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(Internetversion) Tel.: 02226/8240770
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Von der Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Bewertungsobjekt:  Miteigentumsanteil an einem Grundstiick ver-
bunden mit Sondereigentum Nr. 1 an der Apo-
theke im Erd- und Kellergeschoss

Adresse:  Hauptstr. 73-75
53604 Bad Honnef

Auftraggeber: Amtsgericht Konigswinter
Abteilung 008
53639 Konigswinter
Aktenzeichen: 008 K 3/24

Qualitats- und Wertermitt- 10. Juli 2024
lungsstichtag:

Verkehrswert: 300.000 EUR

EKE

NEUE APOTH

Dieses Gutachten enthalt ohne Deckblatt 34 Seiten.
Es wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.




Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten iiber die Apotheke Nr. 1, Hauptstr. 73-75, 53604 Bad Honnef — 008 K 3/24 Seite 1
Inhaltsverzeichnis
1 AlIEIMEINES ... .ceieeii et ee e e e e e eee e e e e eea e em s emaenaaeeaeeaeeanseantenntenntenaeraaeranerneennaann 3
A 1T T £y 1T o] 6
I o oY [ UL =T =Y T 11
L T - 12
4.1 MaAKIOIAZE .ot e e e e 12
O V11 4] =Y - PP PT 14
5 Rechtliche Gegebenheiten ..........ccviiiiiiiiiiiii i 16
6 Beschaffenhe@it........ ..o e e e e e e e e naas 19
T Bauliche ANIQGen........ocuiiiiiiiii e s s s e e r s e e 20
7.1 BaubesChreibUNG ......cooii e 20
7.2 Zustand und energetische QUalitat .......coooiii oo 21
7.3 Flachen und AufteilUng. .. ..o 23
8 SWOT-Analyse und Gesamtbeurteilung .........coceuiiiiiiiiiiiiiii e 24
9 Verfahrenswahl.........oouiieiieiii e e 25
10 Ertragswertverfalren........ ..ot e e 27
B0 ] 1T - V-SSR 27
10.2 BewirtschaftungSKOSTEN ..o o i e 28
10.3 ReSENUEZUNGSAAUEK ...t 29
10.4 LiegensChaftSZiNSSatz. . ...cooiiiiiii e 29
10.5 BOd@NWEITANTEIl ......ei e 30
10.0 EFEragSWeIT ... e e 32
10.7 Kennzahlen und Plausibilitatskontrollen...............cooiiiiiiiii i 33

B =T =Y Y=Y o 34



Verkehrswertgutachten iiber die Apotheke Nr. 1, Hauptstr. 73-75, 53604 Bad Honnef — 008 K 3/24

Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung

Dr.-Ing. Bjorn Haack

Seite 2

Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 008 K 3/24
Miteigentumsanteil an einem Grundstiick verbunden mit Sondereigentum
£ Bewertungsobjekt an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekennzeichneten Apotheke im Erd-
% und Kellergeschoss
O | Adresse Hauptstr. 73-75, 53604 Bad Honnef
Zubehér Einbauschranke, Apotheker?aus"stattung, Zeitwert 0 EUR
(wirtschaftlich tberaltert)
Datum des Auftrags 18. Juni 2024
§ Ortstermin 10. Juli 2024
2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 10. Juli 2024
Abschluss der Recherchen 18. September 2024
Nutzungssituation Leerstand
Eintragungen in Abt. Il vorhanden, nicht wertrelevant
Baulasten nicht vorhanden
g Bau- und Planungsrecht § 30 BauGB (Kerngebiet)
e Baugenehmigung Konformitat mit dem Baurecht
é Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung nicht vorhanden
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Altlastenkataster
o Baujahr ca. 1979
;'5“ Nutzfliche rd. 188 m? (88 m2 EG + 100 m? KG)
Zgg Lage der Apotheke Erd- und Kellergeschoss
Restnutzungsdauer ca. 43 Jahre
Rohertrag 21.528 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten 4.101 EUR/Jahr
Liegenschaftszinssatz 3,7 Prozent
Bodenwertanteil 33.013 EUR
&0 vorlaufiger Ertragswert 379.189 EUR
,,"_‘f Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —80.000 EUR
€ |Ertragswert 299.189 EUR
‘g Verkehrswert, rd. 300.000 EUR
= Gebaudefaktor/Kapitalwert, rd. 1.591 EUR/m?
Faktor auf marktiiblichen Rohertrag, rd. 13,9
Brutto-Rendite (GY), rd. 7.2 %
Netto-Rendite (NY), rd. 6,1 %
Netto-Anfangsrendite (NIY), rd. 5,6 %
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1 Allgemeines

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Bewertungsobjekt

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert nach § 194 BauGB
ermittelt. Der Bewertungsauftrag wurde am 18. Juni 2024 schriftlich erteilt.
Die Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB erfolgt im Rahmen einer
Zwangsversteigerung. Das Gutachten ist grundsatzlich nur fiir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist
nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung bzw. auf Basis abgeschlossener
Vertrage zulassig.

Hinweis: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anonymi-
sierte Internetversion ohne Karten- und Innenfotodokumentation, Grundrisse
sowie personenbezogene Daten. Das Original des Gutachtens kann beim
Amtsgericht Konigswinter eingesehen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Apotheke (Teileigentum)
in einem Wohn- und Geschaftshaus im Zentrum von Bad Honnef, das unter
folgender Anschrift gefiihrt wird:

HauptstraBe 73-75
53604 Bad Honnef

Die Apotheke im Erdgeschoss verfiigt tiber eine Nutzfliche von rd. 88 m?
zzgl. rd. 100 m? Lager-, Sanitdr-, Sozial- und Laborflichen im Kellerge-
schoss. Laut Teilungserkldrung sind neben dem Bewertungsobjekt fiinf Arzt-
praxen und eine Wohnung in dem Gebaude vorhanden.

Die Ortsbesichtigung wurde am 10. Juli 2024 im Zeitraum von 15:00 — 16:00
Uhr im Beisein einer Vertreterin der Hausverwaltung, des Hausmeisters und
der Eigentiimerin (nur zeitweise) durchgefiihrt. Das Bewertungsobjekt war
dabei vollstandig zuganglich. Es konnten demnach das Grundstiick, die Apo-
theke sowie die frei zugdnglichen Bereiche des Gebadudes besichtigt werden.

Im Rahmen des Ortstermins wurden keine Funktionspriifungen der gebau-
detechnischen oder sonstigen Anlagen vorgenommen. Sdmtliche Feststellun-
gen erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme; es wurden keine materialzer-
stérenden Untersuchungen durchgefiihrt. Angaben (iber nicht sichtbare Bau-
teile und Baustoffe beruhen daher auf Annahmen. Der Fertigung von foto-
grafischen AuBen- und Innenaufnahmen zur Erfassung der wertrelevanten
Merkmale des Bewertungsobjektes wurde seitens der Beteiligten zuge-
stimmt.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie
den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Demnach ist
der 10. Juli 2024 auch der Qualitats- und Wertermittlungsstichtag. Es wird
jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu den wertre-
levanten Grundstiicksmerkmalen erst am 19. September 2024 abgeschlossen
wurde. Das vorliegende Gutachten ist datiert auf den 20. September 2024.
Es wird daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohn-
lichen Geschéaftsverkehr maBgebenden Umstande, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach
den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.
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Unterlagen und Aus-
kiinfte

Wesentliche Literatur

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

Auszug aus dem Grundbuch vom 26. Juni 2024

o Kopien der Teilungserkldrung und von Eintragungsbewilligungen vom 19.
September 2024
Unterlagen der WEG-Verwaltung (per E-Mail) vom 29. Juli 2024
Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom 04. Juli 2024
Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Kénigswinter zum 6rtlichen
Bau- und Planungsrecht vom 09. Juli 2024

o Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Konigs-
winter vom 17. Juli 2024

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Kénigswinter iiber die Bei-
tragssituation in erschlieBungsrechtlichen Fragen vom 05. Juli 2024

o Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises
vom 05. Juli 2024

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Kénigswinter iiber Woh-
nungsbindung vom 05. Juli 20243

e Schriftlicher Auskunft der Stadt Konigswinter (per E-Mail) zum Denk-
malschutz vom 04. Juli 2024

o Schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg tiber die bergbauli-
chen Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 19. Juli 2024
Kopien aus der Bauakte der Stadt Konigswinter vom 04. Juli 2024
Schriftliche Auskunft (Negativauskunft) aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in
der Stadt Troisdorf vom 23. Juli 2024

o Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf, Stand: 01. Januar
2024

o diverse aktuelle Marktberichte zum ortlichen sowie nutzungsspezifischen
Immobilienmarkt

e Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen

e erginzende fernmiindliche Auskiinfte von Behodrden

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

Gegebenenfalls sind die zur Verfiigung stehenden Unterlagen und eingehol-
ten Auskiinfte 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 Ankniipfungstatsachen voll-
standig und den aktuellen Stand zum Wertermittlungsstichtag wiedergeben.

e Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift fiur die Immo-
bilienwirtschaft, laufende Ausgaben

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

o Kileiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommen-
tar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
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Wertermittlungsgrund-
lagen

und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriick-
sichtigung der ImmoWertV. 10., Auflage. Koéln: Reguvis Fachmedien
GmbH, 2023 in Verbindung mit , Kleiber-digital" auf www.reguvis.de

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

o Sommer, Goetz und Ralf Kréll. 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 samtlich 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 NRW (LBauO NRW)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Denkmalschutzgesetz (DSchG)
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 Giiter bleiben un-
beriicksichtigt, 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 Bauschdden 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-
offnungen durchgefiihrt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter
Umstanden eine (bliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Anga-
ben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersto-
rer oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und Warmeschutz, gesundheitsschiadliche 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.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Man-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen 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 gefihrdet ist. Eine diesbeziigliche Uberpriifung und Beurtei-
lung kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenommen
werden.
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2 Grundstiick

Eigentumsrechtlicher Die Angaben zum Grundstiick basieren auf dem Grundbuchauszug vom 26.

