Amtsgericht Bonn

Abteilung Zwangsvollstreckung

AG-Nr. 223 K 49/25

Wertermittlungsgutachten

far das mit einem teilunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilienhaus mit Dachraum
(Fachwerkhaus) mit unterkellerten
zweigeschossigen Anbau mit Dachraum sowie
Schuppen und Scheune bebaute Grundstlick

Staffelsgasse 22
53347 Alfter

Wertermittlungsstichtag: 20. Januar 2026

Aktenzeichen des AG: 223 K 49/25

Zusammenstellung der Einzelwerte und Verhaltniszahlen

Bodenwert € 360.000
Freilegungskosten € 80.000

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag € 280.000
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Auftraggeber

Amtsgericht Bonn - Abteilung fiir Vollstreckungssachen
Wilhelmstralle 23 - 53111 Bonn

Aktenzeichen des AG: 223 K 49/25

Auftragsdatum

15. September 2025

Zweck des Gutachtens / Grundlagen

Laut dem oben genannten Auftragsschreiben soll in der Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft der Verkehrswert fir das mit einem teilunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilienhaus mit Dachraum (Fachwerkhaus) mit unterkellerten,
zweigeschossigen Anbau mit Dachraum sowie Schuppen und Scheune bebaute Grundstiick
Gemarkung Oedekoven, Flur 6, Flurstiick 481, Gebaude- und Hofflache, GréRe 141 m?, Flurstiick
698, Gebadude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Gréle 104 m?, Flurstick 701, Gebaude-
und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Grolke 479 m?  Staffelsgasse 22, zum
Wertermittlungsstichtag 20. Januar 2026 (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

- Eintragungsbekanntmachung nach §55 Grundbuchordnung vom 12. September 2025
- unbeglaubigte Kopie des Grundbuchauszuges, Blatt 10226, vom 16. Juni 2025

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

Auskiinfte vom Auftraggeber

- keine

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Rhein-Sieg-Kreis, Flurkarte M 1:500, vom
2. Oktober 2025

- Unterlagen aus der Bauakte (u.a. Grundriss-, Ansichts- und Schnittzeichnungen,
Baubeschreibung, Baugenehmigungs- und Abnahmebescheinigungen etc.)



Einfamilienhaus mit Anbau und Nebengebduden - Staffelsgasse 22 - 53347 Alfter
Wertermittlungsstichtag 20. Januar 2026 - Aktenzeichen des AG: 223 K 49/25 Seite 4

1.

1.

10

1

Vom Verfasser eingeholte Auskinfte

- Auskunft Uber die Foérderung mit oOffentlichen Mitteln sowie zur Mietpreis- und
Belegungsbindung der Bundesstadt Bonn vom 6. Oktober 2025

- Auskunft Gber Erschliefungskosten der Gemeinde Alfter vom 7. Oktober 2025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Rhein-Sieg-Kreises vom 8. Oktober 2025

- Auskunft iber Kanalanschlussbeitrage der e-regio GmbH & Co. KG vom 9. Oktober 2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises vom 29. Oktober 2025

- Bodenrichtwertauskunft iber www.boris.nrw.de

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

- planungsrechtliche Auskiinfte bei der Gemeinde Alfter

Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung durch den Verfasser erfolgte am 20. Januar 2026 in Anwesenheit der
Eigentiimer in einem flr die Bewertung ausreichenden Umfang.

Mieter / Nutzer

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Bewertungsobjekt eigengenutzt.

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, Bauscha&den und
Baumangel, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge gehdren ebenfalls nicht zum
Gutachterauftrag. FUr die nicht einsehbaren Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstelit.

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

Es wird angenommen, dass mdgliche Steuern, Gebuhren oder Beitrdge vollstdndig erhoben und
beglichen wurden.

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.
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I Grundstiick

2.1 Grundbuch / Grundstiicksdaten

Die nachstehend aufgefiihrten Daten wurden der unbeglaubigten Kopie des Grundbuchauszugs
vom 16. Juni 2025 enthommen.

Erganzend wird eine Eintragungsbekanntmachung vom 12. September 2025 berilcksichtigt.

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

Amtsgericht Bonn
Grundbuch von Oedekoven
Blatt 10226

2. 1.1 Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

Gemarkung Oedekoven

Flur 6

Flurstlick 481

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lage Staffelsgasse 22

Grolie 141 m?

Lfd. Nr. 2

Gemarkung Oedekoven

Flur 6

Flurstlick 698

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache
Lage Staffelsgasse 22

Grolie 104 m?

