VERKEHRSWERTGUTACHTEN 53359 Rheinbach

(7

‘ ' (Internetversion) Tel.: 02226/8240770
4y

Von der Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Dr.-Ing. Bjorn Haack

IndustriestraBe 2

Fax: 02226,/8240771

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

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Qualitats- und Wertermitt-
lungsstichtag:

Verkehrswert:

Miteigentumsanteil an einem Grundstiick ver-
bunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 1 im Erdgeschoss links sowie einem Keller

MeBbeuel 9a
53604 Bad Honnef

Amtsgericht Konigswinter
Abteilung 008

53639 Konigswinter

008 K 06/24

25. Februar 2025

122.000 EUR

Dieses Gutachten enthalt ohne Deckblatt 33 Seiten.
Es wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 008 K 06/24

% Bewertungsobjekt Miteigentumsanteil 146/1;)%)& dezfr;nL:;egl;lel\:r. 1 im Erdgeschoss links

g Adresse MeBbeuel 9a, 53604 Bad Honnef
Besonderheit keine Innenbesichtigung moglich, Risikoabschlag
Zubehor keine Angaben moglich
Datum des Auftrags 16. Dezember 2024

%P Ortstermine 28. Januar und 25. Februar 2025

;5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 25. Februar 2025
Abschluss der Recherchen 08. April 2025
Nutzungssituation vermietet
Eintragungen in Abt. Il vorhanden, nicht wertrelevant
Baulasten nicht vorhanden

g Bau- und Planungsrecht § 34 BauGB (Innenbereich)

= Baugenehmigung Konformitat mit dem Baurecht

é Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung nicht vorhanden
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Altlastenkataster

o Baujahr ca. 1972

:5“ Wohnflache rd. 53 m?

§ Lage der Wohnung Erdgeschoss
Restnutzungsdauer ca. 30 Jahre
Rohertrag 6.996 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten 1.222 EUR/Jahr
Liegenschaftszinssatz 2,1 Prozent
Bodenwertanteil 29.959 EUR

&0 | vorlaufiger Ertragswert 143.622 EUR

Es Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —21.528 EUR

€ |Ertragswert 122.094 EUR

‘g Verkehrswert, rd. 122.000 EUR

S Gebaudefaktor/Kapitalwert, rd. 2.304 EUR/m?
Faktor auf marktiiblichen Rohertrag, rd. 17,5
Brutto-Rendite (GY), rd. 57 %
Netto-Rendite (NY), rd. 4,8 %
Netto-Anfangsrendite (NIY), rd. 4,5 %

Seite 2
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1 Allgemeines

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Bewertungsobjekt

Besonderheit

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert nach § 194 BauGB
ermittelt. Der Bewertungsauftrag wurde am 16. Dezember 2024 schriftlich
erteilt. Die Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB erfolgt im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft. Das Gutachten ist grundsatzlich nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist nur mit
vorheriger schriftlicher Zustimmung bzw. auf Basis abgeschlossener Ver-
trage zulassig.

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in
einem Wohnhaus in Bad Honnef, das unter folgender Anschrift gefiihrt wird:

MeBbeuel 9a
53604 Bad Honnef

Die Eigentumswohnung liegt laut Teilungserklarung im Erdgeschoss links
und verflgt Giber eine Wohnflache von rd. 53 m2. Laut der Teilungserkldrung
sind insgesamt fiinf Einheiten in dem Geb&dude vorhanden.

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war nicht moglich; der Mieter
der Wohnung reagierte nicht auf die Einladungen zum Ortstermin. Laut
Schreiben des Amtsgerichts Kénigswinter vom 30. Januar 2025 soll das Gut-
achten aufgrund des duBeren Anscheins und der greifbaren Unterlagen er-
stellt werden. Die verbleibende Unsicherheit hinsichtlich der Ausstattung
und des Zustands der zu bewertenden Wohnung wird am Ende des Gutach-
tens in einem Risikoabschlag beriicksichtigt.

Hinweis: Die vorliegende Wertermittlung ist bestrebt, die Unsicherheiten auf
das unvermeidbare MaB zu beschrinken. Aufgrund der nicht erfolgten In-
nenbesichtigung sei jedoch deutlich auf die damit verbundenen Risiken ver-
wiesen. Der vorgenommene Risikoabschlag ist dabei nicht als konkretes MaB
fur die Beurteilung von Ausstattung und Zustand zu sehen und der Ver-
kehrswert ausdriicklich unsicherer als bei der sonst (blichen vollumfangli-
chen Erfassung der zu beurteilenden Grundstiicksmerkmale.

Eine erste Ortsbesichtigung fand 28. Januar 2025 statt, eine weitere am 25.
Februar 2025 im Zeitraum von 15:30 — 16:00 Uhr. Das Gebaude konnte
nicht betreten und die Wohnung demnach nicht von innen besichtigt wer-
den.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie
den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des letzten Ortstermins. Dem-
nach ist der 25. Februar 2025 auch der Qualitdts- und Wertermittlungs-
stichtag. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recher-
che zu den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 08. April 2025
abgeschlossen wurde. Das vorliegende Gutachten ist datiert auf den 11. April
2025. Es wird daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und Wertermitt-
lungsstichtag keine relevanten Anderungen eingetreten sind.
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Unterlagen und Aus-
kiinfte

Die allgemeinen Wertverhiltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach
den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

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

o Ausziige aus dem Grundbuch des Bewertungsobjektes vom 15. Januar
2025 sowie zu benachbarten Grundstiicken vom 21. Marz 2025

e Kopien von Eintragungsbewilligungen vom 10. Marz 2025
Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom 13. Januar 2025
Schriftliche Auskunft aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bad Honnef vom 17. Januar 2025

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bad
Honnef vom 11. Marz 2025

o Schriftliche Auskiinfte der Stadt Bad Honnef iiber die Beitragssituation
in erschlieBungsrechtlichen Fragen vom 21. Januar 2025

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) aus dem Altlastenkataster des Rhein-
Sieg-Kreises vom 13. Januar 2025

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bad Honnef iiber Woh-
nungsbindung vom 16. Januar 2025

e Schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Honnef (per E-Mail) zum Denk-
malschutz vom 20. Januar 2025

o Schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg tber die bergbauli-
chen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 28. Januar 2025

e Kopien aus der Bauakte der Stadt Bad Honnef vom 28. Januar 2025

e Schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte im Rhein- Sieg-Kreis und in der Stadt
Troisdorf vom 30. Januar und 08. April 2025

o Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundsticks-
werte im Rhein- Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf, Stand 01. Januar
2024 sowie diverse aktuelle Marktberichte zum 6rtlichen sowie nutzungs-
spezifischen Immobilienmarkt

o Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen, Mietvertrag

e erginzende fernmiindliche Auskiinfte von Behoérden

Folgende Unterlagen wurden von der WEG-Verwaltung (per-E-Mail) am 27.
Februar 2025 zugesandt:

