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Adresse:

Auftraggeber:
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lungsstichtag:

Verkehrswert:

Bebaute/Unbebaute Grundstiicke

LieBemer StrafBle
53179 Bonn

Amtsgericht Bonn
Abteilung 223
53105 Bonn

223 K 055/25

13. Februar 2026

470.000 EUR

Dieses Gutachten enthaft ohne Deckblatt 25 Seiten,
Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Objekt

Aktenzeichen

223 K 055/25

Bewertungsobjekt

Bebaute/Unbebaute Grundsticke

Adresse

LieBemer StraBe, 53179 Bonn

Besonderheit

kein Grundstlckszutritt, Risikoabschlag

Zubehor

keine Angaben moglich (kein Grundstiickszutritt)

Auftrag

Datum des Auftrags

29. September 2025

Ortstermine

13. Januar und 13. Februar 2026

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

13. Februar 2026

Abschluss der Recherchen

26. Februar 2026

Eintragungen in Abt. ||

nicht vaerhanden

i | Baulasten nicht vorhanden

E Bau- und Planungsrecht § 34 BauGB (Innenbereich)

% Denkmaischutz nicht vorhanden

§ Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Kataster vorhanden |
Entwicklungszustandsstufe Baureifes Land

20 GrundstiicksgroBe 682 m?

g Bodenwert (relativ) 790 EUR/m?

£ | Bodenwert (absolut) 495.814 EUR

% Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 25.000 EUR

= Vergleichswert 470.814 EUR
Verkehrswert, rd. 470.000 EUR
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1 Allgemeines

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Bewertungsobjekt

Besonderheit

Ortsbesichtigungen

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert nach § 194 BauGB
ermittelt. Der Bewertungsauftrag wurde am 28. September 2025 schriftlich
erteilt. Die Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB erfolgt im Rahmen
einer Zwangsversteigerung.

Das Gutachten ist grundsatzlich nur fir die Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist nur mit vorheriger
schriftlicher Zustimmung bzw. auf Basis abgeschlossener Vertrige zuldssig.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um drei Grundstiicke im Bonner
Ortsteil Lanneasdorf, welches unter folgender Anschrift gefihrt werden:

LieBemer StraBe {ohne Hausnummer)
53179 Bonn

Die Grundsticke bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden im vorlie-
genden Gutachten als "Bewertungsobjekt" bezeichnet. GemaB der vorliegen-
den Unterlagen war das Bewertungsobjekt ehemals mit einem Wohngebaude
sowie Nebengebduden bebaut. Die oberirdischen baulichen Anlagen wurden
abgerissen. Nach Inaugenscheinnahme ist davon auszugehen, dass auf dem
Bewertungsobjekt bereichsweise eine unterirdische Bebauung (vgl. auch
nachfolgende Bemerkungen zur , Besonderheit"} vorhanden ist.

Die Inaugenscheinnahme erfolgte ausschlieBlich von 6ffentlich zuganglichen
Verkehrsflachen aus, da weder Beteiligte noch deren Vertreter fiir einen Zu-
tritt zum Bewertungsobjekt zur Verfiigung standen. Die augenscheinlich un-
terirdisch vorhandene Bebauung konnte nicht naher besichtigt werden und
ist vor allem in ihrem AusmaB unklar. Das Gutachten wird demnach auf-
grund des auBerer Anscheins und der greifbaren Unterlagen erstellt. Die
verbleibende Unsicherheit hinsichtlich des baulichen Restbestands wird am
Ende des Gutachtens in einem Risikoabschlag beriicksichtigt.

Hinweis: Die vorliegende Wertermittlung ist bestrebt, die Unsicherheiten auf
das unvermeidbare MaB zu beschranken. Aufgrund der voranstehend darge-
stellten Aspekte ist auf die damit verbundenen Risiken verwiesen. Der vor-
genommene Risikoabschlag ist dabei nicht als konkretes MaB fiir die Beur-
teilung der Beschaffenheit sowie Riickbaukosten der unterirdischen Bebau-
ung zu sehen und der Verkehrswert ausdriicklich unsicherer als bei der sonst
iiblichen vollumfanglichen Erfassung der zu beurteilenden Grundstiicksmerk-
male.