Gegenstand Juni 2024 (letzte Anderung 16. Mai 2024) sowie dem Auszug aus dem Lie-
genschaftskataster vom 04. Juli 2024. Es wird unterstellt, dass sich gegen-
iiber diesem Stand keine Anderungen ergeben haben und dass keine laufen-
den Eintragungsantrage bestehen.

Bestandsangaben im Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Teileigentumsgrundbuch einge-
Teileigentumsgrund- tragen:
buch
Amtsgericht ........... Konigswinter
Grundbuch von....... Honnef
Blatt.......ccoooeeinnnns 16401
Bezeichnung Flache [m?]
Ifd. Nr. 1:
183/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Gemarkung Honnef, Flur 18, Flurstiick Nr. 4108, Ge- 5
baude- und Freifliche, Hauptstr. 73
Gemarkung Honnef, Flur 18, Flurstiick Nr. 4109, Ge- 405
bdude- und Freifliche, Hauptstr. 75
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Auftei-
lungsplan Nr. 1 gekennzeichneten Apotheke im Hause
LohmarstraBe 1.
Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grund-
buchblatt angelegt (Blatter 16401 bis 16407). Das hier
eingetragene Miteigentum ist durch die Einrdumung der
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt.
Summe 410
Art des Eigentums Teileigentum
Bestandsverzeichnis Im Bestandsverzeichnis des vorliegenden Grundbuchauszugs sind neben den
Angaben zum Grundstiick folgende weitere Eintragungen (Herrschvermerke)
vorhanden:

Ifd. Nr. 2 zu 1: Verzicht auf Zahlung einer Uberbaurente eingetragen in
Honnef Blatt 1018, Abt. Il Nr. 14

Ifd. Nr. 3 zu 1: Duldung der Uberbauung an dem Flurstiick Flur 18 Nr.
1355, eingetragen in Honnef Blatt 12702 Abt. Il Nr. 10.

Ifd. Nr. 4 zu 1: Geh- und Fahrrecht an dem Flurstiick Flur 18 Nr. 1355,
eingetragen in Honnef Blatt 12702 Abt. Il Nr. 11.
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Eintragungen in Abt. Il

Die zugehorige Eintragungsbewilligung lag vor. Die Eintragungen sichern
den Zugang zum rickwartigen Grundstiicksbereich des Bewertungsobjektes
tber das Flurstiick Nr. 1355 (vgl. Flurkarte) sowie die Zulassigkeit der ent-
sprechenden Uberbauung inklusive Verzicht auf Zahlung eine Uberbaurente
auf privatrechtlicher Ebene. Zudem sind entsprechende vergleichbare belas-
tende Eintragungen in Abt. Il zugunsten des Nachbargrundstiicks Flurstiick
1355 vorhanden. Eine wesentliche zusatzliche Wertrelevanz resultiert fiir das
Bewertungsobjekt — tiber den baulichen Bestand hinaus — nicht.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug sind in Abt. Il neben dem Zwangsver-
steigerungsvermerk vom 16. Mai 2024 folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1 zu 1: Recht auf die Arkadengrundflachen als 6ffentliche Gehwege
auszubauen und durch die Offentlichkeit zu nutzen fiir die Stadt Bad
Honnef. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 28. Juli 1978 eingetragen am
11. Januar 1979 in Blatt 7367 und tber Blatt 8054, 8055 und 8056 bzw.
9653 bis 9658 mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher sowie auf die
fir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblétter libertra-
gen am 09. Januar 2023.

Die zugehorige Eintragungsbewilligung wurde trotz schriftlicher Anfrage
beim Grundbuchamt Kénigswinter nicht zur Verfiigung gestellt und lag dem-
nach nicht vor.

Ifd. Nr. 2 zu 1: Auf das Recht auf Zahlung einer Uberbaurente hat der
Eigentiimer des Grundstiicks Flur 18 Nr. 1355 (Honnef Blatt 12702, BV Nr.
23) verzichtet. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 17. November 1978
gleichrangig mit dem Recht Abt. Il Nr. 3 eingetragen am 16. Oktober 1979
in Blatt 8055 und 8056 bzw. 9653 bis 9658 mit dem belasteten Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblatter iibertragen am 09. Januar 2023.
Das Recht ist bei dem herrschenden Grundstiick vermerkt.

Ifd. Nr. 3 zu 1: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer der Flurstiicke Flur 18 Nr. 1355, 3619 und 3623 (Honnef Blatt
12702, BV Nr. 23, 24, 25). Mit Bezug auf die Bewilligung vom 17. Novem-
ber 1978 gleichrangig mit dem Recht Abt. Il Nr. 2 eingetragen am 16. Ok-
tober 1979 in Blatt 8055 und 8056 bzw. 9653 bis 9658 mit dem belasteten
Miteigentumsanteil hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblitter iibertragen am 09. Januar 2023. Das
Recht ist bei dem herrschenden Grundstiick vermerkt.

Die entsprechende Eintragungsbewilligung lag vor, darin heiBt es erganzend
auszugsweise wie folgt: [..] Der Eigentiimer der Grundstiicke [..] hat mich
wegen der Uberbaurente durch nachstehende Ubertragung der Parzellen Flur
18 Nrn. 3623 und 3619 entschadigt, wogegen ich auf die mir gesetzlich
zustehende Uberbraurente verzichte. [..] Sodann wird noch folgendes ver-
einbart: [..] rdumen hiermit dem jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks Flur
18 Nrn. 1355, 3623 und 3619 das Recht ein, zu jeder Tages- und Nachtzeit
den Durchgang unter der Uberbauung, also in Héhe des Erdgeschosses, wie
er in den Anlage | bis mit V zu dieser Urkunde niher bezeichnet ist, sowie
hinter der Durchfahrt eine Teilfliche bis zu 6 Metern ab Hinterkante des zu
errichtenden Gebdudes, zum Gehen und Fahren mitzubenutzen mit der MaB-
gabe, dass dieses Recht auch durch Familienangehérige, Besucher und Mie-
ter des jeweiligen Berechtigten ausgeiibt werden kann. Der Grundstiickteil,
auf dem sich das eingerdumte Geh- und Fahrrecht bezieht, ist in der Anlage
| blau angelegt [..] bzw. in griin angelegt. [..] das eingerdumte Geh- und
Fahrrecht, ist in der Anlagekarte | gelb angelegt [..]
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Nachbarschaftsverein-
barungen

Sonstige Rechte, Belas-
tungen und Beschran-
kungen

Nutzungssituation

Aus den eingetragenen Lasten und Beschrankungen resultieren weder um-
fassende bzw. fiir derartige Objekte uniibliche Nutzungseinschrankungen
noch zu erwartende, wesentliche Immissionen (z.B. durch die Ausiibung der
Rechte). Im Ubrigen erfolgt eine Bewertung im aktuellen baulichen Bestand;
d.h. mit entsprechenden baulichen Nutzungs- und Ertragsverhaltnissen. Mei-
nes Erachtens ergibt sich aus den Eintragungen somit keine wesentliche
Wertrelevanz.

Auszug aus Anlage | der Eintragungsbewilligung:

O % (7o) ('\‘/

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 auch nicht mitgeteilt.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung stand die Apotheke leer, allerdings
wurden Teilbereiche augenscheinlich durch die Eigentiimerin wohnlich ge-
nutzt. Laut Angabe der Anwesenden waihrend des Ortstermins wurde die
Apotheke durch die Eigentiimerin bis ca. 2020 selbst betrieben. Es kann
keine belastbare Aussage darlber getroffen werden, ob giiltige Mietvertrage
vorhanden sind und falls ja, in welcher Hohe ggf. Mietzahlungen vereinbart
wurden. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass kein giiltiger Mietver-
trag (mehr) existiert und das Bewertungsobjekt nach einem Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren auch verfiigbar ware. Hierbei handelt es sich
ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der Wertermittlung und nicht
um eine mietrechtliche Aussage.
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Teilungserklarung

Angaben der WEG-Ver-
waltung

Die vorliegende Teilungserkladrung enthélt im Wesentlichen lbliche Regelun-
gen fir derartige Objekte. Nachrichtlich werden folgender Inhalte wiederge-
geben, wobei eine vollstindige Priifung ausdriicklich empfohlen wird:

e Fiir das vereinbarte Teileigentum und das Verhaltnis der Teil-/Woh-
nungseigentiimer untereinander gelten die gesetzlichen Vorschriften des
Wohnungseigentumsgesetztes in Verbindung mit den Teilungserklarun-
gen.

e In Abweichung von den gesetzlichen Bestimmungen werden alle mit dem
im Hause vorhandenen Aufzug verbundenen Kosten, also insbesondere
die Betriebs- und Unterhaltungskosten, von dem jeweiligen Eigentiimer
des Teileigentums an den Arztpraxen und der Wohnung getragen. Der
jeweilige Eigentiimer des Teileigentums an der Apotheke ist hieran nicht
beteiligt.