Energieausweis vom 08. Februar 2023

Hausgeldabrechnung fiir 2023

Wirtschaftsplan fiir 2023

Protokolle der Eigentiimerversammlungen vom 12. Dezember 2022, 25.
September 2023 und 26. November 2024

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 Verfligung stehenden Unterlagen und eingehol-
ten Auskinfte auf Zeitpunkte vor oder nach dem Wertermittlungsstichtag
datiert. Darin enthaltene Informationen werden insoweit beriicksichtigt, wie
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Wesentliche Literatur

Wertermittlungsgrund-
lagen

sie bereits zum Stichtag der Wertermittlung Bestand hatten. Insgesamt wird
angenommen, dass die voranstehend dokumentierten Unterlagen und Aus-
kinfte die fir die Wertermittlung relevanten Ankniipfungstatsachen voll-
standig und den aktuellen Stand zum Wertermittlungsstichtag wiedergeben.

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift fur 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)
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. Kéln; 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 simtlich auf das Bewertungsobjekt sowie
den Zweck des Auftrags ihre Anwendung finden missen:

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)

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 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 Bauschaden 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
Umstédnden eine iibliche 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-
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und Warmeschutz, 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.

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 15.

Gegenstand Januar 2025 (letzte Anderung 03. Juni 2024) sowie dem Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom 13. Januar 2025. Es wird unterstellt, dass sich
gegeniiber diesem Stand keine Anderungen ergeben haben und dass keine
laufenden Eintragungsantrage bestehen.

Bestandsangaben im Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Wohnungsgrundbuch eingetragen:
Wohnungsgrundbuch
Amtsgericht ........... Konigswinter
Grundbuch von....... Honnef
Blatt.......cocoooeinnne 330
Bezeichnung Flache [m?]
Ifd. Nr. 4.

146/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Ge-
markung Honnef, Flur 11, Flurstiick Nr. 2633, Gebaude-
und Freiflache, MeBbeuel 9a, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 ge-
kennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss links sowie ei-
nem Wirtschaftskeller.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grund-
buchblatt angelegt (Blatter 330, 331, 332 und 14555).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist beschrankt
durch das Sondereigentum an den (brigen Miteigen-
tumsanteilen.

600

Bezug: Bewilligungen vom 05.03.1971, 10.10.1975 und
19.12.2007 (UR-NR. 1857,/2007, Notar Dr. Stefan We-
ber, Koénigswinter). Von Blatt hierher lbertragen am
03.04.2008

Summe 600

Art des Eigentums Wohnungseigentum

Bestandsverzeichnis Im Bestandsverzeichnis des vorliegenden Grundbuchauszugs sind neben den
Angaben zum Grundstiick folgende Eintragung (Herrschvermerke) vorhan-
den:

zu Ifd. Nr. 4: Wegerecht an den Grundstiicken Honnef Flur 11 eingetragen
in Blatt 724 Abt. Il Nr. 2 und Blatt 0676-0682 Abt. Il Nr. 1

Es handelt sich im vorliegenden Fall um einen sogenannten Herrschvermerk.

Die zugehorigen Eintragungsbewilligung (Ur.-Nr. 85 fiir 1972 vom 14. Ja-
nuar 1972) lag vor. Hierin heiBt es auszugsweise wie folgt:

Die Eheleute [..] und [..] geborene [..] in [..] sind Eigentiimer des im Grund-
buch von Honnef Band 25, Blatt 724 eingetragenen Grundsticks: Flur 11
Nummer 2634 Hof- und Gebéudefliche, MeBbeuel gro8 15,40 Ar.
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Eintragungen in Abt. Il

Nachbarschaftsverein-
barungen

Die raumen den jeweiligen Eigentiimern des in den Wohnungsgrundbiichern
von Honnef, Blatt 0330 bis 0334 eingetragenen Grundstiicks: Flur 11 Num-
mer 2633 Hof., MeBbeuel, groB 6,00 Ar, sas Recht ein, einen drei Meter
breiten Streifen des dienenden Grundstiicks Flur 11 Nummer 2634 entlang
der Grenze zum Nachbargrundstiick Flur 11 Nummer 2137 als Weg zum
Gehen und Fahren zu benutzen. Sie bewilligen und beantragen die Eintra-
gung einer entsprechenden Dienstbarkeit in das Grundbuch auf dem Grund-
stlick Flur 11 Nummer 2634 zu Gunsten der jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Flur 11 Nummer 2633 mit einem Vermerk im Bestandsver-
zeichnis der Grundbiicher des herrschenden Grundstiicks.

Die Grundbucher der Flurstiicke Nrn. 2646, 2675 und 2676 enthalten in Abt.
[l belastende Eintragungen (Wegerechte) zugunsten des Bewertungsobjek-
tes. Die Eintragungen sichern den Zugang zum Bewertungsobjekt iiber diese
Flurstiicke (vgl. Flurkarte auf S. Fehler! Textmarke nicht definiert. des
Gutachtens) auf privatrechtlicher Ebene. Es wird demnach unterstellt, dass
das urspriinglich belastete Flurstiick Nr. 2634 in die Flurstiicke 2646, 2675
und 2676 aufgegangen ist.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug sind in Abt. Il neben dem Zwangsver-
steigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft vom 03.
Juni 2025 folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. 4: Vormerkung zur Sicherung des zeitlich beschrankten nicht abtret-
, verpfand- und vererbbaren Anspruchs auf Eigentumsiibertragung fir |[..],
geboren [..], [..] unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 17. Februar
1999 (UR-NR.242/99 — Notarin Fischer, Bad Honnef) eingetragen am 28.
Mai 1999.

Die zugehorige Eintragungsbewilligung lag vor. Hierin heiBt es auszugsweise
wie folgt:

- Eigentiimer werden die Eheleute [..] und [..] und zwar aufgrund des vor
der amtierenden Notarin vom 28. Januar 1999 unter - UR.Nr. 141/1999
— geschlossenen Kaufvertrages. [..] Sie beabsichtigen das Kaufobjekt an
ihren miterschienenen [..] zu vermieten. Der Zins- und Tilgungsdienst
soll bestritten werden durch die Miete, die [..] an die Eheleute [..] leistet.

- Die Eheleute [..] und [..], rdumen ihrem [..] das Recht ein, das vorbe-
schriebene Wohnungseigentum in der vom 01. Januar 2007 bis zum 31.
Dezember 2010 kiuflich zu erwerben. Dieses Recht steht [..] nur per-
sénlich zu; es kann nicht abgetreten, verpfindet oder vererbt werden.