Eine erste Ortsbesichtigung fand 13. Januar 2026 von 16:30 — 16:45 Uhr
statt, eine weitere am 13. Februar 2026 im Zeitraum von 15:00 — 15:15 Uhr.
Beide Ortsbesichtigungen wurden ohne weitere Beteiligte oder Vertreter der
Beteiligten durchgefihrt. Das Bewertungsobjekt konnten nur von der Lie-
Bemer StraBe aus in Augenschein genommen werden; ein Betreten der zu
bewertenden Grundstiicke erfolgte nicht,

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie
den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des letztens Ortstermins.
Demnach ist der 13. Februar 2026 auch der Qualitdts- und Wertermittiungs-
stichtag. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recher-
che zu den wertrelevanten Grundsticksmerkmalen erst am 26. Februar 2026
abgeschlossen wurde.
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Unterlagen und Aus-
kiinfte

Das vorliegende Gutachten ist datiert auf den 27. Februar 2026. Es wird
daher unterstellt, dass seit dem Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag
keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundsticken im gewdhn-
lichen Geschiftsverkehr maBgebenden Umstdnde, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verh3ltnissen am Kapitalmarkt sowie nach
den wirtschaftlichen und demografischen Entwickiungen des Gebiets.

Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Ge-
gebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

* Auszug aus dem Grundbuch vom 28. Juli 2025 (im Rahmen der Beauf-
tragung vom Amtsgericht Bonn Ubermittelt)

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 10. Dezember 2025

» Schriftliche Auskunft (per E-Mail) aus dem értlichen Bau- und Planungs-
recht der Stadt Bonn vom (9. Dezember 2025

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn vom
05. Januar 2026

o Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn Uber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 12. Dezember 2025

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) aus dem Altlastenkataster der Stadt
Bonn vom 10, Dezember 2025

e Denkmalliste der Stadt Bonn (www.bonn.de, Zugriff: 10. Dezember
2025)

o Schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg iiber die bergbauli-
chen Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 12. Januar 2026

¢ Kopien aus der Bauakte der Stadt Bon vom 27. Januar 2026
Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses flir Grundstlickswerte der Stadt Bonn vom 16. September 2025

¢ Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn, Stand 01. Januar 2025 sowie diverse
aktuelle Marktberichte zum &rtlichen sowie nutzungsspezifischen lmmo-
bilienmarkt

e Auskinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen

o erginzende fernmindliche Auskiinfte von Behorden

Die vorgenannten Unterlagen und Informationen, deren Inhalt in diesem
Gutachten als richtig unterstellt wird, sind Basis der Wertermittlung. AuBe-
rungen bzw. Auskinfte von Amtspersonen kdnnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden,

Gegebenenfalls sind die zur Verfiigung stehenden Unterlagen und eingehol-
ten Auskinfte auf Zeitpunkte vor oder nach dem Wertermittlungsstichtag
datiert. Darin enthaltene Informationen werden insoweit beriicksichtigt, wie
sie bereits zum Stichtag der Wertermittlung Bestand hatten. Insgesamt wird
angenommen, dass die voranstehend dokumentierten Unterlagen und Aus-
kiinfte die fiir die Wertermittlung relevanten Ankndpfungstatsachen voll-
standig und den aktuellen Stand zum Wertermittlungsstichtag wiedergeben.
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Wesentliche Literatur

Wertermittlungsgrund-
lagen

e Grundstiicksmarkt und Grundstickswert, Fachzeitschrift fir die Immo-
bilienwirtschaft, laufende Ausgaben

e Haack, Bjorn. Sensitivititsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Schriftenreihe der Professur fiir Stadtebau und Bodenord-
nung der Universitdt Bonn, Heft 30, 2006

e Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommen-
tar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriick-
sichtigung der ImmoWertV. 10., Auflage. Kéln: Reguvis Fachmedien
GmbH, 2023 in Verbindung mit , Kleiber-digital" auf www.reguvis.de

e Krdll, Ralf, Andrea Hausmann und Andrea Rolf. Rechte und Belastungen
in der Immobilienbewertung. Koln; Werner Verlag, 5. Auflage, 2015

e Sommer, Goetz und Ralf Krdll. Lehrbuch zur Immobilienbewertung: Ver-
kehrswertermittlung nach ImmoWertV (2021). Kéln; Werner Verlag, 6.
Auflage, 2022

e Stumpe, Bernd, und Hans-Georg Tillmann. Versteigerung und Werter-
mittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis. Kéin: Bundesanzeiger, 2009

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen, wobei diese nicht simtlich auf das Bewertungsobjekt sowie
den Zweck des Auftrags ihre Anwendung finden miissen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Landesbauordnung in der jeweils giltigen Fassung (LBauO)
Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an §
194 BauGB ermittelt. Gegenstand der Bewertung ist das Grundstiick bzw.
das grundstiicksgleiche Recht mit seinen wesentlichen Bestandteilen. Be-
triebliche Einbauten und Einrichtungen sowie bewegliche Glter bleiben un-
bertcksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten; eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige
Baumangel oder Bauschiden oder Bodenverunreinigungen ist nicht Gegen-
stand des Auftrags. Es wurden daher lediglich augenscheinliche, stichpro-
benartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt; es wurden keine Bauteil-
dffnungen durchgefihrt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter
Umstanden eine ibliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Anga-
ben unterstellt werden. Aussagen iber tierische und pflanziiche Holzzersto-
rer oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und Wirmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen
dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spe-
zialunternehmens unvollstandig und unverbindlich. Es wird davon ausgegan-
gen, dass das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist.
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Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Man-
gel die zum Bauzeitpunkt giltigen einschlagigen technischen Vorschriften
und Normen (z.B. Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) eingehalten
worden sind und die Gesundheit von Bewohnern und Nutzern nicht beein-
trachtigt oder gefahrdet ist. Eine diesbeziigliche Uberprifung und Beurtei-

lung kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenommen
werden.
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2 Grundstiick