Seitens der WEG-Hausverwaltung wurden mir insbesondere die Jahresab-
rechnung 2021 und 2022, die Kontolibersicht fiir den Zeitraum 01. Januar
2021 bis 10. Juli 2024, der Wirtschaftsplan 2024, die Protokolle der Eigen-
tiimerversammlungen aus den Jahren 2021, 2022 und 2023 sowie ein Ener-
gieausweis zur Verfligung gestellt. Die wesentlichen Inhalte der Unterlagen
werden nachfolgend auszugsweise wiedergegeben.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Informationen le-
diglich nachrichtlich angegeben werden. Eine Berlicksichtigung in der Wer-
termittlung erfolgt nicht, da im Rahmen dieses Gutachtens nicht geklart
werden kann, ob und wie die nachfolgend benannten Gesichtspunkte im
Zwangsversteigerungsverfahren beriicksichtigt werden.

Hausgeld
Laut (vorlaufigem) Wirtschaftsplan 2024 betriagt das Hausgeld fiir die zu

bewertende Apotheke 3.903,24 EUR (rd. 325 EUR/Monat) und beinhaltet
eine Zufilhrung zur gemeinschaftlichen Ricklage von 915,00 EUR/Jahr (rd.
76 EUR/Monat). Das Hausgeld umfasst neben der Riicklage im Wesentli-
chen anteilig die 6ffentlichen Lasten (ohne Grundsteuer), Versicherungspra-
mien, Betriebskosten des Wohngebaudes und der Einheit, laufende Instand-
haltungskosten und die Verwaltervergiitung.

Riicklagen
Die Hohe der Erhaltungsriicklage der Gemeinschaft betrdgt zum 31. Dezem-

ber 2022 63.099,47 EUR (Anteil des Bewertungsobjektes von 11.547,20
EUR). Laut Wirtschaftsplan 2024 sind Zufithrungen zur Ricklage von jahr-
lich 5.000 EUR geplant.

Besonderheiten

Den vorliegenden Unterlagen (insbesondere Protokolle der Eigentiimerver-
sammlungen und Entwicklung der Gesamtriicklage) kann entnommen wer-
den, dass fortlaufend sukzessive MaBnahmen an den baulichen Anlagen
durchgefiihrt wurden und im Bedarfsfall zukiinftig werden sollen (z.B. Er-
neuerung der Gasheizung).

Fir die Wertermittlung wird daher unterstellt, dass insgesamt anstehende
Arbeiten sukzessive nach Dringlichkeit ausgefiihrt werden, weitestgehend
aus der Instandhaltungsriicklage getragen werden kénnen und demnach
keine hohen Sonderumlagen erforderlich werden. Hierbei handelt es sich aus-
driicklich um eine Annahme und nicht um eine Aussage zum baulichen Zu-
stand.
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Rickstandige Zahlungen

Aus den Unterlagen der WEG-Verwaltung geht hervor, dass das Bewer-
tungsobjekt Zahlungsriickstande von 20.098,38 EUR hat. Laut Beschluss
wurde hierzu eine Rechtanwaltskanzlei wegen aktuell bestehender und zu-
kiinftig zu erwartender weiterer Hausgeldriickstande mit der Zwangsvollstre-
ckung gegen die Eigentiimerin des Bewertungsobjekts beauftragt.
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3 Fotodokumentation

Blick in die HauptstraBe B|ICk in die LohmarstraBe
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StraBenseitige Ansicht (HauptstraBe) StraBenseitige Ansicht (LohmarstraBe)
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4 Lage
4.1 Makrolage

Lage in der Region

Entfernungen

Standort

Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk Kéln, Rhein-Sieg-Kreis
Stadt Bad Honnef

Bonn ca. 19 km
Koln ca. 44 km
Koblenz ca. 53 km
Disseldorf ca. 83 km
Aachen ca. 116 km

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Rhein-Sieg-Kreis (rd. 608.000 Ein-
wohner) im Westen Deutschlands und im Stden von Nordrhein-Westfalen.
Nach einer Prognose der Bertelsmann-Stiftung wird bis 2030 fir Bonn ein
Bevélkerungszuwachs von rd. 2,7 % gegeniiber dem Stand von 2020 prog-
nostiziert.

Der Rhein-Sieg-Kreis gehort iiberwiegend zur Region Kéln/Bonn sowie zur
Metropolregion Rheinland und umfasst insgesamt 19 Stddte und Gemein-
den. Raumlich ist der Kreis gepragt von der Mittelgebirgslandschaft sowie
weiten flachen Gebieten an den Fliissen Rhein und Sieg. Die Kombination
aus Natur und Kultur zieht jahrlich mehr als 600.000 Touristen in die Re-
gion. Die Nachbarschaft zur Bundesstadt Bonn und zu Koéln macht den
Rhein-Sieg-Kreis sowohl fiir Unternehmen aber auch als Wohnort attraktiv.
Die Region weist bestandige Zuwachsraten bei Arbeitsplatzen und Unter-
nehmen auf. Neugriindungen und Expansionen sind insbesondere in der
Dienstleistungs- und Informationstechnologie zu verzeichnen.

Verkehrstechnisch ist die Region auf Grund der Lage zwischen Koln und
Bonn mit den Autobahnen A 3, A 59, A 61, A 555, A 560 und A 565 gut
erreichbar. Auch durch das Netz der Deutschen Bahn ist der Rhein-Sieg-
Kreis durch verschieden Verbindungen wie beispielsweise Koln — Mainz, Koln
— Frankfurt oder Bonn — Euskirchen gut angeschlossen. Zudem gibt es ver-
schiedene Stadtbahnstrecken und Stadtbahnlinien. Der Flughafen
KoIn/Bonn liegt teilweise im Kreisgebiet und ist tber die A 59 und die
Schienenanbindung aus dem Rhein-Sieg-Kreis gut zu erreichen.

Im Hochschulbereich bieten der Rhein-Sieg-Kreis und die Region ein breites,
differenziertes und hochwertiges Bildungsangebot. Die Fachhochschule
Bonn-Rhein-Sieg mit rd. 9500 Studierenden ist an den Standorten Sankt
Augustin, Rheinbach und Hennef verortet.

Auch im Freizeitbereich bietet die Region eine Vielzahl an Attraktionen.
Neben einer bunten Museumslandschaft sorgt eine groBe Zahl an Rad- und
Wanderwegen fiir ein Plus an Lebensqualitat.

Bad Honnef (rd. 26.000 Einwohner) liegt am Sidrand Nordrhein-Westfa-
lens, auf der ostlichen Seite des Rheins. Bad Honnef grenzt zudem nord-
westlich an den Stadtbezirk Bad Godesberg der Bundesstadt Bonn. Die ehe-
malige Kurstadt ist bekannt fiir ihr ganzjahrig mildes Klima und wird des-
halb auch manchmal als ,,Rheinisches Nizza" bezeichnet. Im Stadtteil Rhon-
dorf wohnte Konrad Adenauer, der erste Bundeskanzler der Bundesrepublik
Deutschland, bis zu seinem Tod im Jahr 1967. Die Stadt ist Sitz einiger
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Bundesorganisationen und Interessenverbande. Bad Honnef bildet den siid-
Ostlichen Abschluss des Verdichtungsraumes Bonn und ist zehn Kilometer
vom Bundesviertel entfernt, das durch die dort ansassigen Bundesministe-
rien, Bundesbehorden, internationalen Organisationen wie den Vereinten
Nationen und mehreren ,Global Playern® ein Arbeitsplatzschwerpunkt mit
nationaler und internationaler Ausstrahlung ist.

Bad Honnef prasentiert sich dank groBziigiger Parkanlagen als "Stadt im
Griinen". Dazu tragt insbesondere der 15 Hektar groBe Park auf der Rhei-
ninsel Grafenwerth bei. Weitere Stadtparks wie der "Park Reitersdorf", die
Anlagen am Rhoéndorfer Haus im Turm sowie rund um das ehemalige Klos-
ter Haus Nazareth in Rommersdorf und der Kurpark an der HauptstraBe
ergdnzen das Gesamtbild.

Die Wirtschaftsgeschichte Bad Honnefs war bis nach dem Zweiten Welt-
krieg von Industriebetrieben und Marmeladenfabriken gepragt, die jedoch
nach und nach ihren Betrieb einstellten. Der einstige Kurtourismus, der bis
in die 1970er Jahre florierte, ging mit dem Riickgang staatlicher Zuschiisse
und dem Verlust des Heilbadstatus zuriick. Die Lage am Rhein und das
Naturschutzgebiet Siebengebirge sind jedoch nach wie vor touristische An-
ziehungspunkte. In den 1980er Jahren entwickelte sich Bad Honnef zu einem
wichtigen Tagungs- und Kongressstandort, verlor aber zuletzt an Bedeu-
tung. Die dichte Besiedlung im Tal hat dazu gefiihrt, dass expandierende
Unternehmen zunehmend auf die Héhenlage von Aegidienberg ausweichen
mussen, wo groBflachige Gewerbe- und Industrieansiedlungen entstehen. In
Bad Honnef gibt es iiber 200 Handwerksbetriebe und zahlreiche Dienstleis-
tungs- und Industrieunternehmen. Die Kaufkraftkennziffer wird aktuell mit
122,3 deutlich tber dem Bundesdurchschnitt (D = 100) verdffentlicht.