- [..] Die Notarin hat darauf hingewiesen, dass zur Léschung der Auflas-
sungsvormerkung eine Bewilligung des Auflassungsvormerkungsberech-
tigten erforderlich ist. [..] verpflichtet sich dies nach dem 01. Januar
2011 unverziiglich fristgerecht abzugeben, sofern kein Kaufvertrag ge-
schlossen wurde. In diesem Fall hat [..] keinerlei Anspriiche auf Erstat-
tung der Mietzinszahlungen, auch nicht soweit damit die vorgeschriebe-
nen Kredite getilgt wurden. |[..]

Aus der Eintragung resultiert keine Wertrelevanz. Eine weitere Beriicksich-
tigung im Gutachten erfolgt somit nicht.

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.
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Sonstige Rechte, Belas-
tungen und Beschran-
kungen

Nutzungssituation

Teilungserklarung

Angaben der WEG-Ver-
waltung

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

Ein Zutritt zum Wohnhaus war nicht moglich. Auf Basis der vorliegenden
Dokumente war die Wohnung zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
vermietet. Der dazugehdrige Mietvertrag lag mir vor. Es handelt es sich um
einen iblichen, unbefristeten Mietvertrag ohne relevante Besonderheiten.
Daraus kénnen insbesondere folgende Angaben getétigt werden:

e Beginn des Mietverhiltnisses: 01. Dezember 2010
e Grund-/Nettokaltmiete fiir die Wohnraume: 420,00 EUR/Monat
e Kaution: 840,- EUR

Hinweis: Im Mietvertrag wird angegeben, dass ein Stellplatz ,vor dem
Schlafzimmerbalkon" in der Kaltmiete der Wohnung enthalten ist. Aller-
dings zeigen die vorliegenden Unterlagen (insbesondere Teilungserklarung),
dass keine Stellpldtze vorhanden oder zugeordnet sind. Ein Stellplatz wird
im Gutachten nicht beriicksichtigt.

Die vorliegende Teilungserklirung sowie die dazugehérigen Anderungen ent-
halten im Wesentlichen iibliche Regelungen fiir derartige Objekte. Eine we-
sentliche bzw. zusatzliche Wertrelevanz der geregelten Aspekte ergibt sich
nicht.

Hinweis: Die mir zur Verfligung gestellte Kopie der Teilungserkldrung sowie
der zugehérigen Anderungen ist auf einigen Seiten maBig bzw. nicht richtig
lesbar. Es wird unterstellt, dass diese keine wesentlichen bzw. wertrelevanten
Passagen enthalten.

Seitens der WEG-Verwaltung wurden mir insbesondere die Hausgeldabrech-
nung fiir das Jahr 2023, der Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2023, die Proto-
kolle der Eigentlimerversammlungen aus den Jahren 2022, 2023 und 2024
sowie ein Energieausweis zur Verfliigung 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 Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2023 betragt das Hausgeld fiir die Woh-

nung Nr. 1 358 EUR/Monat. Das Hausgeld umfasst neben der Riicklage im
Wesentlichen anteilig die offentlichen Lasten (ohne Grundsteuer), Versiche-
rungspramien, Betriebskosten des Wohngebédudes und der Wohnung und die
Verwaltungsgebiihren.

Riicklagen
Den vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass keine gemeinschaftliche

Instandhaltungsriicklage gebildet wurde. Die Finanzierung von MaBnahmen
an den baulichen Anlagen erfolgt demnach durch Umlage der Kosten auf
die jeweiligen Wohnungseigentiimer entsprechend ihrer Miteigentumsan-
teile. Aufgrund fehlender Instandhaltungsriicklage erfolgt im Gutachten eine
pauschale Wertminderung in Hohe von rd. 3.000 EUR als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmale.
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3 Lage
3.1 Makrolage

Lage in der Region

Entfernungen

Standort

Besonderheiten

Den Protokollen der Eigentiimerversammlungen ist zu entnehmen, dass eine
Sanierung der Balkone kiinftig in Erwdgung gezogen wird. Im Fall einer
entsprechenden Beschlussfassung ist vorgesehen, die entstehenden Kosten
im Rahmen einer Sonderumlage auf die jeweiligen Eigentiimer zu verteilen.
Da zum Wertermittlungszeitpunkt keine belastbaren Angaben zur Hohe der
potenziellen Investition und auch noch kein Beschluss vorliegen, findet diese
im Rahmen der Bewertung ausdriicklich keine Beriicksichtigung.

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

Koénigswinter 4,8 km
Bonn ca. 17 km
Koln ca. 43 km
Koblenz ca. 56 km

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

Der Rhein-Sieg-Kreis gehort iiberwiegend zur Region Koln/Bonn sowie zur
Metropolregion Rheinland und umfasst insgesamt 19 Stadte 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 Kéln — Mainz, Koln
— Frankfurt oder Bonn — Euskirchen gut angeschlossen. Zudem gibt es ver-
schiedene Stadtbahnstrecken und Stadtbahnlinien. Der Flughafen
Kéln/Bonn liegt teilweise im Kreisgebiet und ist ber 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. 9.500 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.
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Bad Honnef (rd. 26.000 Einwohner) liegt am Siidrand 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
Bundesorganisationen und Interessenverbdnde. 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
erganzen 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 Hohenlage 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 tGber 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 darstellt. Das
Honnefer Kreuz verbindet die Ortsteile westlich und 6stlich der Bundes-
straBe und der Bahnlinie. Der Hohenstadtteil Aegidienberg ist iiber die An-
schlussstelle 34 Bad Honnef/Linz an die A 3 angebunden. Bad Honnef ist
durch die DB Regio NRW mit den Bahnhofen Bad Honnef und Rhoéndorf
an die Regional-Express-Linie RE 8 und die Regionalbahn RB 27 nach Mén-
chengladbach — Koéln — Koblenz mit Anbindung an den Flughafen
KoIn/Bonn angebunden. Zusatzlich verkehrt die Stadtbahnlinie 66 der SSB
im 20-Minuten-Takt und verbindet Bad Honnef direkt am Rhein mit Ko-
nigswinter, Bonn, Sankt Augustin und Siegburg.
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3.2 Mikrolage

Lage in der Gemeinde

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

e Stadtteil Bad Honnef
e Zentrum von Bad Honnef ca. 1,8 km

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind tiberwiegend mehr-
geschossige Mehrfamilien- sowie Wohnhéauser in offener Bauweise vorhan-
den. Griin- und Erholungsflachen sind aufgrund der Verkehrsanbindung gut
zu erreichen.

nichste Bushaltestelle (Bad Honnef Physikzentrum) ca. 300 m
StraBenbahnhaltestelle (Bad Honnef Am Spitzenbach) ca. 300 m
DB-Bahnhof (Rhondorf) ca. 1,3 km

Autobahnanschlussstelle Bonn-Ramersdorf (A 562) ca. 10 km
Hauptbahnhof Bonn ca. 17 km

ICE-Bahnhof Siegburg ca. 20 km

Flughafen Kéln/Bonn ca. 31 km
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Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
und Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Hochwassergefahrdung

Breitbandversorgung

Offentliche Ladeinfra-
struktur

Wohnlage

Bei der StraBe ,,MeBbeuel” handelt es sich um eine schmale inneroértliche
StraBe, die liberwiegend von den direkten Anwohnern befahren wird. Dies-
bezliglich ist nicht mit Beeintrachtigungen durch Larm zu rechnen.