Lfd. Nr. 3

Gemarkung Oedekoven

Flur 6

Flurstlick 701

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache
Lage Staffelsgasse 22

Grolke 479 m?

GesamtgrolRe m? 724

Anmerk. d. Verfassers: Das Bewertungsgrundstiick umfasst insgesamt drei Flurstiicke. Aufgrund
ihrer funktionalen und wirtschaftlichen Zusammengehdrigkeit werden
diese im Rahmen der Wertermittlung als wirtschaftliche Einheit
betrachtet und gemeinsam bewertet.
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2.1.2 Abteilung I / Eigentimer

2.1.3 Abteilung Il / Lasten und

2 .1.4 Abteilung Il / Hypotheke

2.2  Sonstige Rechte, Lasten
2 .2.1 Baulasten

2.2.2 Sonstiges

Jedoch sind in einem Zwangsversteigerungsverfahren einzelne Werte fur
die Flurstiicke auszuweisen, was nachfolgend Uberschlagig erfolgt. Dabei
wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die baulichen Anlagen bei
einer separaten VeraufRerung rickzubauen sind, was nicht dem
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr und einem wirtschaftlich verfiugenden
Eigentiimer entsprechen wiirde. Somit handelt es sich bei den unter
Punkt 8 ausgewiesenen Teilwerten der einzelnen Flursticke
ausdricklich um keine Verkehrswerte gemal® § 194 Baugesetzbuch
(BauGB).

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

Beschrankungen

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

n, Grundschulden, Rentenschulden

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

und Beschrankungen

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

Gemal der vorliegenden Auskunft des Rhein-Sieg-Kreis zur 6ffentlichen Forderung besteht keine
Eintragung zur Wohnungsbindung; das Objekt unterliegt keinen Mietpreis- und

Belegungsbindungen.

Sonstige Rechte, Lasten
nicht benannt.

oder Beschrankungen sind nicht bekannt und wurden vom Auftraggeber

2.3 Beschreibung des Grundstiicks

2 .3.1 Makrolage / Infrastruktur

2.3.3 Mikrolage

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

.3.2 Allgemeine Wirtschaftsdaten

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

- nur im Original bei Gericht einzusehen -



Einfamilienhaus mit Anbau und Nebengebduden - Staffelsgasse 22 - 53347 Alfter
Wertermittlungsstichtag 20. Januar 2026 - Aktenzeichen des AG: 223 K 49/25 Seite 7

2.34

2.35

2.3.6

Grundstuicksform / Topographie

Das Bewertungsgrundstiick (bestehend aus den Flurstiicken 481, 698 und 701) ist unregelmafig
geschnitten und steigt ausgehend von der Nérdlichen Grundstiicksseite in Richtung Studen bzw.
Osten an.

Im Nordwesten grenzt die rd. 22,5 m lange, einmal um ca. 1,50 m nach Nordwesten
verspringende Front, an der Staffelsgasse, von der auch der Zugang sowie die Zufahrt zum
Bewertungsgrudnstuick erfolgen.

Mit seiner ca. 40,0 m langen, einmal um ca. 3,0 m noch Nordosten vorspringenden Seite grenzt
das Bewertungsgrundstiick im Nordosten an ein bebautes Nachbargrundstiick (Flurstick 582); es
herrscht teilweise einseitige, teilweise auch beidseitige Grenzbebauung durch die Nebengebaude
auf dem Nachbar- und dem Bewertungsgrundstlck.

Die ca. 19,0 m lange, einmal leicht abknickende suddstliche Rlckseite grenzt an drei unbebaute
Nachbargrundsticke (Flurstiicke 700, 704 und 705).

Das Bewertungsgrundstick grenzt mit seiner ca. 38,0 m lange, zweimal leicht abknickende
sudwestliche Seite an eine Stichstralle der Staffelsgasse

ErschlieBungs- / Anliegerbeitrage
Das Grundstlick ist voll erschlossen und liegt an einer ausgebauten, 6ffentlichen Stralle.

ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB sowie Kostenerstattungsbeitrage gemaf § 135 a-
¢ BauGB sind nach vorbenannter Auskunft nicht mehr zu zahlen; Strallenausbaubeitrdge nach §
8 KAG NRW sind zurzeit nicht zu zahlen, kénnen jedoch fir zukiinftige MalRnahmen erhoben
werden.