Bad Honnef liegt mit zwei Anschlussstellen direkt an der B 42, die die
Stadt vierspurig mit Bonn verbindet und einen Zubringer zur A 59 dar-
stellt. Das Honnefer Kreuz verbindet die Ortsteile westlich und 6stlich der
BundesstraBe und der Bahnlinie. Der Hohenstadtteil Aegidienberg ist Gber
die Anschlussstelle 34 Bad Honnef/Linz an die A 3 angebunden. Bad
Honnef ist durch die DB Regio NRW mit den Bahnhofen Bad Honnef und
Rhondorf an die Regional-Express-Linie RE 8 und die Regionalbahn RB 27
nach Monchengladbach — Kéln — Koblenz mit Anbindung an den Flugha-
fen Kéln/Bonn angebunden. Zusatzlich verkehrt die Stadtbahnlinie 66 der
SSB im 20-Minuten-Takt und verbindet Bad Honnef direkt am Rhein mit
Kénigswinter, Bonn, Sankt Augustin und Siegburg.
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4.2 Mikrolage

Lage in der Gemeinde

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

Verkehrsimmissionen

e Stadtteil Stadtmitte
o Randbereich der innerstadtischen FuBgangerzone

Stadtmitte ist der groBte Stadtteil Bad Honnefs und das Zentrum der Stadt
mit der FuBgangerzone, Rathaus und dem Hauptgeschaftsbereich. In der
naheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind iberwiegend mehrgeschos-
sige Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschaftshiuser vorhanden, tberwie-
gend in geschlossenen Bauweisen. Insbesondere in den Erdgeschossen sind
gewerbliche Nutzungen vorzufinden. Griin- und Erholungsflachen (z.B. Sie-
bengebirge) sind gut zu erreichen.

nachste Bushaltestelle (Bad Honnef, Hochschule) ca. 280 m
StraBenbahn- und DB-Bahnhof Bad Honnef ca. 1,2 km
Hauptbahnhof Bonn ca. 19 km

ICE-Bahnhof Siegburg ca. 22 km

Flughafen Kéln/Bonn ca. 33 km

Autobahnanschlussstelle Bad Honnef/Linz (A 3) ca. 10 km
Autobahnanschlussstelle Dreieck Bonn-Ost (A 59) ca. 11 km
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Bei der HauptstraBe handelt es sich um eine innerstiadtische StraBe mit
zeitweise regem Verkehrsaufkommen; das Bewertungsobjekt liegt im Rand-
bereich zur innerstadtischen FuBgangerzone. In einiger Entfernung verlauft
eine DB-Trasse mit Verbindung nach Koblenz.
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Sonstige Immissionen
und Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Hochwassergefahrdung

Breitbandversorgung

Offentliche Ladeinfra-
struktur

Gewerbelage

Die offizielle Lirmkarte des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Zugriff: 13. September 2024) gibt einen Uberblick iiber die tatsachlich vor-
handene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Fiir das Bewertungsobjekt
sind hier keine Eintragungen beziiglich StraBen-, Schienen-, oder Flugver-
kehr vorhanden. Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass gegebenenfalls
vorhandene Beeintrachtigungen durch Verkehrsimmissionen in den 6rtlichen
zonalen Bodenrichtwerten eingepreist bzw. abgebildet sind.

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

Arzte, Schulen, Kindergirten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind in der ndheren Umgebung
vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere im Zent-
rum von Bad Honnef sowie Bonn oder Kéln gedeckt werden.

Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind nur wenige Park-
moglichkeiten vorhanden. Zum Bewertungsobjekt gehort kein PKW-Stell-
platz.

Das Bewertungsobjekt liegt laut Ubersicht des Ministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (www.flussge-
biete.nrw.de, Zugriff: 13. September 2024) nicht in einem Hochwasserge-
fahren- , Hochwasserrisikogebiet oder in einem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet.

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de, Zu-
griff: 13. September 2024) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt
iber Downloadgeschwindigkeiten bis zu rd. 61 Mbit/s. Die Rate wird im
Median mit > 80 Prozent angegeben.

Laut Ladesiulenregister der Bundesnetzagentur (www.bundesnetzagen-
tur.de, Zugriff: 13. September 2024) sind im Umkreis von 1 km des Bewer-
tungsobjektes sieben Ladesdulen vorhanden. Im Umkreis von 2 km sind ins-
gesamt 12 Ladesdulen gegeben, davon 2 Schnellladeeinrichtungen.

Das zu bewertende Teileigentum (Apotheke) befindet sich in einem als Arz-
tehaus genutzten Gebaude und liegt unmittelbar am Anfang der FuBganger-
zone des Zentrums von Bad Honnef. Es handelt sich um ein gemischt ge-
pragtes Gebiet im Stadtteil Stadtmitte. Die Apotheke befindet sich im Erd-
geschoss und verfiigt Giber eine groBe Fensterfront; es handelt sich zudem
um eine Ecklage mit verbesserter Sichtbarkeit. In der niheren Umgebung
sind weitere gewerbliche Lagen vorhanden. Insgesamt kann grundsatzlich
von einer guten nutzungsabhingigen Gewerbelage im Zentrum von Bad
Honnef ausgegangen werden.

Wahrend des Ortstermins konnte allerdings innerhalb der FuBgangerzone
sowie auch in der ndheren Umgebung des Bewertungsobjekt auBerhalb der
HaupteinkaufsstraBe von Bad Honnef ein erheblicher Leerstand festgestellt
werden. Nach weiterer Recherche beabsichtigt die Stadt Bad Honnef, hier
mit dem Foérderprogramm ,, Zukunftsfidhige Innenstddte und Ortszentren®,
durch welches u. a. Neuansiedlungen und Griindungen in Leerstanden bezu-
schusst werden, entgegenzuwirken. Dazu gehort auch die geforderte Anmie-
tung von Leerstinden. Die besondere Vermarktungssituation wird im Rah-
men des Gutachtens (iber einen entsprechend objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.
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5 Rechtliche Gegebenheiten

Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bad Honnef befindet sich das Bewertungsobjekt im Geltungsbereich
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40a. Dieser trifft folgende we-
sentlichen Festsetzungen:

Kerngebiet (MK)

Zahl der Vollgeschosse Il (Hochstgrenze)
geschlossene Bauweise (g)
Grundflachenzahl (GRZ) 1,0
Geschossflachenzahl (GFZ) 3,0

Auszug aus dem Bebauungsplan

4
% / ce e

Im Ubrigen wir auf die textlichen Festsetzungen verwiesen. Diese enthalten
weitere Regelungen zu Vortreten einzelner Gebaudeteile sowie das Vortreten
von Erkern und Balkonen, Garagen und Stellplatzen, Zulassung von Woh-
nungen, zu Vergniigungsstatten und befestigten Wege- und Terrassenfla-
chen. Die Bebaubarkeit des Grundstiicks richtet sich nach den Festsetzun-
gen des voranstehend dokumentierten Bebauungsplans.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Sanierungsgebiets , Bad
Honnef — Innenstadt/Rheinufer/Rhéndorf*. Die SanierungsmaBnahme wird
gemaB § 142 (4) BauGB im vereinfachten Verfahren, unter Ausschluss der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 a BauGB,
durchgefiihrt. Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB fiir genehmi-
gungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgidnge wurde insgesamt ausge-
schlossen. Nach ergdnzender, fernmindlicher Auskunft der Stadt Honnef
ergeben sich aufgrund der Verfahrenswahl und des Sachstandes keine Aus-
gleichsbeitrage aus der Satzung. Eine weitere Beriicksichtigung im Rahmen
der Wertermittlung erfolgt somit nicht.
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Baulasten

Wohnungsbindung

Baugenehmigungen

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks mit dem Bewer-
tungsobjekt wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft zudem davon aus-
gegangen, dass dieses nicht von weiteren besonderen und gegebenenfalls
einschrankenden Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbesondere:

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet

Landschafts-, Naturschutz- oder Wasserschutzgebiet
Erhaltungs-, Gestaltungs-, Vorgarten- oder sonstige Satzungen

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Honnef (Bauordnung) liegen im
Baulastenverzeichnis fiir das Bewertungsobjekt keine Eintragungen vor.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Honnef (per E-Mail) besteht nach
aktuellem Kenntnisstand fiir das Bewertungsobjekt keine Wohnungsbin-
dung. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass keine Belegungs- oder
Mietpreisbindung besteht.