Die offizielle Lirmkarte des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Stand: 17. Marz 2025) gibt einen Uberblick tiber die tatsachlich vorhandene
Immissionsbelastung an Grundstiicken. Fiir das Bewertungsobjekt sind keine
Larmbeeintrachtigungen durch StraBen-, Schienen oder Flugverkehr kartiert.

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, Bonn, Koblenz oder KéIn gedeckt werden.

Im o&ffentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind einige Parkmog-
lichkeiten vorhanden. Dem Bewertungsobjekt sind keine Stellplatze auf dem
Grundstiick zugeordnet.

Das Bewertungsobjekt liegt laut Ubersicht des Ministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (www.flussge-
biete.nrw.de, Zugriff: 18. Marz 2025) nicht in einem Hochwassergefahren-
und Hochwasserrisikogebiet (bei jeweils HQ100) oder in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet.

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de, Zu-
griff: 18. Marz 2025) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt iiber
Downloadgeschwindigkeiten bis zu rd. 160 Mbit/s. Die Rate wird im Median
mit > 80 Prozent angegeben.

Laut Ladesaulenregister der Bundesnetzagentur (www.bundesnetzagen-
tur.de, Zugriff: 18. Marz 2025) sind im Umkreis von 1 km des Bewertungs-
objektes 4 Ladesaulen vorhanden. Im Umkreis von 2 km sind insgesamt 15
Ladesdulen gegeben, davon zwei Schnellladeeinrichtungen.

Die offizielle Wohnlagekarte des Rhein-Sieg-Kreis (geoportal.rhein-sieg-
kreis.de, Zugriff: 18. Marz 2025) weist fir den Bereich mit dem Bewer-
tungsobjekt eine gute bis sehr gute Wohnlageklasse aus (mégliche Abstu-
fungen: einfach, mittel, gut, sehr gut).
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Wohnlagenkarte (geoportal.rhein-sieg-kreis.de, Zugriff: 18. Marz 2025)
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4 Rechtliche Gegebenheiten

Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) aus dem &rtlichen Bau- und Pla-
nungsrecht der Stadt Bad Honnef liegt das Flurstiick 2633, Gemarkung
Honnef, Flur 11, MeBbeuel 9a nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Jedoch ist die Gestaltungssatzung fiir den Bereich des Be-
bauungsplans Nr. 1 u. 1a zu beachten; diese Satzung gilt trotz der Unwirk-
samkeit und Nicht-Anwendung des Bebauungsplans Nr. 1 und 1a fiir dessen
ehemaligen Geltungsbereich. Ebenso ist hier die Gestaltungssatzung fiir die
Bebauungsplane Nr. 8, Teil A und B zu beachten. Im Ubrigen wird die
Zul3ssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt. Demnach sind Vor-
haben zuléssig, wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen ge-
wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich Wohnbauflache dargestellt.

Auszug aus dem Flichennutzungsplan (www.meinbadhonnef.de):

Ergdnzend wird mitgeteilt, dass das Grundstiick nicht in einem Entwick-
lungs- oder Sanierungsgebiet und auch nicht von sonstigen MaBnahmen
(z.B. Umlegung oder Flurbereinigung) betroffen ist. Dariiber hinaus befindet
sich das Grundstiick, nach dem Kenntnisstand der Stadt Bad Honnef, nicht
in einem naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtlichen Schutzgebiet.

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit wird auf der Basis der vorliegenden
Auskunft zudem davon ausgegangen, dass dieses nicht von weiteren beson-
deren und gegebenenfalls einschrankenden Festsetzungen betroffen ist, hier-
bei insbesondere:

e Soziale Stadt oder Stadtumbau
e Landschaftsschutzgebiet
e Erhaltungs-, Vorgarten- oder sonstige Satzungen
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Gestaltungssatzung im
Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 1und 1 a

Gestaltungssatzung
Nr. 8 (MeBbeuel), Teil
A und B

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bad Honnef liegt das
Grundstiick im Bereich zweier Gestaltungssatzungen. Es handelt sich zum
einen um die Satzung der Stadt Bad Honnef vom 19. Marz 1997 (iber die
duBere Gestalt baulicher Anlagen fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr.
1 und 1 a (bebaute Ortslage Talbereich).

Der Geltungsbereich dieser Satzung erstreckt sich auf das gesamte Plange-
biet des Bebauungsplanes Nr. 1 und 1 a (bebaute Ortslage Talbereich) und
ersetzt dessen bisherige gestalterische Festsetzungen. Hiervon unberiihrt
bleiben die Bestimmungen der Satzung Nr. 1 bis 5 (iber besondere Anforde-
rungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen
und Warenautomaten und der Satzung Nr. 6 iber die duBere Gestaltung
baulicher Anlagen, soweit hierin weitergehende Regelungen als in dieser Sat-
zung getroffen worden sind.

Im Wesentlichen enthilt die Satzung Festsetzungen zu Dachformen und -
farben, zu Dachgauben, der Zulassigkeit von Drempeln sowie zu den gestal-
terischen Anforderungen an Vorgérten und Einfriedungen. Im Hinblick auf
das Bewertungsobjekt wird im Bestand keine Wertrelevanz beziiglich der
Gestaltungssatzung gesehen.

Zum anderen liegt das Grundstiick laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail)
der Stadt Bad Honnef in der Gestaltungssatzung Nr. 8 (MeBbeuel), Teil A
und B. Es handelt sich um die Satzung der Stadt Bad Honnef vom 19. Juni
1986 iiber die duBere Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen fir die Be-
bauungsplane Nr. 8 (MeBbeuel), Teil A und B.

Im Wesentlichen enthalt die Satzung Festsetzungen iiber die Anforderungen
an die bauliche Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen. Im Hinblick auf
das Bewertungsobjektes wird im Bestand keine Wertrelevanz beziiglich der
Gestaltungssatzung gesehen.