Das Bewertungsgrundstick liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebiets gemalt §§ 136 ff.
BauGB in dem Ausgleichbeitragspflichten gemall § 154 BauGB entstehen kdnnen, oder eines
Entwicklungsgebietes gemafl §§ 165 BauGB.

Das Flurstiick 481 wurde It. Der vorliegenden Auskunft der e-Regio GmbH & Co. KG bereits zum
Kanalanschlussbeitrag veranlagt. Diesbezlglich stehen keine Zahlungen mehr offen.

Aufgrund der vorliegenden Auskunft wéaren fur die bisher nur teilweise baulich genutzten Flurstiick
698 und 701 noch Kanalanschlussbeitrdage zu erheben, wenn diese einer wirtschaftlichen
baulichen  Nutzung zugefihrt werden wirden. Im  derzeitigen  Zustand sind
Kanalanschlussbeitrage nicht nachzuveranlagen. Bei der nachfolgenden Wertermittiung werden
die bei einer wirtschaftlichen Nachnutzung anfallenden Kanalanschlussbeitrdge sowie die
anfallenden ErschlieBungsbeitrage beim Bodenwertansatz bzw. den angesetzten Kosten
angemessen bertcksichtigt.

Bau- und Planungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans oder sonstiger Satzungen. Nach Auskunft der Gemeinde Alfter in der Mail vom
12. Mai 2026 ist das Grundstlick dem unbeplanten Innenbereich gemall § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zuzuordnen, sodass sich Art und Mal} der baulichen Nutzung grundsatzlich an der
umliegenden Bebauung orientieren.
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2.37

2.4
2.41

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Alfter ist der Bereich als Mischgebiet (M) dargestellit.

Die umliegende Bebauung ist Uberwiegend durch zweigeschossige Wohngebaude in
geschlossener Bauweise gepragt. Vereinzelt sind zudem a&ltere Fachwerkhduser sowie
Resthofstellen  vorhanden, sodass insgesamt eine ortsiibliche und gewachsene
Bebauungsstruktur vorliegt.

Nach Auskunft der zustandigen Behorde sind im Bereich des Bewertungsgrundstiicks keine
Boden- oder Baudenkmaler in der Denkmalliste gemaR § 23 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (DSchG NRW) eingetragen. Denkmalrechtliche Einschrankungen hinsichtlich baulicher
Veranderungen oder moglicher Neubebauungen bestehen somit nach derzeitiger Auskunft nicht.

Die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick entsprechen der umliegenden Bebauung;
nachfolgend wird die planungsrechtliche Legalitdt der baulichen Anlagen vorausgesetzt; auf die
vorhandene Baugenehmigung wird unter Punkt 3.4.1 eingegangen.

Eine mdgliche bauliche Weiterentwicklung des Grundsticks hatte sich an der vorhandenen
Umgebungsbebauung gemall § 34 BauGB zu orientieren. Eine vergleichbare Bebauung wie in
der ndheren Umgebung erscheint daher mdglich, da zumal eine ErschlieBung von der Stichstralie
der Staffelsgasse maoglich erscheint.

Grundstiickskennzahlen

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
Grundstiicksflache.

Grundstiicksgroie m? 724
bebaute Flache m?2 85
unbebaute Flache m?2 639
GRZ vorhanden 0,12
BGF gesamt m? 195
BGF anrechenbar m?2 170
GFZ vorhanden 0,23
BRI m?3 709

Beeintrachtigungen
Altlasten / Standsicherheit

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

Gemaly Auskunft aus dem Altlasten- und Hinweiskataster des Rhein-Sieg-Kreises ist das
Bewertungsgrundstiick weder von Altlasten (Ablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen,
Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen), noch von schadlichen Bodenveranderungen
betroffen.
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2.42

2.5

3.

1

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Bereich der Erdbebenzone 1 und der Untergrundklasse T.
Fir 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, mit Ausnahme der Ublichen Einwirkungen durch den StralRenverkehr, keine
nachteiligen Auswirkungen erkennbar; vom Objekt ausgehende Emissionen waren ebenfalls nicht
festzustellen.

Lt. Auswertungen des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen bestehen keine Auswirkungen hinsichtlich Larmemissionen auf
das Bewertungsgrundstiick bzw. werden vorhandene Immissionen nicht erfasst. Vor Ort waren
jedoch zeitweise Einwirkungen des Strallenverkehrs auf die Staffelsgasse zu bemerken, die auch
durch den Busverkehr ausgelost wurden und bei den nachfolgenden Parametern (u.a.)
Bodenwert) Wirdigung finden.