In den Bauakten der Stadt Bad Honnef waren zum Zeitpunkt der Einsicht-
nahme insbesondere folgende Dokumente zum Bewertungsobjekt vorhan-
den:

e Bauschein Nr. 281/1978 (Neubau eines Arztehauses mit Apotheke, Woh-
nung und Grundsticksentwasserung) vom 20. September 1978

e Nachtrags-Bauantrag zum Bauschein Nr. 281/78 (Apotheke und Arzte-
haus) vom 21. November 1978

o Bauschein Nr. 397/1978 (veranderte Ausfiihrung des Arztehauses mit
Apotheke) vom 14. Dezember 1978

e Nachtrags-Bauantrag zum Bauschein Nr. 281/78 (Apotheke und Arzte-
haus) vom 01. Juni 1979

e Teil-Schlussabnahmeschein zu Bauschein-Nr. 281 /78 und 397/78 (Neu-
bau eines Arztehauses mit Apotheke und Wohnung) vom 18. Juni 1979

e Schlussabnahme zu Bauschein Nr. 281/78 und 397/78 (Apothekenbe-
reich) vom 18. Juni 1979

e Nachtrags-Bauschein Nr. 171/1979 (verinderte Ausfiihrung des Arz-
tehauses mit Apotheke) vom 09. Juli 1979

e Rohbauabnahmeschein zu Bauschein Nr. 281/78; 397/78 und 171/79
(Neubau eines Arztehauses mit Apotheke und Wohnung) vom 24. Okto-
ber 1979

e Bauschein Nr. 58/1980 (Nutzungsanderung Wohnung im Dachgeschoss
in Arztpraxis) vom 26. Marz 1980

e Schlussabnahmeschein zu Bauschein Nr. 281/78; 397/78; 32/79 und
58/80 (Neubau eines Arztehauses mit Apotheke) vom 26. Marz 1980

e Bauschein Nr. 59/1980 (Heizungsanlage) vom 27. Marz 1980

e Schlussabnahmeschein zu Bauschein Nr. 59/80 (Ausfiihrung einer Hei-
zungsanlage mit Gasfeuerung) vom 20. Marz 1981

Weitere Genehmigungen und Abnahmescheine konnten nicht vorgefunden
werden. In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass die baulichen
Anlagen den Vorschriften der Baugenehmigung(en) und den sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften entsprechend errichtet wurden und dass alle erfor-
derlichen Abnahmen ohne wesentliche Beanstandungen erfolgten. Zudem
wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt bau- und planungs-
rechtlich zuldssig oder aber Bestandschutz genieBt. Hierbei handelt es sich
ausdriicklich um Annahmen im Rahmen der Wertermittlung und nicht um
eine bauplanungs- oder bauordnungsrechtliche Aussagen.
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Denkmalschutz

Uberbau

ErschlieBung

Beitragsrechtlicher Zu-
stand

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Honnef besteht fiir das Bewer-
tungsobjekt kein Denkmalschutz. Es ist weder ein Bodendenkmal, ein Bau-
denkmal, ein Denkmalbereich noch ein vermutetes Bodendenkmal vorhan-
den.

Im Rahmen des Ortstermins sowie anhand der Flurkarte konnten Uberbau-
ungen (Flurstiicke Nrn. 1355, 3556, 3617, 3615 und 3744) festgestellt wer-
den. Ebenso sind entsprechende Eintragungen im Grundbuch erkennbar (vgl.
Grundstiick S. 6).

Der Beschreibung nach handelt es sich im Wesentlichen um die Uberbauung
der gemeinsamen Zufahrt, zum riickwartigen Grundstiicksbereich, zwischen
dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt und dem Nachbargrundstiick
(Flurstiick 1355) sowie auf offentliche Flachen. Die Beteiligten verpflichten
sich wechselseitig auf etwaige Anspriiche — gleichgiiltig aus welchem Rechts-
grund — zu verzichten. Regelungen zu InstandhaltungsmaBnahmen wurden
nicht getroffen. Auf die Zahlung einer Uberbaurente wurde ebenfalls ver-
zichtet (vgl. Bestandsverzeichnis und Eintragungen in Abt. Il auf S. 6). Da
meines Erachtens (iber den baulichen Bestand hinaus keine wesentliche
Wertrelevanz besteht, erfolgt keine weitere Beriicksichtigung im Gutachten.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird von der Hauptstrae und
der LohmarstraBe aus verkehrsmaBig erschlossen. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die ibrige ErschlieBung (z.B. Kanal, Gas, Wasser und Strom)
ebenfalls Gber diese StraBen verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Honnef handelt es sich bei dem
Bewertungsobjekt um ein sogenanntes Eckgrundstiick, das sowohl von der
HauptstraBe als auch von der LohmarstraBe erschlossen wird. Fiir die Haupt-
straBe sowie fiir die LohmarstraBe werden keine ErschlieBungsbeitrdge nach
dem BauGB mehr erhoben.

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

Grundstiicksgestalt

Baugrund

Bergbau

Altlasten

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ist langlich geschnitten (vgl.
Flurkarte), weitestgehend eben und somit in der Nutzung nicht beeintrach-
tigt. Es handelt sich um eine Ecklage.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen koénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde le-
diglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin
auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.
Ein Bodengutachten lag nicht vor.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW) liegt das Bewertungsobjekt auBerhalb verlie-
hener Bergwerksfelder. In den behérdlich vorhandenen Unterlagen ist im
Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen
Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wovon im vorliegenden Gut-
achten auch ausgegangen wird.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Umstande ersichtlich, wel-
che die vorhandene Nutzung beeintrachtigen kénnten. Laut schriftlicher
Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreis sind die Bewer-
tungsobjekte im Altlasten- und Hinweisflichenkataster nicht als altlastver-
dachtige Flache erfasst. Es liegen auch keine Hinweise auf sonstige schadli-
che Bodenveranderungen vor.

Im Gutachten wird Altlastenfreiheit bzw. - im Bestand - ein die aktuelle
Nutzung nicht beeintrichtigender Zustand unterstellt. Im Ubrigen fallen
diesbeziigliche Untersuchungen, Priifungen und Beurteilungen nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen. Auch schadstoffhaltige Bauteile kdnnen
nicht erkannt und beriicksichtigt werden. Der Sachverstindige iibernimmt
daher beziiglich eventueller Bodenverunreinigungen, Kontaminationen, etc.
ausdriicklich keine Haftung.
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7 Bauliche Anlagen

7.1 Baubeschreibung

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des Gebdudes

Bauliche AuBenanlagen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale der
Apotheke

Zubehor

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fiir die Wertermittlung aus-
reichenden Umfang. Es handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine de-
taillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen sich nur auf dominierende
Bau- und Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgeflihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

laut vorliegender Unterlagen und Informationen ca. 1979

Hinweis: Das exakte Baujahr einer baulichen Anlage ist fiir die Wertermitt-
lung nicht wesentlich bzw. ausschlieBlich relevant. Es ist vielmehr aufgrund
der Bauweise, der Ausstattung und des Zustands von Bedeutung, welche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden kann.

e Arztehaus mit Apotheke und Wohnung in Massivbauweise, einseitig an-
gebaut

e teilunterkellert, dreigeschossig (EG, 1. OG, 2. OG) mit ausgebautem

DG

Grindung: Fundamentbeton Bn 100 und Bn 150

Wande: Stahlbeton Bn 150, Bn 250, KSV 150 I, V 50 II, V 25 I

Isolierung: Isolierputz, Isolieranstrich, Bitumenpappe

Decken: Stahlbeton nach Statik Bn 250, Stahl 42/50 + 50/55

Treppen: Stahlbeton Bn 250, Kunststeinabdeckung

Dach: Satteldacherch, Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Gauben

Fassade: AuBenputz, Sichtbeton

Heizung: Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung (ca. 2024, Was-

serstoff ,ready")

e Sonstiges: Arkaden, Aufzugsanlage

befestigte Flachen (z.B. Zuwegungen)
Ver- und Entsorgungsleitungen
Einfriedungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten insbesondere folgende Ausstat-
tungsmerkmale festgestellt werden:

FuBbdéden: Kunststein, Marmorfliesen, Teppich, PVC
Wande: tapeziert, gestrichener Innenglattputz, sanitire Bereiche mit
Verfliesungen, Kiiche mit Fliesenspiegel

e Decken: iiberwiegend gestrichener Innenglattputz, teilweise abgehangen
und mit Lichtspots
Fenster: Aluminiumfenster mit Isolierverglasung
Tiren: Gberwiegend Stahlzargen mit Holztiirblattern, Eingangstiiren aus
Aluminium mit Glaseinsitzen
sanitarer Bereich (KG): mit WC (stehend), Dusche und Waschbecken
Sonstiges: Lager- und Laborflachen (KG)

Auf dem Bewertungsobjekt konnten typische Einbauten und Inventar fiir
den Betrieb einer Apotheke, z.B. Apothekerschranke, Empfangstheke sowie
Labor (der Eigentiimerin) festgestellt werden. Aufgrund wirtschaftlicher
Uberalterung wird der Zeitwert frei auf 0 EUR geschatzt.
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7.2 Zustand und energetische Qualitat

Zustand der baulichen
Anlagen

Zustand der Apotheke

Energetische Qualitat

Die baulichen Anlagen sind bereits rd. 45 Jahre alt und befanden sich nach
den Eindriicken der Ortsbesichtigung in einem dem Alter entsprechenden Zu-
stand mit (blichen altersbedingten Abnutzungserscheinungen. Wesentliche
Baumangel oder Bauschaden waren nicht ersichtlich. Es wurde weitestgehend
eine ordnungsgemaBe Instandhaltung betrieben. Es wurden in der jiingeren
Vergangenheit auch durchgreifende ModernisierungsmaBnahmen vorgenom-
men (z.B. Austausch der Heizung, 2024, augenscheinlich Fassadenanstrich
und teilweise Austausch der Fenster).