Auszug aus der Gestaltungssatzung Nr. 8 (MeBbeuel), Teil A und B:
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Baulasten

Baugenehmigungen

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Honnef ist zu Lasten des Grund-
stiicks 53604 Bad Honnef, MeBbeuel 9a, Gemarkung Honnef, Flur 11, Flur-
stiick 2633 eine Baulast nicht eingetragen. Zugunsten ist auf dem Grund-
stiick 53604 Bad Honnef 9a mit der Katasterbezeichnung Gemarkung
Honnef, Flur 11, Flurstiick 2675 folgende Baulast eingetragen:

Ubernahme einer Abstandsfliche entlang der gemeinsamen Grenze in einer
Tiefe von 0,20 m bis 1,80 m und in einer Breite von 12,10 m dauernd von
baulichen Anlagen freizuhalten und diese Fliche auf die fiir das Baulast-
grundstiick geltenden Abstandfliche nicht anrechnen zu lassen.

Eingetragen am 21. Juni 2001

Auszug aus dem Lageplan

3003

J Manten, Josef, Or. med.
Seherhag-rfanten Ursula
Alice

Fabredf, immo Or
taoredt, Barbara, geb Phiippi

1814

Oreher, Renate
Oreher, Manfred. Or. ing.

Becker, Carin
Wit tmann, Karin,
geb Becker
Wittenberg £va.
geb Mackenbrock

Fick. Anna Maria.
gelr Stommed
Raskelms, Edith

gel Jtacabi

Weaber, Hermann

borer, ferda, e

Ir Bemske ._‘:‘J'-
™,

2445 " Wahlgemuth, Karlheinz

|  Wohigemuth, Rosemarie, geb Andra

P 3

Eine wesentliche Beeintrachtigung ist im baulichen Bestand nicht feststell-
bar; Wertrelevanz besteht demnach nicht.

In den Bauakten der Stadt Bad Honnef waren zum Zeitpunkt der Einsicht-
nahme insbesondere folgende Dokumente zu dem Gebadude mit der zu be-
wertende Wohnung vorhanden:

e Bauschein Nr. 478/1970 (Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses,
Herstellung von Stahlbetonkonstruktionen, einer Hausentwasserung (Ka-
nalanschluss) sowie drei PKW-Einstellplatzen) vom 02. Oktober 1970

e Bauschein Nr. 23/1971 (Ausbau des Dachgeschosses) vom 21. Januar
1971

¢ Rohbauabnahmeschein zu den Bauschein Nr. 478/70 und 23/71 (Errich-
tung eines Mehrfamilienhauses) vom 07. Juli 1971

e Bauschein Nr. 82/1972 (Einbau einer Olbefeuertem Warmwasserhei-
zungs-Anlage sowie eines Behalters fiir flissige Brennstoffe 7.000 L) vom
25. Februar 1972
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Denkmalschutz

Wohnungsbindung

Uberbau

ErschlieBung

e Gebrauchsabnahmeschein zu Baugenehmigung Nr. 82/72 vom 27. Marz
1972

e Schlussabnahmeschein zu den Bauschein Nr. 478/70 und 23/71 (Errich-
tung eines Mehrfamilienhauses) vom 17. April 1972
Bauschein Nr. 234/1975 (Anderung Kellergeschoss) vom 31. Juli 1975

e Schlussabnahmeschein zum Bauschein Nr. 234/75 (Anderung im Keller-
geschoss) vom 12. Januar 1976

e Baugenehmigung Nr. B 13/1994 (Nutzungsidnderung: Raume im Keller-
geschoss) vom 20. Januar 1994

e Baugenehmigung zum Bauschein Nr. B 00124/2001/VG (Errichtung von
zwei Dachgauben) vom 22. Juni 2001

e Bescheinigung tber die abschlieBende Fertigstellung zum Bauschein Nr.
00124/2001/VG (Errichtung von zwei Dachgauben) vom 20. Januar
2003

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
den Vorschriften der Baugenehmigung(en) und den sonstigen baurechtlichen
Vorschriften entsprechend errichtet wurden und dass alle erforderlichen Ab-
nahmen ohne wesentliche Beanstandungen erfolgten. Zudem wird davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt bau- und planungsrechtlich zulds-
sig oder aber Bestandschutz genieBt. Hierbei handelt es sich ausdriicklich
um Annahmen im Rahmen der Wertermittlung und nicht um eine baupla-
nungs- oder bauordnungsrechtliche Aussagen.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bad Honnef (Denkmal-
schutz, Bauordnung) besteht fiir den Grundbesitzt Gemarkung Honnef, Flur
11, Flurstiick 2633, MeBbeuel 9a, kein Denkmalschutz. Auf der Flache ist
kein Bodendenkmal bekannt/befindet sich kein vermutetes Bodendenkmal.
Denkmalbereiche gibt es im Stadtgebiet von Bad Honnef nicht.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bad Honnef (Liegen-
schaftsverwaltung) besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Wohnungsbin-
dung.

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 Verfi-
gungsbeschrankungen bekannt. Diese wurden zudem nicht mitgeteilt.

Das Grundstiick liegt nicht an einer o6ffentlichen StraBe. Die Zuwegung ist
zwar privatrechtlich gesichert (vgl. Bemerkungen zum Grundstiick), nicht
aber offentlich-rechtlich. Nach fernmindlicher Angabe der Stadt Bad
Honnef bestehen keine entsprechenden Zufahrtsbaulasten auf den Flurstii-
cken Nr. 2646, 2676 und 2675. Eine diesbeziigliche schriftliche Auskunft der
Stadt wurde trotz Anfrage abgelehnt; angeblich besteht kein berechtigtes
Interesse. Zur Sicherung der erforderlichen Leitungen (z.B. Gas, Wasser,
Strom und Abwasser) liegen keine Informationen vor.

Eine offentlich-rechtliche Festsetzung einer ErschlieBungsflache, z.B. im
Rahmen eines Bebauungsplans, besteht nicht. Unter Beriicksichtigung des
§ 34 BauGB (vgl. Bau- und Planungsrecht) ist das Grundstiick fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt, die ErschlieBung — wie voranstehend beschrie-
ben — aber nicht gesichert. Nach den Vorschriften des § 3 Abs. 3 Im-
moWertV handelt es sich demnach um den Entwicklungszustand ,,Rohbau-
land". Es erfolgt im Gutachten ein entsprechender Bodenwertansatz. Auf
die damit verbundenen Risiken mit Ablauf der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen wird ausdriicklich verwiesen.
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Beitragsrechtlicher Zu-
stand

5 Beschaffenheit

Grundstiicksgestalt

Baugrund

Bergbau

Altlasten

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Honnef fallen fiir das Bewertungs-
objekt keine ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB mehr an. Der einma-
lige Kanalanschlussbeitrag fiir das Grundstiick ist abgegolten.