Es wird Freiheit von schadlichen Kontaminationen oder Umwelteinflissen angenommen.

Standort- / Grundstiicksbeurteilung

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich in der Gemeinde Alfter im Rhein-Sieg-Kreis, rd. 2,3 km
vom Zentrum Alfter entfernt.

Das Grundsttick ist durchschnittlich in die Infrastruktur der Gemeinde Alfter und des Grol3raumes
Kéln / Bonn eingebunden und sowohl mit 6ffentlichen als auch mit privaten Verkehrsmitteln
durchschnittlich zu erreichen. Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs stehen im
Zentrum von Alfter und in ndherer Umgebung ausreichend zur Verfigung.

Gebdude und AuBenanlagen

Gebaudeart / Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Fachwerkhaus, dessen urspriingliches Baujahr
nicht bekannt ist. Den vorliegenden Bauunterlagen zufolge wurden der Neubau eines Schuppens
sowie einer Hofabschlussmauer mit Ausbau der Toreinfahrt genehmigt. DarUber hinaus wurde ein
Anbau an das bestehende Fachwerkhaus vorgenommen.

Der Eingangsbereich des Wohnhauses befindet sich auf der Rickseite bzw. ist vom Innenhof
erreichbar und wird Uber die vorhandene Zufahrt im Nordosten von der Straf’e aus erschlossen.

Vom Eingangsbereich im Anbau im Erdgeschoss (EG) aus gelangt man durch einen Durchgang
mit Stiege zum Untergeschoss (UG) in die Kiiche. Uber einen Durchbruch erfolgt der Ubergang in
den ersten Bereich des Altbaus (Fachwerkhaus), in dem die Fachwerkkonstruktion sichtbar ist.
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3.2

3.2.1

Hier befindet sich ein offener Aufenthaltsbereich, von dem Uber Differenzstufen ein Podest mit
Zugang zu einem im Bau befindlichen Gaste-WC und einem Abstellraum erreichbar ist. Uberdies
befindet sich im hinteren Bereich die Treppe zum Obergeschoss (OG) und ein weiterer Ausgang
zum Garten. AuRerdem besteht in diesem Bereich der Zugang zu einem weiteren Zimmer.

Uber eine Holztreppe gelangt man in das Obergeschoss (OG), von dessen Flurbereich im Altbau
aus die einzelnen Raume erschlossen werden. Die einzelnen Zimmer verfligen dabei Uber interne
Zwischenebnen, die Uber Leitern erschlossen werden und Uberwiegend als Schlafplatz genutzt
werden. Zudem befindet sich hier ein Badezimmer, dessen Badewanne ebenfalls auf einem
Zwischenpodest errichtet wurde und lediglich Gber eine Leiter erreichbar ist. Der hintere Raum im
Norden befindet sich im Bereich des Anbaus, von dem ein ehemaliges Badezimmer (ber einen
Einbauschrank vorhanden, das derzeit ungenutzt bzw. als Abstellraum genutzt wird.

Im Untergeschoss befindet sich ein Gewdlbekeller im Bereich des Anbaus, der (ber eine
Bodenklappe im Eingangsbereichs erreichbar ist. Hier befindet sich der Heizraum bzw.
Technikflachen.

Im AufRenbereich befindet sich ein seitlich an das Fachwerkhaus angebauter Schuppen mit
Nebenraum im EG und OG. Darlber hinaus ist eine Scheune vorhanden, die urspriinglich zu
Werkstattzwecken umgebaut werden sollte. In diesem Zusammenhang wurde die
Dachkonstruktion bzw. das Tragwerk bereits erneuert.

Der ruckwartige Grundstlcksbereich weist teilweise starken Bewuchs bzw. Wildwuchs auf.

Objektdaten

Die Objektdaten wurden den vorliegenden Unterlagen nach Plausibilitdtsprifung entnommen
bzw. auf Basis der vorliegenden Grundriss- und Schnittzeichnungen mit der fiir die Bewertung
erforderlichen Genauigkeit durch das Bilro des Verfassers ermittelt.

Anhand der vorliegenden Grundrisse des Altbaus wurden die Brutto-Grundflache sowie der Brutto-
Rauminhalt ermittelt. Die Flachen des alten Fachwerkhauses wurden mithilfe eines Online-Portals
mit der fir die Bewertung erforderliche Genauigkeit abgegriffen. Auf eine Ermittlung der
vorhandenen Wohnflachen wird aufgrund des unterdurchschnittlichen baulichen Zustandes und
einem im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu berlicksichtigenden Rickbau der baulichen Anlagen
nachfolgend verzichtet.