Eigentumsrechtlicher
Gegenstand

Bestandsangaben im
Grundbuch

Art des Eigentums

Bestandsverzeichnis

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Nachbarschaftsverein-
barungen

Sonstige Rechte, Belas-
tungen und Beschran-
kungen

Nutzungssituation
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Die Angaben zu den Grundstiicken basieren auf dem Grundbuchauszug vom
28. Juli 2025 (letzte Anderung 28. Juli 2025) sowie dem Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom 10. Dezember 2025. Es wird unterstellt, dass sich
gegeniiber diesem Stand keine Anderungen ergeben haben und dass keine
laufenden Eintragungsantriage bestehen.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

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

Grundbuch von ...... Lannesdorf

| ) J—————— 10503
Bezeichnung Flache [m?]
Ifd. Nr. 1:
Gemarkung Lannesdorf, Flur 4, Flurstiick Nr. 410 228
Gebaude- und Freiflache, LieBemer Str.
[fd. Nr. 5:
Gemarkung Lannesdorf, Flur 4, Flurstiick Nr. 617 427
Gebaude- und Freiflache, LieBemer Str.
Ifd. Nr. 7:
Gemarkung Lannesdorf, Flur 4, Flurstiick Nr. 411 27

Geb3aude- und Freiflache, LieBemer Str.

Summe 682

Volleigentum

Im Bestandsverzeichnis des vorliegenden Grundbuchauszugs sind neben den
Angaben zum Grundstiick keine weiteren Eintragungen (Herrschvermerke)
vorhanden.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug sind in Abt. Il neben dem Zwangsver-
steigerungsvermerk vom 28. Juli 2025 sowie ein Vermerk Ulber eine Bestel-
lung eines vorlaufigen Insolvenzverwalters vom 21. Juli 2025 keine Eintra-
gungen vorhanden.

Den vorliegenden Unterlagen sind keine Hinweise auf aktuell bestehende
Nachbarschaftsvereinbarungen zu entnehmen. Im Gutachten wird davon
ausgegangen, dass keine nachbarrechtlichen Anspriiche bestehen oder Leis-
tungen aus dem Grundstiick zu entrichten sind.

Sonstige Rechte, Belastungen oder Beschrankungen sind dem Sachverstan-
digen nicht bekannt und wurden vom Auftraggeber auch nicht mitgeteilt.

Fiir die Wertermittlung wird auf Basis der vorliegenden Dokumente davon
ausgegangen, dass keine giiltigen Miet- oder Pachtvertrage vorhanden sind
und das Bewertungsobjekt nach einem Zuschlag im Zwangsversteigerungs-
verfahren auch tatsichlich verfligbar ist.
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3 Karten- und Fotodokumentation

Regionale Lage
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Ausschnitt aus dem Stadtplan
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Auszug aus der Flurkarte
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Fotos

Blick in die LieBemer StraB

Blick in die LieBemer SraBe
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4 Lage

4.1 Makrolage

Lage in der Region

Entfernungen

Standort

o Nordrhein-Westfalen
s Regierungsbezirk Koln
¢ Stadt Bonn

e Kbéln ca. 43 km
* Koblenz ca. 53 km
e Dusseldorf ca. 82 km

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Bonn (Einwohner rd. 336.000) im
Westen Deutschlands und im Siden von Nordrhein-Westfalen. Nach einer
Prognose der Bertelsmann-Stiftung wird bis 2030 fur Bonn ein Bevolke-
rungszuwachs von rd. 2,1 % gegeniber dem Stand von 2020 prognostiziert.
Die Kaufkraftkennziffer wird aktuell mit 108,0 Uber dem Bundesdurch-
schnitt (D = 100) veréffentlicht.