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

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ist tiberwiegend eben (nur im
ostlichen Bereich leicht abfallend) und weitestgehend regelmaBig geschnit-
ten (vgl. Flurkarte), in der Nutzung somit nicht wesentlich beeintrichtigt.
Die Freiflaichen (Garten) sind nord-westlich gerichtet.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kénnen 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 standortibliche
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 behordlich 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 ist das Bewer-
tungsobjekt 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. ein die aktuelle und geplante Nut-
zung nicht beeintrichtigender Zustand unterstellt. Im Ubrigen fallen diesbe-
zligliche Untersuchungen, Priifungen und Beurteilungen nicht in das Fach-
gebiet des Sachverstandigen. Auch schadstoffhaltige Bauteile kénnen nicht
erkannt und beriicksichtigt werden. Der Sachverstandige libernimmt daher
bezliglich eventueller Bodenverunreinigungen, Kontaminationen, etc. aus-
driicklich keine Haftung.
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6 Bauliche Anlagen

6.1 Baubeschreibung

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des Wohnge-

baudes

Bauliche AuBenanlagen

Ausstattungsmerkmale
und Zustand der Woh-
nung

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. 1972

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.

o freistehendes Mehrfamilienwohnhaus in Massivbauweise

e voll unterkellert, zweigeschossig (EG, OG) mit ausgebautem Dachge-
schoss

e Decken: vermutlich Giberwiegend Stahlbeton

o Fassade: AuBenputz gestrichen

e Dach: Satteldach mit Dachziegeln, Flachdachgauben

e Heizung: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung

e Sonstiges: Balkone, Eingangsiiberdachung, Carport, liberdachte Ter-
rasse

o befestigte Flachen (z.B. Innenhof)

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Einfriedungen

o  Gerateschuppen

Da eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung nicht durchgefiihrt
werden konnte, wird von einer normalen (durchschnittlichen) Ausstattung
ausgegangen. Zudem wird von einem (iblichen Zustand ohne wesentliche
Unterhaltungsriickstande und Schiden ausgegangen. Das letztendlich ver-
bleibende Risiko hinsichtlich der aktuellen Ausstattung und des Zustands
der Wohnung wird am Ende des Gutachtens durch einen Risikoabschlag von
pauschal 15.000 EUR beriicksichtigt.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertende Wohnung konnte nicht vorge-
nommen werden. Uber eventuell im Objekt vorhandenes Zubehér kann ich
daher keine nidheren Angaben machen.
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6.2 Zustand und energetische Qualitat

Zustand der baulichen
Anlagen

Energetische Qualitit

Die baulichen Anlagen mit der zu bewertenden Wohnung sind bereits iiber
50 Jahre alt und befanden sich nach den Eindriicken der Ortsbesichtigung
in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit Ublichen altersbedingten
Abnutzungserscheinungen. Wesentliche Baumangel oder Bauschaden waren
nicht ersichtlich. Es wird weitestgehend eine ordnungsgemaBe Instandhal-
tung unterstellt (kein Zugang zum Geb3ude). Der Zustand der baulichen
Anlagen wird im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz der lblichen
Instandhaltungskosten, der Restnutzungsdauer sowie des Liegenschaftszins-
satzes ausreichend gewiirdigt. Es wird dabei grundsatzlich vorausgesetzt,
dass die baulichen Anlagen nach den iblichen Regeln des Bauhandwerks
errichtet wurden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches in der jetzigen Fassung am 01.
Januar 2024 in Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebaude
hohe Anspriiche an die energetische Qualitidt. 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 Raume oder die dariiber
liegenden Dacher miissen so geddmmt werden, dass ein bestimmter
Warmedurchgangskoeffizient nicht tiberschritten wird - § 47 GEG

e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen in beheizten oder gekiihlten
R&dumen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden
(z.B. fur die Warmedurchgangskoeffizienten) - § 48 GEG

e ungeddammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Raumen befinden, miissen gedammt werden - § 69 GEG

o Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt wor-
den sind oder alter als 30 Jahre alt sind, dirfen groBtenteils nicht mehr
betrieben werden - § 72 GEG

Ab Mitte 2028 ist die Nutzung von mindestens 65 Prozent Erneuerbarer
Energien fir alle neuen Heizungen verpflichtend; fiir Neubauten in Neubau-
gebieten 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 un-
beriihrt und kénnen 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 wahrend einer Uber-
gangsfrist 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 Warmepla-
nung fir den Standort der Immobilie vorgegeben hat.

Das GEG schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplan-
ten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kdufern oder Mietern
einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Gebaude ist
eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzu-
schatzen ist. Die Pflicht besteht nicht bei denkmalgeschitzten Gebduden.
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Seitens der WEG-Verwaltung wurde mir fiir das Gebaude "MeBbeuel 9a,
53604 Bad Honnef" ein Energieausweis (Nr. NW-2023-004409006) fiir
Wohngebdude vom 08. Februar 2023 (giltig bis zum 07. Februar 2033)
gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 20. Juli 2022 zur
Verfliigung gestellt. Der Energieausweis fiir Gebdude ist eine Art Ausweis,
der dokumentiert, wie das Gebaude energetisch einzuschitzen ist. Bei dem
vorgelegten Energieausweis handelt es sich um einen verbrauchsabhangigen
Energieausweis.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Endenergieverbrauch von 120 kWh/(m?
x Gebaudenutzfliche). Dieser stellt sich im Vergleich zu iiblichen Kenngro-
Ben leicht unterdurchschnittlich dar. Der Energieausweis enthélt folgende
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung (als EinzelmaBnahme):

e Diammung Kellerdecke: Dammung in unbeheizten Rdumen von unten
e Dammung Oberste Geschossdecke: Dammung oberseitig

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 289 kg GO, -Aquivalent {{m*a)

I | Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

120,4 K¥iih/(m™a)
AREEEE: | c | D = [T R .
-0 ) éﬁ B0 76 100 126 150 178 200 225 »250
1328 KWhi{m*-a)
" Primarenergieverbrauch dieses Geblivdes
d

Endenergleverbrauch dieses Gebiudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 120,4 kWhi(m?-a)

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden bli-
chen energetischen Qualitdt ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Mieten und Restnutzungsdauer) ausreichend abgebildet wird und keine
zusétzliche Wertrelevanz auslést. Eine Separierung der energetischen Effekte
auf den Verkehrswert/Marktwert ist kaum moglich, da regelméaBig funktio-
nale Zusammenhange zwischen den EingangsgroBen sowie vom jeweiligen
Markt vorliegen.

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.
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6.3 Flachen und Aufteilung

Wohnflache

Aufteilung

Bescheinigung nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Die Wohnflache wurde auf der Grundlage des vorhandenen Grundrisses in
Anlehnung an die einschlagigen Vorschriften (hier: Wohnflachenverordnung)
in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Nach
meinen Berechnungen ergibt sich die Wohnflache wie folgt:

ﬁﬁzd_:f;s;' Raum Wohnflache
Schlafzimmer rd. 15,75 m?
Badezimmer rd. 4,26 m?
Diele rd. 4,23 m?
EG (2 Zim- Abstellkammer, Garderobe rd. 1,49 m?
mer) Balkon rd. 0,53 m?
Wohnzimmer rd. 19,70 m?2
Terrasse rd. 3,81 m?
Kiche rd. 3,40 m?2
Summe rd. 53 m?