Baujahr / Jahr der Fertigstellung
Baujahr 1956
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3.2.2 Brutto-Grundflache (BGF) / Brutto-Rauminhalt (BRI)
BRI BGF BGF
Lage oberirdisch unterirdisch gesamt anrechenbar
m?3 m? m? m? m?
uG 60 25 25
EG 279 85 85 85
oG 370 85 85 85
Objekt gesamt 709 255 25 195 170

3.3

3.3.1

Die vorhandenen Nebengebaude (Anbauten und Scheune) werden als besondere Bauteile

separat erfasst.

Baubeschreibung

Nachfolgend werden nur die wesentlichen, bei der Besichtigung erkennbaren Bau- und
Ausstattungsmerkmale aufgefuhrt.

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.

Rohbau

Konstruktionsart

Grindungen und Sohlen

Tragkonstruktion

Aullenwande

Innenwande
Decken

Treppen
Dachkonstruktion

Dachdeckung / -dichtung

Altbau - Fachwerkkonstruktion
Anbau - Massivbauweise

Altbau - Bruchstein bzw. Stampfbeton und Ziegel bzw.
Sandboden

Anbau - Stampfbeton bzw. Stahlboden

Altbau - Holztragekonsturktion und  tlw.
nachgeristet sowie Ausfachung

Stahltrager

Anbau - Stahlbeton oder Mauerwerk

Altbau - Holzkonstruktion bzw. Holzstanderwerk mit

Ausfachung des Mauerwerk und Lehm

Anbau - Stahlbeton oder Mauerwerk

Mauerwerk und Leichtbauwande bzw. Holzstanderwerk
Holzbalken- sowie Stahlbetondecken
Holztreppenkonstruktion

Holzkonstruktion

Ziegeldeckung

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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Staffelsgasse 22 -

3.3.2 Fassaden

3.3.3 Ausbau

3.3.4

FuRbodden
Wande

Decken

Taren

Fenster

Sonnenschutz

Sonstiges

Technischer Ausbau
Versorgungsanschlisse
Entsorgungsanschlisse

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitar

Altbau - Fachwerkfassade, gestrichen

Anbau - verputzt und gestrichen

Fliesen-, Dielen-, Laminatbdden

Altbau - verputzt und gestrichen, Nassbereich gefliest oder
Fachwerk mit Ausfachung verputzt und gestrichen oder
unbehandelt

Anbau - verputzt und gestrichen, Nassbereiche gefliest

Altbau - offene Deckenkonstruktion teilweise mit Holzpaneelen
verkleidet oder sichtbare Holzbalken

Anbau - verputzt und gestrichen
Eingangstiren Holztlr in Holzzarge mit Glasausschnitt, Turen
aus Holz und Alutar

Innentlren aus Holz in Holzzarge, funiert oder gestrichen

Uberweigend Holzfenster mit Isolierverglasung, teilweise noch
mit Einfachverglasung

teilweise Rollladen, manuell betatigt

im Wohnzimmer des EG Kamin vorhanden

Elektrizitat, Wasser, Telekommunikation
Abwasseranschluss an 6ffentlichen Kanal
Festbrennstoffofen u. Warmepumpe, Kamin
Plattenradiatoren mit Thermostatventil

zentral Uber Heizungsanlage und dezentral Gber Einzelgerate

Altbau - WC im EG, Badezimmer im OG/DG mit Hange-WC,
Dusche u. Badewanne

Anbau - Badezimmer mit Dusche, Stand-WC,
Handwaschbecken, raumhoch gefliest, nicht mehr in Benutzung

Bewasserungsinstallation aus feuerverzinktem Stahl- oder
Kupferrohr, Abwasserleitungen aus Kunststoffrohr
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Elektroinstallationen einfache Ausstattung
Klingelanlage vorhanden
3.3.5 Aullenanlagen
Befestigte Flachen Betonboden und tlw. Betonplattenbelag
Griinanlagen Rasen und Blsche
Einfriedungen Zaun und Grenzmauern teilweise vorhanden
3.3.6 Besonders zu veranschlagende Bauteile

3.3.7

3.4
3.4.1

Scheune und Nebengebaude

Einrichtungen / Zubehor zum Zeitwert

nicht vorhanden

Bau- und Unterhaltungszustand
Genehmigungskonformitat
Far das Fachwerkhaus liegen im Bauaktenarchiv keine Bau- oder Genehmigungsunterlagen vor.