Die kreisfreie Stadt Bonn liegt am Rhein und ist ein Teil des Ballungsraums
Koln/Bonn mit rd. 3,7 Mio. Einwohnern und einer Flache von 4.415 km?.
Bonn ist nicht nur als ehemalige Hauptstadt Deutschlands, sondern auch
als internationaler Standort fir Politik, Wissenschaft und Wirtschaft be-
kannt und zeichnet sich durch eine sehr gute Infrastruktur aus. Die Auto-
bahnen A 59 und A 565 erméglichen eine gute Anbindung an das regionale
und dberregionale Verkehrsnetz.

in Bezug auf den 6ffentlichen Nahverkehr verfiigt Bonn tiber ein gut ausge-
bautes Netz vorn Bus- und Bahnverbindungen. Die Deutsche Bahn bietet
Schnellzugverbindungen nach Kéln, Disseldorf und dariiber hinaus. Der
Hauptbahnhof der Stadt ist via OPNV an den Flughafen Koin-Bonn ange-
bunden. Dies erleichtert nicht nur den Berufsverkehr, sondern tragt auch
zur Attraktivitat der Stadt als Wohnort bei.

Die Wirtschaftsstruktur Bonns ist gepragt durch renommierte Unternehmen,
Forschungseinrichtungen, eine Vielzahl von internationalen Organisationen
sowie die Rheinische Friedrich-Wilhelms-Universitit mit mehr als 30.000
Studierenden. Die Anwesenheit von Bundesministerien und UN-Organisati-
onen tragt dazu bei, dass Bonn eine Stadt mit globaler Bedeutung ist. Dies
hat positive Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt und die Nachfrage nach
hochwertigem Wohnraum.

Bonn zeichnet sich auch durch eine hohe Lebensqualitat aus. Die Stadt ist
von zahlreichen Grinflichen, Parks und dem Naturpark Kottenforst ge-
pragt. Zudem bieten das kulturelte Angebot, die vielfaitige Gastronomie und
die historische Altstadt attraktive Freizeitmoglichkeiten. Dies tragt dazu bei,
dass Bonn als Wohnort sowohl fiir Familien als auch fiir Singles sehr beliebt
ist.

Insgesamt ist Bonn eine Stadt mit vielfaltiger Bedeutung, politisch als ehe-
matige Hauptstadt der Bundesrepublik Deutschland und aktueller Standort
fir Bundesministerien sowie zahlreiche internationale Organisationen und
Institutionen, aber auch als Wissenschaftsstandort, Beethovenstadt, kultu-
relles Zentrum und Wirtschaftsstandort.
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4.2 Mikrolage
Lage in der Gemeinde

Nahere Umgebung

Verkehrsanbindung

Verkehrsimmissionen

s Stadtbezirk Bad Godesberg
o Stadtteil Lannesdorf
e Zentrum von Bonn ca. 11 km

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bonner Stadtteil Lannesdorf im
Stadtbezirk Bad Godesberg. In der naheren Umgebung des Bewertungsob-
jektes sind {berwiegend Wohnhauser in offener und geschlossener Bauweise
vorhanden (gewachsene Dorflage). Griin- und Erholungsflachen sind gut zu
erreichen.

nachste Bushaltestelle (Bonn LieBemer StraBe) ca. 210 m
» DB-Bahnhof/S-Bahnhaltestelle Bonn-Mehlem ca. 1,4 m
o Hauptbahnhof Bonn ca. 11 km
e |CE-Bahnhof Siegburg ca. 21 km
» Flughafen Kéln/Bonn ca. 32 km
s Autobahnanschlussstelle Bon-Rheinaue (A 562) ca. 6,6 km

ﬁ Y

@ OpenStreetMap-Mltwnrkende leenz wWWWw. openstreetmap org/copyrlght

Bej der LieRBemer Stralle handelt es sichi um eine schmale WohnstraBe, die
iiberwiegend von den Anwohnern befahren wird. Diesbeziiglich sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die offizielle Larmkarte des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.umweltpor-
tal.nrw.de, Zugriff: 25. Februar 2026) gibt einen Uberblick uber die tatsach-
lich vorhandene immissionsbelastung an Grundstiicken. Fiir das Bewer-
tungsobjekt sind hier keine Eintragungen beziglich StraBen-, Schienen-,
oder Flugverkehr vorhanden. Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass ge-
gebenenfalls vorhandene Beeintrachtigungen durch Verkehrsimmissionen in
den értlichen zonalen Bodenrichtwerten eingepreist bzw. abgebildet sind.


http://www.openstreetmap.org/copyright
http://www
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Sonstige Immissionen
und Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Hochwassergefdhrdung

Breitbandversorgung

Wohnlage

Sonstige Immissionen und Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden.

Arzte, Schulen, Kindergarten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten fir den kurzfristigen Bedarf sind in der niheren Umgebung
vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere im Zent-
rum von Bad Godesberg und Bonn gedeckt werden.

Im offentlichen StraBenraum der naheren Umgebung sind wenige Parkmog-
lichkeiten vorhanden. Auf dem Bewertungsobjekt sind im Zuge einer zu-
kinftigen baulichen Nutzung entsprechende (auch bauordnungsrechtlich er-
forderliche) Stellplatze herstellbar.