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

Grundrissplane aus den Bauakten stellen in der Regel den Rohbauzu-
stand dar. Daher wurde abschlieBend ein Putzabschlag in der iblichen
Hohe von 3 Prozent beriicksichtigt.

Die Flache des Balkons wurde nach den Vorschriften der Wohnflachen-
verordnung mit dem Hochstsatz von 25 Prozent angesetzt.

Die Flache der Terrasse wurde nach den Vorschriften der Wohnflachen-
verordnung mit dem Hochstsatz von 50 Prozent angesetzt.
Stichprobenartige MaBkontrollen konnten nicht genommen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt werden konnte.

Ein vollstindiges AufmaB der Einheit war nicht Bestandteil der Beauf-
tragung. Im Zweifel iiber die Wohnfliche wéare dieses zu beauftragen
und dem Sachverstidndigen zu bermitteln.

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

Die schriftlichen Bescheinigungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(Abgeschlossenheitsbescheinigung) wurden am 03. Februar 1971, 31. Juli
1975 und am 05. Juli 2007 unter dem Aktenzeichen 00228/2007//AB von
der Stadt Bad Honnef ausgestellt.
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7 Verfahrenswahl

Verkehrswert

Verfahren der Werter-
mittlung

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 Verhaltnisse 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.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung.
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.

Fir die Bewertung von Eigentumswohnungen bietet es sich an, das Ver-
gleichswertverfahren anzuwenden, denn zahlreiche Eigentumswohnungen
werden mit ihrem Preis je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Das Ver-
gleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von Eigentumswoh-
nungen herangezogen werden, wenn geniigend Kaufpreise von vergleichba-
ren Wohnungen vorliegen. Fiir die Anwendung des in der ImmoWertV nor-
mierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht geniigend Kaufpreise
von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
genau vergleichbar sind. Die recherchierten Preise dienen im Rahmen der
Auswertung lediglich der Plausibilisierung.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Wohnungseigentum an: Die
Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums, also des Miteigentumsanteils
mitsamt des untrennbar damit verbundenen Sondereigentums an einer Ei-
gentumswohnung, kann auch durch die Miete zum Ausdruck gebracht wer-
den. Da Eigentumswohnungen zu einem groBen Teil als Anlageobjekte ge-
halten werden, lasst sich in der Regel eine Miete unschwer feststellen oder
als vergleichbar heranziehen.

Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielen Komponenten den Cha-
rakter einer Mietwohnung haben. Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Ei-
gentumswohnung werden oftmals vor dem Hintergrund einer "ersparten
Miete" gefallt; auch insofern liegt also ein Ertragswertdenken nicht fern.
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Konsequenz fiir die
Vorgehensweise

Ertragswertverfahren

Hinweis

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 Verfliigung, die fiir eine sachge-
rechte Anwendung des Verfahrens jedoch zwingend erforderlich sind.

Als Ergebnis und Konsequenz fiir die Vorgehensweise bleibt festzuhalten,
dass Wohnungs- und Teileigentum entsprechend dem Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt am sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und
dem Ertragswertverfahren bewertet wird. Im vorliegenden Fall orientiert sich
die Wertermittlung an dem Ertragswertverfahren. Es erfolgt eine Plausibili-
sierung lber eine Analyse von Daten aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf (Vergleichspreise).

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich wie folgt dar:

Rohertrag
—  Bewirtschaftungskosten
Reinertrag (Bodenwertanteil + Wohnung)
Bodenwertverzinsung
Reinertrag (Wohnung)
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Ertragswert (Wohnung)
Bodenwertanteil
vorlaufiger Ertragswert
ggf. Marktanpassung
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert

H b+ >

H- I

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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8 Ertragswertverfahren

8.1 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-
stdnde 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 Mietwohnungsmarktes der Stadt Bad Honnef konnten
marktiibliche Mieten zwischen rd. 7,85 und 11,85 EUR/m?2/Monat recher-
chiert werden, wesentliche Quellen:

IVVD-Preisspiegel: rd. 10,00 — 10,75 EUR/m?
Kampmeyer: rd. 7,85 EUR/m?
Wohnungsbérse: rd. 11,73 EUR/m?
Immobilienscout24: rd. 10,61 EUR/m?
ImmoPortal: rd. 11,39 EUR/m?
Engel&Voélkers: rd. 11,85 EUR/m?
Homeday: rd. 10,60 EUR/m?

Fir die zu bewertende Wohnung wird unter Berilicksichtigung der beschrie-
benen Grundstiicksmerkmale eine Nettokaltmiete von 11,00 EUR/m? fiir
angemessen erachtet und als Rohertrag angesetzt. Dieser Ansatz berlick-
sichtigt auch die Kellerflichen im Kellergeschoss. Es wird an dieser Stelle
erneut darauf hingewiesen, dass eine Innenbesichtigung nicht méglich war.

Hinweis: Die Differenz zur Hohe der tatsachlichen Miete (nach fiktiver Miet-
erhdhung um 15 Prozent unter Beriicksichtigung der Kappungsgrenze) wird
tber einen Underrent beschrieben, der sich bei Anhalten der iblichen 3-
Jahres-Periode zu rd. 3.528 EUR (Barwert) ergibt. Es erfolgt eine Beriick-
sichtigung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.

Mit dem recherchierten Mietansatz ergibt sich insgesamt folgender Roher-
trag:

Wohnungsmiete (11,00 EUR/m? x 53 m?) 583,00 EUR/Monat
x Anzahl der Monate 12
= Rohertrag 6.996 EUR/Jahr
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8.2 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 im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf zu rd. 351 EUR/Jahr fiir die Wohnung ermittelt.

Informationen Gber 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 im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf zu rd. 731 EUR/Jahr fir die Wohnung mit insgesamt rd.
53 m? Wohnflache ermittelt.

Das Mietausfallwagnis soll eine objektspezifisch durchschnittliche Vermie-
tungssituation abbilden, die die Mietausfélle und Leerstinde 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 im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Trois-
dorf bei etwa 2 Prozent des Rohertrags, das sind rd. 140 EUR/Jahr.

Insgesamt erhidlt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Ansatz
Verwaltungskosten 351 EUR/Jahr
Betriebskosten --- EUR/Jahr
Instandhaltungskosten 731 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 140 EUR/Jahr
Summe 1.222 EUR/Jahr
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8.3 Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamt- Nach Anlage 1 zur ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer von Mehr-

nutzungsdauer

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

familienhausern bei 80 Jahren. Zur Wahrung der Modellkonformitat zur Ab-
leitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA-NRW sowie des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt
Troisdorf wird diese auch angenommen.