Demgegenuber liegen Unterlagen zu einem Bauantrag vom 15. Januar 1956 sowie ein Bauschein
vom 29. Mai 1956 fiir den Anbau an das bestehende Fachwerkhaus vor. Ein entsprechender
Gebrauchsabnahmeschein vom 29. April 1959 wurde ebenfalls vorgelegt.

Des Weiteren liegt ein Bauantrag vom 27. Februar 1954 zum Neubau eines Schuppens sowie
einer Hofabschlussmauer mit Ausbau der Toreinfahrt vor, der mit Bauschein vom 8. Marz 1955
genehmigt wurde, der Gebrauchsabnahmeschein datiert auf den 4. Dezember 1959. Den
vorliegenden Unterlagen zufolge sollte der bestehende Torbau zu Wohnraum im Stil des
vorhandenen Fachwerkhauses geandert werden. Dies war in der Ortlichkeit nicht erkennbar bzw.
wurde nicht umgesetzt.

Im Ubrigen wird flir die nachfolgende Wertermittlung ebenfalls unterstellt, dass fiir die Errichtung
samtlicher, sich auf dem Bewertungsgrundstiick befindlichen baulichen Anlagen eine
Baugenehmigung erteilt wurde. Weiterhin wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen
genehmigungskonform und ohne Beanstandung errichtet und abgenommen wurden und dass
dariber hinaus keine unzuldssigen An-, Aus- oder Umbauten erfolgt sind.
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3.4.2

3.4.3

Bautenstand und baulicher Zustand

Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem deutlich unterdurchschnittlichen
baulichen und technischen Zustand. Im Rahmen der Besichtigung wurden zahlreiche Mangel
sowie ein erheblicher Instandhaltungs- und Modernisierungsstau festgestellt.

Insbesondere bestehen Schaden und Schwachstellen im Bereich der FuRboden- und
Wandkonstruktionen, der elektrischen Installation sowie der tragenden Holzkonstruktionen.
Teilweise wurden konstruktive Veranderungen und nachtragliche Umbauten vorgenommen, die in
ihrer Ausfiihrung nicht durchgehend fachgerecht erscheinen. Dariiber hinaus wurden
Feuchtigkeitserscheinungen, Rissbildungen, beschadigte Bauteile sowie altersbedingte
Abnutzungen festgestellt.

Die vorhandene technische Ausstattung ist Uberwiegend veraltet und entspricht in weiten Teilen
nicht mehr den heutigen Anforderungen an Wohnstandard und Gebaudetechnik. Auch die
Aufenanlagen sowie Nebenanlagen weisen einen insgesamt ungeordneten und stark
sanierungsbedurftigen Zustand auf. So bestehen gemal den Angaben der derzeitigen
Eigentimer statische Bedenken der Sturzbarkeit der Nebengebaude

Zur Herstellung eines nachhaltig marktgangigen und zeitgemafRen Zustands waren umfassende
Modernisierungs-, Instandsetzungs- und teilweise konstruktive Erneuerungsmalinahmen
erforderlich. Dies betrifft insbesondere die Bereiche Tragwerk, technische Gebaudeausstattung,
Innenausbau, Feuchtigkeitsschutz sowie Teile der Au3enanlagen.

Der gesamte hintere Teil der Bewertungsgrundstlicks war zugewachsen und verwildert.

Angesichts des erkennbaren Zustandes muss davon ausgegangen werden, dass eine
grundlegende Modernisierung nicht wirtschaftlich erscheint. Vor diesem Hintergrund wird
nachfolgend und wie im gewohnlichen Geschaftsverkehr Ublich, die Freilegung des Grundstiicks
zum Stichtag berucksichtigt.

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.

Fir das Gebaude liegt dem Verfasser kein Energieausweis gemal GEG vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anderung oder Erweiterung des Geb&udes bzw. Verkauf
und Vermietung ein Energieausweis vorgelegt werden muss, in dem neben dem Energiebedarf
bzw. Energieverbrauch auch die Energieeffizienzklasse des Gebaudes (A+ bis H) ausgewiesen
wird.

Aufgrund des Zustandes zum Wertermittlungsstichtag kann nicht davon ausgegangen werden,
dass das Objekt den zum Stichtag geltenden Anforderungen entspricht. Da unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten eine vollstéandige energetische Uberarbeitung nicht sinnvoll ist und eine
Freilegung des Grundstlicks im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu berlicksichtigen ist, kann auf
eine energetische Betrachtung verzichtet werden.
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3.4.4

3.4.5

3.4.6

3.4.7

Kanaldichtheitsprifung

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

Gemall §§ 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 tberprufen; fir
alle Gbrigen Abwasserleitungen verlangert sich diese Frist bis zum 31. Dezember 2020.