Der Zustand der baulichen Anlagen wird im Rahmen der Wertermittlung
durch den Ansatz der Gblichen Instandhaltungskosten, der Restnutzungsdauer
sowie des Liegenschaftszinssatzes ausreichend gewiirdigt. Es wird dabei grund-
satzlich vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen nach den {iblichen Regeln
des Bauhandwerks errichtet wurden.

Die zu bewertende Apotheke befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
insgesamt in einem unterdurchschnittlichen Zustand. Es konnten zwar keine
wesentlichen bzw. wertrelevanten Schiden festgestellt werden, die Apotheke
weist jedoch deutliche Renovierungs- und Modernisierungserfordernisse auf.
Fir die Wertermittlung wird zur Herstellung von marktiblichen (neuvermie-
tungsfahigen) Verhiltnissen von einigen baulichen MaBnahmen und Moderni-
sierungen ausgegangen, z.B. Erneuerung er Sanitarbereiche, der Wand- und
Bodenbelage sowie Erneuerung der Fenster.

Diesbeziiglich wird eine marktiibliche Wertminderung in Hohe von rd. 70.000
EUR (entspricht rd. 800 EUR/m? Nutzfliche im EG) fiir erforderlich erachtet
und als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal eingestellt (vgl. §
8 ImmoWertV). Zusatzlich werden rd. 10.000 EUR fiir den entsprechenden
Mietausfall, den erforderlichen Vermarktungs- und Renovierungszeitraum (ca.
6 Monate) sowie Incentives beriicksichtigt.

Hierbei handelt es sich ausdriicklich nicht um eine Kostenkalkulation, sondern
eine objektbezogene Marktwiirdigung des Zustands. Im Zweifel iber den Zu-
stand (Baumangel und Bauschiden) wére ein entsprechender Fachgutachter
zu beauftragen, vgl. auch Bemerkungen unter Kap. 1 (Bausubstanzgutach-
ten). Im Gegenzug gehen Mietansatz und Restnutzungsdauer (vgl. Werter-
mittlung) von der Realisierung der vorgenannten MaBnahmen aus (fiktive Mo-
dernisierung).

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die technischen Anlagen (z.B.
Elektroverkabelung, Wasser- und Abwasserleitungen) im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung nicht Gberpriift werden konnten. Es kénnen daher keine Angaben
zur Funktionstlichtigkeit gemacht werden.

Das Gebiudeenergiegesetz (GEG), welches in der jetzigen Fassung am 01.
Januar 2024 in Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebaude
hohe Anspriiche an die energetische Qualitdt. Diesbeziiglich sind beispiels-
weise folgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

e AuBenbauteile diirfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die
energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird - § 46 GEG

e ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die dariiber
liegenden Décher miissen so gedammt werden, dass ein bestimmter War-
medurchgangskoeffizient nicht Uberschritten wird - § 47 GEG
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e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen in beheizten oder gekiihlten
R&aumen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden (z.B.
fur die Warmedurchgangskoeffizienten) - § 48 GEG

e ungeddmmte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten R&u-
men befinden, missen gedammt werden - § 69 GEG

e Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden
sind oder alter als 30 Jahre alt sind, diirfen groBtenteils nicht mehr be-
trieben werden - § 72 GEG

Ab Mitte 2028 ist die Nutzung von mindestens 65 Prozent Erneuerbarer Ener-
gien fiir alle neuen Heizungen verpflichtend; fiir Neubauten in Neubaugebieten
gilt die 65 Prozent-Regelung bereits seit dem 01. Januar 2024. Im Bestand
gilt, solange eine Heizung funktioniert oder der Schaden reparabel ist, bleiben
bestehende Heizungsanlagen von den aktuellen Vorschriften unberiihrt und
konnen weiterhin betrieben werden. Ist eine Heizung defekt, lasst sich aber
reparieren, ist kein Heizungsaustausch erforderlich.

Funktioniert eine altere Heizung nicht mehr und kann diese auch nicht mehr
repariert werden, darf mit einer beliebigen Heizung wihrend einer Ubergangs-
frist bis 2026 oder 2028 von den Vorschriften des GEG abgewichen werden.
Soll eine neue Heizung sofort gesetzeskonform sein, richten sich die Vorgaben
auch nach dem, was die Kommune im Rahmen einer Warmeplanung fiir den
Standort der Immobilie vorgegeben hat.

Das GEG schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten
Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen
Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art
Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Seitens der WEG-Verwaltung wurde mir fir das Gebaude "HauptstraBe 75,
53604 Bad Honnef" ein Energieausweis (Nr. NW-2018-002045175) fir Nicht-
wohngebiude vom 18. Juli 2018 (giltig bis zum 17. Juli 2028) gemaB den §§
16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zur Verfigung gestellt. Der Energie-
ausweis fur Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude
energetisch einzuschatzen ist. Bei dem vorgelegten Energieausweis handelt es
sich um einen verbrauchsabhangigen Energieausweis.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Endenergieverbrauch von 160,9 kWh /(m?
x Gebaudenutzfliche). Dieser Wert liegt etwas unterhalb tblicher Vergleichs-
daten fiir derartige Objekte. Der Energieausweis enthalt folgende Empfehlun-
gen zur kostengiinstigen Modernisierung (als EinzelmaBnahme oder in Zusam-
menhang mit groBerer Modernisierung):

o Anlagentechnik: Austausch der vorhandenen Anlagentechnik gegen
Brennwert

e Anlagentechnik: Durchfiihrung eines hydraulischen Abgleichs der Hei-
zungsanlage

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden (iblichen
energetischen Qualitat ausgegangen, die durch die EingangsgréBen (z.B. Mie-
ten und Restnutzungsdauer) ausreichend abgebildet wird und keine zusatzli-
che Wertrelevanz auslést. Eine Separierung der energetischen Effekte auf den
Verkehrswert/Marktwert ist kaum moglich, da regelméaBig funktionale Zusam-
menhange zwischen den EingangsgréBen sowie vom jeweiligen Markt vorlie-
gen.
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Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus resul-
tierenden Kosten kann zudem nur durch einen entsprechenden Spezialisten

angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine der-
artige Analyse nicht moglich.

Endenergieverbrauch

Endenergieverbrauch Warme
' [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

160,9  kWhi(m*a)

o s 10 150 20 250 300 350 >400
" Vergleichswert dieser Gebéudekategorie

4‘ fur Heizung und Warmwasser @

X Warmwasser enthalten

7.3 Flachen und Aufteilung

Nutzbare Flachen

Aufteilung

Bescheinigung nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Die Mietflache der Apotheke im EG wurde von mir nach den Vorgaben der
aktuellen DIN 277 sowie der MF-G der Gesellschaft fiir Immobilienwirt-
schaftliche Forschung (gif) auf der Grundlage der Grundrisse und der vor-
handenen Flachenberechnungen aus der Bauakte zu rd. 88 m? ermittelt. Die
Lager-, Sozial-, Sanitar- und Laborflichen im KG wurden zu rd. 100 m?
abgeleitet.

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

e  Grundrissplane stellen in der Regel den Rohbauzustand dar. Daher
wurde ein Putzabschlag in der iiblichen Hohe von 3 Prozent beriicksich-
tigt.

e Ein vollstandiges AufmaB des Bewertungsobjekts war nicht Bestandteil
der Beauftragung. Im Zweifel Giber die Nutzflichen wire dieses zu be-
auftragen und dem Sachverstindigen zu lbermitteln.

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht maB-
stabsgerechte Kopien aus der Bauakte der Stadt Bad Honnef.