Das Bewertungsobjekt liegt laut Ubersicht des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (www.flussge-
biete.nrw.de, Zugriff: 25. Februar 2026) nicht in einem Hochwassergefahren-
, Hochwasserrisikogebiet oder Uberschwemmungsgebiet.

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur {(www.breitbandmessung.de, Zu-
griff: 25. Februar 2026) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt
iiber Downloadgeschwindigkeiten bis zu rd. 234 Mbit/s. Die Rate wird im
Median mit > 80 Prozent angegeben.

Die Wohnlage ,LieBemer StraBe” wird im aktuellen Mietpreisspiegel der
Stadt Bonn als ,gut — 11,5 Punkte" eingestuft {mogliche Einstufungen:
einfach (bis 7 Punkte), mittel (7,5 bis 11,0 Punkte), gut (11,5 bis 14,0
Punkte), sehr gut {ab 14,5 Punkten).

Wohnlagenkarte {www.bonn.de,_ Zugriff: 25. Februar 2026}

# einfach (bis 7,0 Punite)
[] mittel (7.5 bis 11.0 Punite) *

] gut (11,5 bis 140 Punkte) <

- sehr gut (ab 14,5 Punkte)

~3



http://www.breitbandmessung.de
http://www.bonn.de
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5 Rechtliche Gegebenheiten

Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft {per E-Mail) aus dem ortlichen Bau- und Pla-

Baugenehmigungen

nungsrecht der Stadt Bonn liegt das Bewertungsobjekt im Bereich des
Fluchtlinienplanes-Nr. 9 L {§ 30 Abs. 3 BauGB), in Kraft getreten am 28.
Oktober 1955. Die Rechtskraft des Fluchtlinienplanes ist im Einzelfall zu
priifen. Fir das Grundstiick liegt kein Bebauungsplan vor. Das Grundstiick
liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB).
Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaB der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die tberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- unc Arbeitsver-
hiltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Auszug aus dem Fluchtlinienplan

Laut Angabe der Stadt Bon liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich
einer Gestaltungssatzung. Der Satzung wird keine wesentliche Wertrelevanz
beigemessen.

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit der zu bewertenden Grundsticke
wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft zudem davon ausgegangen,
dass dieses nicht von weiteren besonderen und gegebenénfalls einschranken-
den Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbesondere:

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
Landschafts- oder Naturschutzgebiet
Erhaltungs-, Vorgarten- oder sonstige Satzung

Aus den Bauakten der Stadt Bonn ist ersichtlich, dass auf dem Bewertungs-
objekt zuletzt eine Altbebauung mit Ausnahme des Kellergeschosses abge-
brochen wurde {vgl. auch Besonderheit). Zudem wurde zuletzt eine Bauge-
nehmigung fur ein Wohnhaus mit AZ 457807 vom 11. Januar 2022 erteilt,
die laut vorliegendem Schriftverkehr zum Oktober 2023 erloschen ist.
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Baulasten

Denkmalschutz

Uberbau

ErschlieBung

Beitragsrechtlicher Zu-
stand

Weitere Antrige, Genehmigungen oder Abnahmescheine wurden mir nicht
vorgelegt bzw. vorgefunden. Ob ein neuer Eigentiimer diese Planung in die-
ser Form auch tatsichlich umsetzen wird, kann nicht beurteilt werden und
wird somit im Rahmen des Gutachtens auch nicht weiter beriicksichtigt.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn (Bauordnungsamt) sind auf dem
Bewertungsobjekt keine Baulasten eingetragen. Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass diese bei einer zusammenhangenden Bebauung bei aktuellen
Grundstiicksbestand &ffentlich-rechtlich erforderlich werden konnten.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn bestehen fir das Bewertungs-
objekt keine Bodendenkmaler. Zudem wird davon ausgegangen, dass keine
Denkmalschutzbereiche bestehen.

Uberbauungen konnten im Rahmen des Ortstermins sowie anhand der Flur-
karte nicht festgestellt werden. Ebenso sind keine weiteren Eintragungen im
Grundbuch erkennbar oder bestehende andere offentlich-rechtliche Verfii-
gungsbeschrankungen bekannt. Diese wurden zudem nicht mitgeteilt.

Das Bewertungsobjekt wird — zusammenhangend betrachtet — von der Lie-
Bemer Strafe aus verkehrsmiBig erschlossen. Es wird davon ausgegangen,
dass die iibrige ErschlieBung (z.B. Kanal, Gas, Wasser und Strom) ebenfalls
uber diese StraBe verliuft.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn {Bauordnungsamt) liegt das Be-
wertungsobjekt mindestens an einer 6ffentlichen StraBe. Ein ErschiieBungs-
beitrag nach §§ 127 ff. BauGB ist nicht zu zahlen. Ein StraBenausbaubeitrag
nach § 8 KAG NRW ist derzeit nicht zu zahlen. Ein Kanalbeitrag nach § 8
KAG NRW ist nicht mehr zu zahlen. Ein Kostenerstattungsbeitrag nach §§
135 a-¢ BauGB ist nicht zu zahlen.

ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und StraBenausbaubeitrage nach
§ 8 KAG NRW konnen jedoch grundsatzlich fiir kiinftige ErschlieBungs- und
AusbaumaBnahmen noch erhoben werden.

Es wird im Gutachten zudem davon ausgegangen, dass keine weiteren &f-
fentlich-rechtlichen Beitrage sowie nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten
sind (z.B. Ablésebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen, Ablosebetrage nach
Baumschutzsatzungen, etc.).
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6 Beschaffenheit

Grundstiicksgestalt

Baugrund

Bergbau

Altlasten

Das Bewertungsobjekt ist — zusammenhangend betrachtet — regelmaBig
(vgl. Flurkarte) geschnitten und ruckwartig ansteigend, in €iner zukiinftigen
baulichen Nutzung jedoch nicht wesentlich beeintrachtigt. Fiir das Bewer-
tungsrundstiick kann im Rahmen der baulichen Neuentwicklung von einer -
siid-ostlicher Ausrichtung der Freiflichen ausgegangen werden.

Die Bodenbeschaffenheit {z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefiihrt werden. [m Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde le-
diglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin
auf mégliche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.
Ein Bodengutachten tag nicht vor.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW) liegt das Bewertungsobjekt (iber mehreren
inzwischen erloschenen Bergwerksfelder. In den behérdlich vorhandenen Un-
terlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit
bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wovon im vor-
liegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Umstande ersichtlich, wel-
che die vorhandene Nutzung beeintrichtigen kénnten. Lawt schriftlicher
Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn ist das Bewertungsob-
jekt weder von Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsfla-
chen, Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflichen} noch von schadtichen
Bodenveranderungen betroffen.

Im Gutachten wird Altfastenfreiheit bzw. - im Bestand - ein die aktuelle
Nutzung nicht beeintrichtigender Zustand unterstellt. Im Ubrigen fallen
diesbeziigliche Untersuchungen, Prifungen und Beurtellungen nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen. Auch schadstoffhaltige Bauteile kénnen
nicht erkannt und beriicksichtigt werden. Der Sachverstandige lbernimmt
daher beziglich eventueller Bodenverunreinigungen, Kontaminationen, etc.
ausdriicklich keine Haftung.
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7 SWOT-Analyse und Gesamtbeurteilung

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

BIP-Wachstum

Arbeitslosenquote

ifo-Geschaftsklima

Inflationsrate

Bauzinsen

SWOT-Analyse

Seite 20

Der Immaobilienmarkt ist stark von wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ab-
hangig und reagiert sensibel auf Veranderungen in der Wirtschaft. Schlis-
selfaktoren, die die Abhangigkeit des immobilienmarktes verdeutlichen:

Zinsniveau der Kapitalmarkte

Finanzpolitik und Finanzmarktstabilitat

L ]

L ]

s Wirtschaftswachstum und Beschaftigungslage
e Einkommen der Haushalte und Inflationsrate

Die diesbeztiglichen, wesentlichen Short-Facts stellen sich wie folgt dar:

[ 2022 2023 2024 Q3/2025 Q4/2025
+1.8 % -0,3 % -05% 0,0 % +0,3 %
2022 2023 2024 12/2025 01/2026 |
5,3 % 57 % 6.0 % 6.2 % 6.6 %
[ 2022 2023 2024 12/2025 01,2026
| 904 % 88.9 % 86,8 % 87.6 % 87,6 %
2022 2023 2024 12/2025 01/2026
6.9 % 6.0 % 2.2 % 1.8 % 21 %
2021 2022 2023 2024 2025
13% 1,0 % 4.0 % 3.7 % 3.3 %

Eine SWOT-Analyse erlaubt die Positionsbestimmung sowie strategische
Ausrichtung eines immobilieninvestments. Sie greift die voranstehend doku-
mentierten Grundsticksmerkmale auf und bewertet diese; zudem werden
Trends und Entwicklungen im Markt aufgezeigt. Stidrken., Schwichen,
Chancen und Risiken des Bewertungsobjektes [assen sich zusammenfassend
wie folgt benennen:

| = Strength / Stirken

Weakness / Schwichen

s gute Wohnlage im Ortsteil Lannesdorf °
s hohe Nachfrage nach Wohnraum im Kaln-
Bonner Raum bei relativ geringem Angebot

ausgepragter Wildwuchs

foris Opporfunities / Chancen

Threats / Risikeh

& weiteres Wachstum der Region .
» reduzierte Neubautatigkeiten auf dem Markt J

weiteres Abkihlen des Marktes
zuletzt deutlich erhéhte Baukosten
e unterirdische bauliche Restanlagen

Gesamtbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer guten Lage von Bonn und weist
positive und negative Grundsticksmerkmale auf. Trotz des zuletzt etwas
abgekiihlten Immabilienmarktes ist im Koln-Bonner-Raum nach.wie vor eine
erhohte Nachfrage festzusteflen. Den Starken und Chancen der SWOT-Ana-
lyse des Objektes stehen auch Schwachen und Risiken entgegen. insgesamt
kann fir das Bewertungsobjekt eine etwas unterdurchschnittliche Position
auf dem értlichen Immobilienmarkt festgestellt werden (Risikoabschlag).
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8 Verfahrenswahl

Verkehrswert

Entwicklungszustands-
stufe in der Immo-
WertV

Vergleichswertverfahren

Die Verkehrswertermittiung erfolgt in Anlehnung an die Definition des Ver-
kehrswerts nach § 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sons-
tigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wére.

Nach der Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB sowie § 2 ImmoWertV
ist bei der Bemessung des Verkehrswertes die Lage auf dem Grundstiicks-
markt zu beachten.

In § 3 der ImmoWertV werden die fiinf moglichen Entwicklungszustands-
stufen eines Grundstiicks genannt:

¢ Baureifes Land: sind Flachen die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten und den tatsichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind

¢ Rohbauland: sind Fliachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fur
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréBe fiir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind

o Bauerwartungsland: sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticks-
merkmalen eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, ins-
besondere nach dem Stand der Bauleitplanung oder der sonstigen stad-
tebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit er-
warten lassen

o Flichen der Land- und Forstwirtschaft: sind Flachen, die, ohne Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forst-
wirtschaftlich nutzbar sind

» Sonstige Fldchen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszu-
stinde nach den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Auf der Grundlage der planungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. S. 17 des
Gutachtens), der ErschlieBungssituation sowie der Beschaffenheit ist das
Bewertungsgrundstiick entsprechend einzuordnen.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Aligemeinen
nach Vergleichspreisen ein, Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswer-
termittlung die Preise von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.
Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren tber
das Vergleichswertverfahren moglich. Es stehen jedoch nicht genligend
Kaufpreise von Objekten zur Verfigung, die mit dem Bewertungsobjekt hin-
reichend genau vergleichbar sind. Dariiber hinaus kann der vom Gutachter-
ausschuss fir Grundstickswerte fiir die entsprechende Lage ausgewiesene
Bodenrichtwert herangezogen werden.
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Konsequenz fiir die
Vorgehensweise

Hinweis

Insofern wird im vorliegenden Fall der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert
abgeleitet. Da es sich um ein unbebautes Grundstick handelt und keine
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale vorliegen, fihrt der
Bodenwert iiber die GrundstiicksgroBe unmittelbar zum Verkehrswert. Es
erfolgt eine Plausibilisierung iber eine Analyse von Daten aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Bun-
desstadt Bonn (Vergleichspreise).

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten Rechengangs. In den Nachkommas-
tellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden. Inso-
fern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerun-
deten Werten zu geringen Abweichungen fihren.
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9 Vergleichswertverfahren

Entwicklungszustands-

stufe

Bodenrichtwert

Korrektur wegen der

GrundstiicksgroBe

Bodenwert

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Wesentlichen Innenbereich gemal §
34 BauGB (vgl. Bemerkungen zum Bau- und Planungsrecht auf S. 17 des
Gutachtens). Die Grundstiicke sind — ausdriicklich zusammenhangend be-
trachtet — voll erschlossen und nach Lage, Form und GréBe bebaubar. Es ist
somit nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsichlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar. Nach den Vorschriften des § 3 ImmoWertV han-
delt es sich demnach um die Entwicklungszustandsstufe ,,Baureifes Land".

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Laut der Bodenrichtwertibersicht (www.boris.nrw.de, Zugriff: 26. Februar
2026) des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Bundesstadt
Bonn liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden Objekt ein Bodenrichtwert
vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2025 wie folgt ermittelt:

Merkmal Auspragung

Gemeinde Bonn
Ortsteil Lannesdorf
Nummer 66100

Bodenrichtwert 790 EUR/m? (Ein/zweigeschossig)

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl I
Flache 400 m?
E, Wohngebiet mit Ein- und Zweifamili-
Bemerkung
enhausbebauung
Freies Feld Lage: GrubenstraBe

Die Flache des Bewertungsobjektes (als wirtschaftliche Einheit) fallt mit rd.
682 m? groBer aus als das Richtwertgrundstiick (400 m?). Der Bodenricht-
wert muss diesbezliglich eine Anpassung erfahren. Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn hat entsprechende Umrech-
nungsfaktoren ermittelt. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungs-
faktor von rd. 0,92 (Faktor fiir 682 m? = 0,95 / Faktor fiir 400 m? = 1,03)
und somit ein angepasster Bodenrichtwert von rd. 727 EUR/m?2.