Die auf den vormals glltigen § 61a Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) zurickgehenden
Satzungen der Gemeinden sind aulRer Kraft gesetzt bzw. werden derzeit angepasst.

Das zu bewertende Grundstuick befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets.

Fir die nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass eine Kanaldichtheit fur die vorhandene
Grundstiicksentwésserung bis zur Ubergabe in den oéffentlichen Kanal im derzeitigen Zustand
nachgewiesen werden kann.

Kontaminationen

Untersuchungen beziiglich evil. Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefiihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages. Aufgrund des Baujahres und den Eindricken anldsslich der
Ortsbesichtigung kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Bauelemente belastet
sein kdénnten, was zu erhdhten Kosten beim Rickbau fiihren wirde und bei den nachfolgenden
Wertparameter angemessen bertcksichtigt wird.

Im Ubrigen wird beziiglich der baulichen Anlagen die ausschlieRliche Verwendung von
zugelassenen, nicht kontaminierten bzw. belasteten Baustoffen vorausgesetzt.

Befall tierischer oder pflanzlicher Schadlinge

Untersuchungen bzgl. eventuellen Befalls gehdren nicht zum Bewertungsauftrag und wurden
auch nicht durchgefiihrt; fir die Bewertung wird Freiheit von jeglichen Schadlingen angenommen.
Erforderliche Aufwendungen

Aufwendungen wegen Instandhaltungsriickstau, Renovierungsbedarf, Mangeln etc. bleiben
unbericksichtigt, da die Freilegung des Grundstiicks im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
Anwendung findet; anfallende Kosten werden nachfolgend bertcksichtigt.
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3.5 Beurteilung des Objektes

Das zu bewertende in der Staffelsgasse errichtete, zweigeschossige Einfamilienhaus mit
vollunterkellerten zweigeschossigen Anbau sowie Schuppen und Scheune befand sich zum
Wertermittlungsstichtag in einem einfachen, in Teilen jedoch auch Rohbau ahnlichen Zustand.

Nachfolgend wird aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten die Freilegung des Grundstlicks
berucksichtigt.

m Bodenwert und Freilegungskosten

4.1 Grundstuicksgroie
Grundstiicksgrofle m? 724
Bauland m? 724
4.2  Richtwert / Vergleichswert
Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Bodenrichtwertzone Alfter Nr. 401011.

Von www.boris.nrw.de wurde zum Stichtag 1. Januar 2025 ein Bodenrichtwert fur ein
erschlielBungsbeitragsfreies Vergleichsgrundstiick im Lehmkaulenweg in Hohe von 530 €/m? (ebf)
bei zweigeschossiger Bauweise und einer Grundstiicksgréfie von 500-700 m? benannt.

Richtwert (ebf) zum 01.01.2025 €/m? 530
Grundstiicksgrofle m? 500-700
Nutzungsart MI-Gebiet
vorhandene GFZ 0,23

vorhandene Geschosse I

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Bodenrichtwert in 2026 zum maligeblichen
Wertermittlungsstichtag noch nicht verdffentlicht war. Jedoch blieb der Bodenrichtwert
unverandert.

Nachfolgend wird der genannte Bodenrichtwert anhand der vom Gutachterausschuss
veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten angemessen angepasst.

Entsprechend den Ausfihrungen des Grundstiicksmarktberichts wird aufgrund der
GrundstlcksgroRe ein wertmindernder Abschlag in Hohe von 5 % auf den Bodenrichtwert
berlcksichtigt. Der hieraus resultierende Bodenwert betragt somit rd. 500 €.

gewahlter, angemessener Wert

Bauland (ebf) €/m? 500

Fir zwei der zum Bewertungsobjekt gehérenden Flurstiicke (481 u. 698) bestehen noch offene
Kanalanschlussbeitrage. Diese werden gemafl den vorliegenden Angaben pauschal mit rd. 10
€/m? Grundstucksflache erhoben.
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4.3