Die schriftlichen Bescheinigungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(Abgeschlossenheitsbescheinigung) wurden am 14. Dezember 1978 und am
08. November 1988 von der Stadt Bad Honnef ausgestellt.
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8 SWOT-Analyse und Gesamtbeurteilung

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

BIP-Wachstum

Arbeitslosenquote

ifo-Geschiaftsklima

Inflationsrate

Bauzinsen

Der Immobilienmarkt ist stark von wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ab-
héngig und reagiert sensibel auf Verdnderungen in der Wirtschaft. Schliis-
selfaktoren, die die Abhangigkeit des Immobilienmarktes verdeutlichen:

Zinsniveau der Kapitalmarkte

Finanzpolitik und Finanzmarktstabilitat
Wirtschaftswachstum und Beschiaftigungslage
Einkommen der Haushalte und Inflationsrate

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

2021 2022 2023 Q1/2024 Q2/2024
+2,8 % +1,8 % 0,0 % -0,9 % 0,3 %
2021 2022 2023 Q1/2024 Q2/2024
57 % 53 % 57 % 6,1 % 59 %
2021 2022 2023 05/2024 06/2024
97,3 % 90,4 % 88,9 % 89,3 % 88,6 %
2021 2022 2023 05/2024 06/2024
31% 6,8 % 6,0 % 2,4 % 22 %
2019 2020 2021 2022 2023
15% 12 % 13 % 1,0 % 4,0 %

SWOT-Analyse Eine SWOT-Analyse erlaubt die Positionsbestimmung sowie strategische
Ausrichtung eines Immobilieninvestments. Sie greift die voranstehend doku-
mentierten Grundstiicksmerkmale auf und bewertet diese; zudem werden
Trends und Entwicklungen im Markt aufgezeigt. Starken, Schwichen,
Chancen und Risiken des Bewertungsobjektes lassen sich zusammenfassend

wie folgt benennen:

Strength / Starken Weakness / Schwichen

o gute Gewerbelage im Bad Honnefer Stadt- e ceingeschrankte Nutzungsmaoglichkeiten
teil Stadtmitte (Apotheke)

e Ecklage unmittelbar am Zugang zur FuB- e Alter und Zustand der Einheit
gangerzone

Opportunities / Chancen Threats / Risiken

weiteres Abkiihlen des Marktes
zukiinftige ModernisierungsmaBnahmen
hoher Leerstand in Bad Honnef und der
ndheren Umgebung

o weiteres Wachstum der Region .
o reduzierte Neubautatigkeiten auf dem Markt

Gesamtbeurteilung Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer guten Gewerbelage von Bad
Honnef, die jedoch aktuell Gberdurchschnittliche Leerstinde aufweist. Der
Zustand der Einheit erfordert bauliche MaBnahmen, Insgesamt, auch auf-
grund der eingeschriankten Nutzungsmoglichkeit, kann fiir das Bewertungs-
objekt eine Position etwas unter dem Durchschnitt auf dem 6rtlichen Im-

mobilienmarkt festgestellt werden.
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9 Verfahrenswahl

Verkehrswert

Verfahren der Werter-
mittlung

Konsequenz fiir die
Vorgehensweise

Die Verkehrswertermittlung 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 Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

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

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts sind in der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Grundsatzlich kénnen fiir die Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum
das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Vergleichswert-
verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert aus dem Ergebnis
des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen ist.

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von Teilei-
gentumseinheiten herangezogen werden, wenn geniigend Kaufpreise von
vergleichbaren Objekte vorliegen. Fir die Anwendung des in der Im-
moWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht genii-
gend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungsob-
jekt hinreichend genau vergleichbar sind.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Teileigentum an: Die Wer-
tigkeit des gesamten Teileigentums, also des Miteigentumsanteils mitsamt
des untrennbar damit verbundenen Sondereigentums an einem Ladenlokal,
kann auch durch die Miete zum Ausdruck gebracht werden. Da Gewerbe-
einheiten zu einem groBen Teil als Anlageobjekte gehalten werden, Iasst sich
in der Regel eine Miete unschwer feststellen oder als vergleichbar heranzie-
hen.

Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist ndmlich in der Regel
nicht moglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau von der
ibrigen Substanz des Hauses zu trennen. Zudem stehen keine Sachwertfak-
toren zur Anpassung an die Marktlage zur Verfiigung, die fiir eine sachge-
rechte Anwendung des Verfahrens jedoch zwingend erforderlich sind

Als Ergebnis und Konsequenz fiir die Vorgehensweise bleibt festzuhalten,
dass das Teileigentum entsprechend dem Geschehen auf dem Grundstiicks-
markt am sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und dem Ertrags-
wertverfahren bewertet wird. Im vorliegenden Fall orientiert sich die Wer-
termittlung an dem Ertragswertverfahren. Das Ergebnis wird (iber veréffent-
lichte Rohertragsfaktoren und recherchierte Kaufpreisfaktoren plausibilisiert.
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Ertragswertverfahren Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich wie folgt dar:
Rohertrag

—  Bewirtschaftungskosten

Reinertrag (Bodenwertanteil + Apotheke)
Bodenwertverzinsung

Reinertrag (Apotheke)

Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Ertragswert (Apotheke)

Bodenwertanteil

vorlaufiger Ertragswert

ggf. Marktanpassung

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

H b+ >

H- I

Hinweis 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 fiihren.
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10 Ertragswertverfahren

10.1 Rohertrag

Marktiiblich erzielbare
Mieten

Rohertrag

Bei dem Rohertrag handelt es sich um marktiiblich erzielbare Mieten. Als
marktiiblich wird in der Verkehrswertermittlung der Ertrag angesehen, der
am Wertermittlungsstichtag fiir den Gegenstand der Wertermittlung auf-
grund der Ortlichen Verhiltnisse des Grundstiicksmarktes, der allgemeinen
mietrechtlichen Bestimmungen sowie der besonderen mietvertraglichen Um-
stande unter Beriicksichtigung der sich am Wertermittlungsstichtag konkret
abzeichnenden Entwicklung tblicherweise auf Dauer erzielt werden kann.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertragen, insbesondere Mie-
ten und Pachten inklusive Vergitungen (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV). Der
Rohertrag enthalt weder "Umlagen oder Betriebskosten" noch die "Ab-
schreibung".

Nach Auswertung des Bad Honnefer Mietmarktes fiir Gewerbeflachen konn-
ten marktiibliche Mieten zwischen rd. 6,00 und 21,00 EUR/m2/Monat re-
cherchiert werden, wesentliche Quellen:

o |VD-Gewerbe-Preisspiegel Geschaftskern 1A-Lage: rd. 15,00 EUR/m?
bis 21,00 EUR/m?

o |VD-Gewerbe-Preisspiegel Geschaftskern 1B-Lage: rd. 8,00 EUR/m? bis
14,00 EUR/m?

e Abfrage on-geo GmbH Einzelhandel in der Umgebung (Umkreis 1.500
Meter) des Bewertungsobjektes: rd. 4,15 EUR/m? bis 14,12 EUR/m?

e Abfrage on-geo GmbH Biiro/Praxis in der Umgebung (Umkreis 1.500
Meter) des Bewertungsobjektes: rd. 2,75 EUR/m? bis 15,00 EUR/m?

Fir die zu bewertende Apotheke im EG wird unter Beriicksichtigung des
Zustands und der Ausstattung sowie der Lage eine Nettokaltmiete von 13,00
EUR/m? fiir angemessen erachtet. Fiir die zugehorigen Lager-, Sozial-, Sa-
nitar- und Laborflaichen im KG erfolgt ein entsprechend reduzierter (halfti-
ger), marktgerechter Mietansatz von 6,50 EUR/m?2.

Mit den recherchierten Mietansatzen ergibt sich insgesamt folgender Roh-
ertrag:

Miete Apotheke EG (13,00 EUR/m? x 88 m?)  1.144 EUR/Monat

+ Miete Nutzflichen KG (6,50 EUR x 100 m?) 650 EUR/Monat
= monatlicher Gesamtrohertrag 1.794 EUR/Monat
x Anzahl der Monate 12

jahrlicher Rohertrag 21.528 EUR/Jahr
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10.2 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung

Verwaltungskosten

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Ergebnis

Die Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV setzen sich zusammen aus
den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten und
dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die Kosten, die bei
gewodhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen.

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV, die Mo-
dellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Rhein-Sieg-Kreis und
die Stadt Troisdorf zu rd. 646 EUR/Jahr fiir die Apotheke ermittelt (rd. 3
Prozent des Jahresrohertrags).

Informationen lber nicht umlegbare Betriebskosten lagen nicht vor. Im vor-
liegenden Fall wird der daher gemdB AGVGA-Modell sowie auch Im-
moWertV der Normalfall angenommen (vollstindige Umlage der Betriebs-
kosten).

Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV die
Modellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Rhein-Sieg-Kreis und
die Stadt Troisdorf zu rd. 2.594 EUR/Jahr fiir die Apotheke mit insgesamt
rd. 188 m? (= 88 m2 EG + 100 m? KG) Nutzfliche ermittelt.

Das Mietausfallwagnis soll eine objektspezifisch durchschnittliche Vermie-
tungssituation abbilden, die die Mietausfalle und Leerstdnde im Rahmen von
Anschlussvermietungen in Bezug auf den lokalen Mietmarkt beinhaltet. Das
Mietausfallwagnis fir derartige Objekte ist erfahrungsgemaB gering und liegt
nach AGVGA-NRW sowie dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Trois-
dorf bei etwa 4 Prozent des Rohertrags, das sind rd. 861 EUR/Jahr.

Insgesamt erhilt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Ansatz
Verwaltungskosten 646 EUR/Jahr
Betriebskosten --- EUR/Jahr
Instandhaltungskosten 2.594 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 861 EUR/Jahr
Summe 4.101 EUR/Jahr
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10.3 Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamt- Nach Anlage 1 zur ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer (GND) von

nutzungsdauer

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Wohnhausern mit Mischnutzung bei 80 Jahren. Diese wird auch angehalten
(Modellkonformitat zur Ableitung von Liegenschaftszinsitzen und Sach-
wertfaktoren des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Rhein-
Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie wird im Allge-
meinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Diese schematische Vorgehensweise
ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebiuden anwendbar. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich um ein ca. 1979 errichtetes Gebaude, welches in
der Vergangenheit bereits Modernisierungen erfahren hat; fiir das Bewer-
tungsobjekt werden weitere unterstellt. Da insbesondere Modernisierungen
zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fithren, wiirde eine rein ma-
thematische Ermittlung dieser EingangsgroBe somit zu einem verfalschten
Ergebnis fiihren.

