmer 1
14,49 m2

RO04
Zimmer 3
20,31 m2

Erdgeschoss EG Einfamilienhaus; M 1:100 (verkleinert)
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Obergeschoss Einfamilienhaus M 1:100 (verkleinert)



Einfamilienhaus mit Anbau und Nebengebdude - Schallengasse 3 - 53127 Bonn
Wertermittlungsstichtag 19. August 2025 - Aktenzeichen des AG: 23 K 43/22 Grundrisse / Schnitt

Dachgeschoss Einfamilienhaus M 1:100 (verkleinert)
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Schnitt Einfamilienhaus; M 1:100 (verkleinert)
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ROOS
Hobby 2
1583 m2

ROO7
Hobby 4
18,52 m2

Hinterhaus M 1:100 (verkleinert)
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Flach A h WF / NF
Lage Bezeichnung Kurzbez. ache nrechnung Bemerkung
m? % m?
Diele ROO1 9,97 100,00 9,97
Zimmer 1 R002 14,49 100,00 14,49
EG (EFH) Zimmer 2 / Kiiche R0O03 16,07 100,00 16,07
Zimmer 3 R0O04 20,31 100,00 20,31
Zimmer 4 R0O05 16,33 100,00 16,33
Gaste-WC RO06 1,41 100,00 1,41
Summe EG (EFH) 78,58
Flur ROO1 6,49 100,00 6,49
Zimmer 1 R002 14,32 100,00 14,32
OG (EFH) Dachterrasse R0O03 17,90 25,00 4,48
Zimmer 2 R0O04 20,80 100,00 20,80
Zimmer 3 R0O05 16,45 100,00 16,45
Bad RO06 4,85 100,00 4,85
Summe OG (EFH) 67,39
Summe Einfamilienhaus gesamt 145,97
OG (WE 1 [Hobby ROO1 25,01 100,00 25,01|inkl. Empore
imHH)  [Bad R002 3,01 100,00 3,01
Summe OG (WE 1 im HH) 28,02
Hobby 1 R0OO3 9,53 100,00 9,53
100,00 3,04
0G (WE 2 Bad R0O04 3,04 , s
im HH) Hobby 2 R0O05 15,83 100,00 15,83
Hobby 3 RO06 6,32 100,00 6,32
Hobby 4 RO07 18,52 100,00 18,52
Summe OG (WE 2 im HH) 53,24
Summe Nebengebaude / Hinterhaus gesamt 81,26
Summe Wohnflache 227,23