4.4

4.5

Berechnung des Bodenwertes

Bauland (ebf)

m? 724 a € 500 € 362.000
Rundung -€ 2.000
Bodenwert gerundet € 360.000

Freilegungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Die Kosten fiir den Abbruch der bestehenden Bebauung und die anschlieRende Entsorgung (u.a.
Transportkosten, Deponiegebihren sowie ggf. Erlése aus Metall etc.) werden auf Basis des
Brutto-Rauminhaltes und bekannter Vergleichswerte Uberschlagig geschatzt; Nebenkosten, wie
beispielsweise die Kosten fiir eine Abbruchgenehmigung oder Kosten fir den Rickbau von
Nebenanlagen (Garage etc.) sind im pauschalen Ansatz entsprechend enthalten. Der
Schwierigkeitsgrad aufgrund des erhdhten Aufwands bei vorhandenen schadstoffbelasteten
Bauelementen etc. ist ebenfalls im Kostenansatz beriicksichtigt. Dabei basieren die
Rickbaukosten auf Auswertungen

Im Rahmen der angesetzten Freilegungskosten wurden neben dem Hauptgebaude auch die auf
dem Grundstick befindlichen Nebenanlagen berlcksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere der
seitlich an das Fachwerkhaus angebaute Schuppen, dessen genaue Flachenabmessungen nicht
eindeutig abgreifbar waren, sowie die im rickwartigen Grundstlcksbereich befindliche Scheune,
die ursprunglich zu Werkstattzwecken umgebaut werden sollte.

Dariiber hinaus wurden die Freilegungskosten der befestigten Hofflachen sowie die Garten- und
Freiflachen in die Betrachtung einbezogen, da diese teilweise erheblichen Bewuchs bzw.
Wildwuchs aufweisen und im Zuge einer Freilegung entsprechend zu raumen bzw.
zurlckzubauen waren.

Ferner sind pauschale Kosten fiir ausstehende Kanalanschlussbeitrage in den Riickbaukosten
anteilig enthalten.

BRI des Wohngebaudes

m®* 709 a € 60 € 42.540
Ruckbau diverser Nebenanlagen, pauschal € 27.000
Zwischensumme € 69.540
Nebenkosten (Abbruchgenehmigung etc.) / Rundung € 10.460
Freilegungskosten gerundet € 80.000
Bodenwert nach Freilegung

Bodenwert aus 4.3 € 360.000
Freilegungskosten aus 4.4 € 80.000

Bodenwert nach Freilegung € 280.000
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B Zusammenfassende Beurteilung

Der Verkehrswert von bebauten Grundstlicken, deren Bebauung jedoch als unwirtschaftlich bzw.
deren Nutzung als unterdurchschnittlich beurteilt werden muss, ist aus dem Bodenwert abzlglich
der Freilegungskosten zu ermitteln.

Der Bodenwert fir das Bewertungsgrundstick wurde auf Basis der vom zustandigen
Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenrichtwerte ermittelt und um die Freilegungskosten
gemindert.

Der ermittelte Bodenwert von 280.000 € kann aufgrund der Lage und kinftigen Nutzung als
angemessen angesehen werden.

m Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem teilunterkellerten, zweigeschossigen Einfamilienhaus mit
Dachraum (Fachwerkhaus) mit unterkellerten zweigeschossigen Anbau mit Dachraum sowie
Schuppen und Scheune bebaute Grundstiick

Staffelsgasse 22 - 53347 Alfter

wird auf Basis des Bodenwertes nach unterstellter Freilegung des Grundstiicks zum
Wertermittlungsstichtag wie folgt festgestellt:

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag € 280.000

(i. W.: zweihundertachtzigtausend EUR)

Davon Verkehrswert des Flurstlicks 481 (141 m?) € 55.000

(i. W.: funfundfinfzigtausend EUR)
Davon Verkehrswert des Flurstlicks 698 (104 m?) € 40.000

(i. W.: vierzigtausend EUR)
Davon Verkehrswert des Flurstlicks 701 (479 m?) € 185.000

(i. W.: einhundertfinfundachtzigtausend EUR)

Bonn, den 23. Juni 2026

M.Sc. Dipl.-Ing. Tobias J. Neuparth / BIIS



Einfamilienhaus mit Anbau und Nebengebduden - Staffelsgasse 22 - 53347 Alfter
Wertermittlungsstichtag 20. Januar 2026 - Aktenzeichen des AG: 223 K 49/25 Seite 19

Anlagen

- Kurzbeschreibung
- Umgebungsplan

- Flurkartenauszug
- Fotografien

Dieses Gutachten umfasst 19 Seiten und wurde fiinffach, einschlieBlich der vorstehend
aufgefiihrten Anlagen, gefertigt.