Zur Bemessung der Restnutzungsdauer im vorliegenden Fall wird daher auf
das ,Modell zur Ableitung der Restnutzungsdauer fiir Wohngebdude bei
Modernisierungen” aus der ImmoWertV zuriickgegriffen (gemaB Immo-
WertA auch fiir gewerblich genutzte Objekte anwendbar). Fiir das Bewer-
tungsobjekt trifft nach fiktiver Modernisierung (vgl. MaBnahmen auf S. 21
des Gutachtens) dabei am ehesten der Modernisierungsgrad ,,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad (8 Modernisierungspunkte)” zu. Hieraus resultiert eine ge-
samte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 43 Jahren, welche im Rah-
men der Wertermittlung angehalten wird.

10.4 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

Marktanpassung nach
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachterausschuss
durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Der Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Rhein-Sieg-Kreis
und die Stadt Troisdorf verdffentlicht fiir im Teileigentum stehende Gewer-
beeinheiten keinen Liegenschaftszinssatz. Fiir gemischt genutzte Gebaude
wurde ein Zinssatz von 3,3 Prozent und fiir Geschafts- und Biirogebiude
ebenfalls von 3,3 Prozent ausgewiesen. Das Investitionsrisiko wird durch den
Liegenschaftszinssatz zum Ausdruck gebracht wird (niedriger Liegenschafts-
zinssatz = geringes Investitionsrisiko hoher Liegenschaftszinssatz = groBes
Investitionsrisiko).

Hierbei handelt es sich um ein durchschnittlich zu interpretierende GréBen,
die nach den Vorschriften des § 33 ImmoWertV auf Eignung zu priifen und
bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes anzupas-
sen ist. Unter Berlicksichtigung der SWOT-Analyse sowie der Gesamtbeur-
teilung wird im vorliegenden Fall ein erhohter Liegenschaftszinssatz von 3,7
Prozent fiir sach- und marktgerecht erachtet. Dieser objektspezifische Lie-
genschaftszinssatz beriicksichtigt die aktuelle Lage auf dem Grundstiicks-
markt (Marktposition) und wird im vorliegenden Fall eingestellt.
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Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag der bauli-
chen Anlagen, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser fallt
dem Grundstiickseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Restnutzungsdauer
zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der (iber die angesetzte
Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentiimer zu verbuchende
Reinertrag der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Er-
mittlung dieses Werts wird der Gebaudereinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung, der von der Restnutzungsdauer
und dem Liegenschaftszinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wert-
ermittlungsstichtag bezogene Wert des zukinftigen jahrlichen Gebduderein-
ertrags ermittelt. In Abhangigkeit von einem Liegenschaftszinssatz von 3,7
Prozent und einer Restnutzungsdauer von 43 Jahren erhdlt man einen Bar-
wertfaktor zur Kapitalisierung von rd. 21,361.

10.5 Bodenwertanteil

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans, der ein Kerngebiet festsetzt. (vgl. Bemerkungen zum Bau- und Pla-
nungsrecht auf S. 16 des Gutachtens). Es ist voll erschlossen und nach Lage,
Form und GroBe bebaubar. Das Grundstiick ist somit nach 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften und den tatsichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar.
Nach den Vorschriften des § 3 ImmoWertV handelt 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 Bodenrichtwertiibersicht (www.boris.nrw.de, Zugriff: 07. Juli 2024)
des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fiir den Rhein-Sieg-Kreis
und die Stadt Troisdorf liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden Objekt
ein Bodenrichtwert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2024 wie folgt ermit-
telt:

Merkmal Auspragung
Gemeinde Bad Honnef
Ortsteil Bad Honnef
Nummer 402020
Bodenrichtwert 440 EUR/m? (Misch-/mehrgeschossig)
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Kerngebiet
Geschosszahl 1
Bemerkung HauptstraBe
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Bodenwertanteil Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im Wesent-
lichen mit denen des Bewertungsobjektes (iberein. Es sind daher keine Kor-
rekturen erforderlich. Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich dem-
nach fiir das Objekt einen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert von 440
EUR/m? fiir angemessen. Somit ergibt sich der absolute Bodenwert sowie
der Anteil hier wie folgt:

Bodenwert (relativ) 440 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 410 m2
= Bodenwert (absolut) 180.400 EUR
x  Miteigentumsanteil (Apotheke) 183/1.000

= Bodenwertanteil (Apotheke) 33.013 EUR
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10.6 Ertragswert

Besondere objektspezifi- Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach § 8 Im-

sche Grundstiicksmerk- moWertV sind die Wertminderung wegen des Zustands der Einheit in Hohe

male von 70.000 EUR sowie fiir den Umbau- und Vermarktungszeitraum und
Incentives von weiteren 10.000 EUR zu beriicksichtigen.

Ertragswertermittlung

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag

21.528 EUR/Jahr

— Bewirtschaftungskosten

4.101 EUR/Jahr

= Grundstiicksreinertrag

17.427 EUR/Jahr

— Bodenwertverzinsung

1.221 EUR/Jahr

= Reinertrag der baulichen Anlagen

16.206 EUR/Jahr

x Barwertfaktor zur Kapitalisierung 21,361
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 346.176 EUR
+ Bodenwertanteil 33.013 EUR
= vorlaufiger Ertragswert 379.189 EUR
+ ggf. Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 0 EUR
= marktangepasster vorldufiger Ertragswert 379.189 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 80.000 EUR
= Ertragswert 299.189 EUR
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10.7 Kennzahlen und Plausibilitatskontrollen

Kennzahlen

Rohertragsfaktoren

Gebaiudefaktoren

Im Hinblick auf das Ergebnis — den Ertragswert — kénnen folgende Kenn-
zahlen ausgewiesen werden:

Merkmal des Verkehrswerts Auspragung

Bodenwert(anteil) in Prozent des Ertragswerts 11,0 %

Gebaudefaktor/Kapitalwert

2
(bezogen auf die Nutzfliche) 1.591 EUR/m

Faktor (bezogen auf den Jahresrohertrag) 13,9
Brutto-Rendite (GY) 72 %
Netto-Rendite (NY) 6.1 %

Netto-Anfangsrendite (NIY) 5,6 %

Eine Plausibilitatskontrolle ist iber Ertragsfaktoren moglich. Diese Faktoren
geben das durchschnittliche Verhéltnis von erzielten Kaufpreisen zum jewei-
ligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir
den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf hat im aktuellen Grundstiicks-
marktbericht Rohertragsfaktoren fiir gemischt genutzte Gebadude in Hoéhe
von 18,0 £ 3,0, welche als obere und untere Grenze interpretiert werden
koénnen, veroffentlicht. Fiir Geschafts- und Biirogebaude wurde ein Roher-
tragsfaktor von 19,1 + 2,7 veroffentlicht.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Ertragsfaktor von rd. 17,6 (vorl. Ertrags-
wert + Rohertrag). Der Ertragswert wird unter Beriicksichtigung der wert-
relevanten Grundstiicksmerkmale (Apotheke als Teileigentum, gute Gewer-
belage, hoher Leerstand in der Umgebung, eingeschrinkte Nutzungsmog-
lichkeiten) in seiner GroBenordnung bestitigt.

Eine weitere Plausibilitdtskontrolle ist (ber recherchierte Gebdudefaktoren
moglich. Anhand von 7 von on-geo GmbH angegebenen Kaufpreisen fiir
Gewerbeimmobilien (Biiro/Praxis) im Umkreis von 5.000 Metern des Be-
wertungsobjektes stellt sich das Preisgefiige des 6rtlichen Marktes wie folgt
dar:

Statistische GroBe Auspragung
Minimum 1.512 EUR/m?
Mittel 2.986 EUR/m?
Maximum 4.625 EUR/m?

Unter Beriicksichtigung der beschriebenen Grundstiicksmerkmale, des Im-
mobilienmarktes, der SWOT-Analyse mit Gesamtbeurteilung sowie der vor-
anstehend aufgefithrten Kennzahlen wird das Ergebnis (rd. 2.017 EUR/m?
aus dem vorlaufigen Ertragswert) in seiner GroBenordnung bestatigt.
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11 Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im
Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. 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 gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung 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 wurde fir das Bewertungsobjekt das
Ertragswertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat fiir das Bewer-
tungsobjekt die hochste Relevanz. Dabei wurden marktiibliche Eingangsgro-
Ben, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
Bodenwertanteil und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Das Ergebnis wurde
iber veroffentlichte Rohertragsfaktoren und recherchierte Gebdudefaktoren
plausibilisiert. Weitere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Teileigentums (Apotheke) Nr. 1, HauptstraBe 73-
75 in 53604 Bad Honnef zum Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag 10.
Juli 2024 geschatzt auf

300.000 EUR

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

fasst zu haben.

Rheinbach, 20. September 2024

Internetversion des Gutachtens

ohne Unterschrift

Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

4 IndustriestraBe 2

‘ ' 53359 Rheinbach
( Tel.: 02226,/8240770
Fax: 02226/8240771

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