Die weiteren wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im
Wesentlichen mit denen des Bewertungsobjektes tberein. Es sind daher
keine weiteren Korrekturen erforderlich. Auf der Grundlage des Bodenricht-
werts halte ich demnach fiir das Grundstiick einen erschlieBungsbeitrags-
freien Bodenwert von 727 EUR/m? fiir angemessen. Somit ergibt sich der
absolute Bodenwert wie folgt:


http://www.boris.nrw.de
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Bodenwert (relativ) 727 EUR/m?
x  GroBe des Grundstiicks 682 m?
= Bodenwert (absolut) 495.814 EUR

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Verkehrswert

Analyse von Daten aus
der Kaufpreissammlung

Als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal im Sinne des § 8
immoWertV ist der Risikoabschlag wegen der vorliegenden Besonderheit
(unterirdische Restbebauung, vgl. S. 3 des Gutachtens) zu beriicksichtigen.
Dieser wird unter Berticksichtigung der Unsicherheiten hinsichtlich des Aus-
maBes, der Beschaffenheit sowie der Rickbaukosten auf pauschal 25.000
EUR geschatzt. Es wird darauf hingewiesen, dass sich ein derartiger Risiko-
abschlag niemals exakte berechnen lasst, sondern lediglich die Kauferzuriick-
haltung zum Ausdruck bringen soll.

Bodenwert 495.814 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 25.000 EUR
= Verkehrswert, rd. 470.000 EUR

Eine Plausibilitatskontrolle ist iiber Vergleichspreise abgeleitet aus der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Bun-
desstadt Bonn méglich. Laut schriftlicher Auskunft des Gutachterausschus-
ses vom 16. September 2025 liegen vier Vergleichspreise aus der Bodenricht-
wertzone in den letzten funf Jahren vor. Diese streuen stark um den ausge-
wiesenen Bodenrichtwert und liegen nach konjunktureller Anpassung sowie
Anpassung an die GroBe des Bewertungsobjektes in einer Spanne von rd.
394 bis 1.989 EUR/m?, im Median rd. 829 EUR/m?2. Der Vergleichswert
hierdurch grob in seiner GréBenordnung plausibilisiert.
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10 Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

VVerkehrswert

Einzelwerte

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im
Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen wiére. In-
sofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahr-
scheinlichsten Preises.

Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahig-
keit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurden fiir das Bewertungsobjekt das
Vergleichswertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat fir das Bewer-
tungsobjekt die hochste Relevanz. Dabei wurden marktibliche Eingangsgro-
Ben, wie zum Beispiel der Bodenrichtwert angesetzt. Das Ergebnis wurde
uber eine Analyse von Daten aus der Kaufpreissammlung plausibilisiert. Wei-
tere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit in der LieBemer StraBe
(Gemarkung Lannesdorf, Flur 4, Flurstiicke 410, 411, 617), 53179 Bonn
zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 13. Februar 2026 geschitzt auf

470.000 EUR

Auftragsgemall werden folgende Einzelwerte angegeben:

e Ifd. Nr. 1, Flurstiick Nr. 410: 157.000 EUR
e Ifd. Nr. 5, Flurstick Nr. 617: 294.000 EUR
e Ifd. Nr. 7, Flurstuck Nr. 411: 19.000 EUR

Die voranstehende Ausweisung ist rein rechnerisch zu betrachtet, da eine
Aufldsung der wirtschaftlichen Einheiten zu anderen Baulandqualitdten fith-
ren wiirde (vgl. Flurkarte).

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personlichem Interesse am Ergebnis ver-

fasst zu haben.

Rheinbach, 27. Februar 2026

Sachverstindigenbiiro fiir
tmmobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Industriestralle 2
53359 Rheinbach

Tel.: 02226/8240770
Fax: 02226/8240771

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

Fragestellungen gemaf3 Auftrag

Gewerbebetrieb (Art und Inhaber)

Annahme: nicht vorhanden

Zubehor

keine Angabe moglich (kein Grund-
stiickszutritt)

sonstige Zubehorstiicke

keine Angabe moglich (kein Grund-
stitckszutritt)

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

laut Bauakte nicht vorhanden

Baulasten

nicht vorhanden

Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen

nicht vorhanden

Lage- und Gebaudeplan

vgl. 5. 10

Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

vgl. 5. 12-13

Objektanschrift und Grundbuchangaben

stimmt Uberein