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 Gebduden anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
ca. 1972 errichtetes Gebaude, welches in der Vergangenheit augenscheinlich
kleinere Modernisierungen erfahren hat. Da insbesondere Modernisierungen
zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer fiihren, wiirde eine rein ma-
thematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit zu einem verfalschten
Ergebnis fiihren.

Zur Bemessung der Restnutzungsdauer im vorliegenden Fall wird daher auf
das ,,Modell zur Ableitung der Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude bei
Modernisierungen® aus der ImmoWertV zuriickgegriffen. Fiir das Bewer-
tungsobjekt trifft dabei am ehesten der Modernisierungsgrad , kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” (3 Modernisierungspunkte) zu.
Hieraus resultiert eine gesamte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd.
30 Jahren, welche im Rahmen der Wertermittlung angehalten wird.

8.4 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 zustidndigen Gutachterausschuss
durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Fir Eigentumswohnungen vergleichbaren Alters wird der Liegenschaftszins-
satz vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und
in der Stadt Troisdorf mit 2,1 Prozent angegeben. Das Investitionsrisiko
wird durch den Liegenschaftszinssatz zum Ausdruck gebracht wird (niedri-
ger Liegenschaftszinssatz = geringes Investitionsrisiko hoher Liegenschafts-
zinssatz = groBes Investitionsrisiko).

Hierbei handelt es sich um durchschnittlich zu interpretierende GréBen, die
nach den Vorschriften des § 33 ImmoWertV auf Eignung zu priifen und bei
Abweichungen an die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes anzupassen
ist. Unter Beriicksichtigung der SWOT-Analyse sowie der Gesamtbeurtei-
lung wird im vorliegenden Fall er Liegenschaftszinssatz von 2,1 Prozent fur
sach- und marktgerecht erachtet. Dieser objektspezifische Liegenschaftszins-
satz beriicksichtigt die aktuelle Lage auf dem Grundstiicksmarktbericht
(Marktposition) und wird im vorliegenden Fall eingestellt. Eine Innenbesich-
tigung konnte nicht vorgenommen werden; somit ist eine Beurteilung des
Investitionsrisikos an dieser Stelle nur eingeschrankt moglich.
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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 iiber 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 Liegenschaftszins-
satz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene
Wert des zukiinftigen jahrlichen Geb3udereinertrags ermittelt. In Abhangig-
keit von einem Liegenschaftszinssatz von 2,1 Prozent und einer Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren erhdlt man einen Barwertfaktor zur Kapitalisie-
rung von rd. 22,092.

8.5 Bodenwertanteil

Bodenrichtwert

Korrektur wegen der
Entwicklungszustands-
stufe

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. April 2025) des
Gutachterausschusses fiir Grundstlckswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf liegt fir die Zone mit dem zu bewertenden Objekt ein Bo-
denrichtwert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2024 wie folgt ermittelt:

Merkmal Auspragung

Gemeinde Bad Honnef
Ortsteil Bad Honnef
Nummer 402021

Bodenrichtwert

760 EUR/m? (Ein-/zweigeschossig)

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl Il

Flache 500-700 m?
Bemerkung PetersbergstraBe

Der Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in
der Stadt Troisdorf hat die Klassifizierung von werdendem Bauland zum
nachstlegenden, vergleichbaren Bodenrichtwert aus Kaufvertrdgen aus den
Jahren 2021 bis 2023 ausgewertet und verdffentlicht. Fir Grundstiicke mit
der Entwicklungszustandsstufe ,,Rohbauland” wurde ein Spanne fiir den in-
dividuellen Wohnungsbau von min. 10 Prozent, Mittelwert 45 Prozent und
max. 100 Prozent ermittelt. Im Rahmen der Wertermittlung wird ein mitt-
lerer Ansatz von 45 Prozent fiir angemessen erachtet. Es ergibt sich im
vorliegenden Fall ein angepasster Bodenrichtwert von rd. 342 EUR/m? (=
760 EUR/m?2 x 0,45).
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Bodenwertanteil Die tibrigen wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im
Wesentlichen mit denen des Bewertungsobjektes (iberein. Es sind daher
keine weiteren Korrekturen erforderlich. Auf der Grundlage des angepassten
Bodenrichtwerts halte ich demnach fiir das Objekt einen erschlieBungsbei-
tragsfreien Bodenwert von 342 EUR/m? fiir angemessen. Somit ergibt sich
der absolute Bodenwert sowie der Anteil hier wie folgt:

Bodenwert (relativ) 342 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 600 m?
= Bodenwert (absolut) 205.200 EUR
x Miteigentumsanteil (Wohnung) 146,/1.000
= Bodenwertanteil (Wohnung) 29.959 EUR

Qd.“‘!‘ao, d
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8.6 Ertragswert

Marktanpassung nach
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV

Eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne des § 7 abs. 2 ImmoWertV wird
nicht fiir erforderlich erachtet.

Besondere objektspezifi- Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind die Wertminde-
rungen aufgrund der Underrentsituation (3.528 EUR), die fehlende Instand-
haltungsriicklage (3.000 EUR) sowie ein Risikoabschlag aufgrund der nicht
erfolgten Innenbesichtigung (15.000 EUR) von insgesamt rd. 21.528 EUR
im Sinne des § 8 ImmoWertV zu beriicksichtigen.

sche Grundstiicksmerk-
male

Ertragswertermittlung

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag

6.996 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten

1.222 EUR/Jahr

Grundstiicksreinertrag

5.774 EUR/Jahr

Bodenwertverzinsung

629 EUR/Jahr

Reinertrag der baulichen Anlagen

5.145 EUR/Jahr

x Barwertfaktor zur Kapitalisierung 22,092
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 113.663 EUR
+ Bodenwertanteil 29.959 EUR
= vorlaufiger Ertragswert 143.622 EUR
+ ggf. Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 0 EUR
= marktangepasster vorldufiger Ertragswert 143.622 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 21.528 EUR
= Ertragswert 122.094 EUR

8.7 Kennzahlen und Plausibilitatskontrollen

Kennzahlen

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

Merkmal des Verkehrswerts

Auspragung

Bodenwert(anteil) in Prozent des Ertragswerts

24,5 %

Gebaudefaktor/Kapitalwert
(bezogen auf die Wohnflache)

2.304 EUR/m?

Faktor (bezogen auf den Jahresrohertrag) 17,5
Brutto-Rendite (GY) 57 %
Netto-Rendite (NY) 4,8 %

Netto-Anfangsrendite (NIY) 4,5 %
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Analyse von Daten aus
der Kaufpreissammlung

Eine Plausibilitatskontrolle ist iber Vergleichspreise abgeleitet aus der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-
Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf moglich. Laut schriftlicher Auskunft
des Gutachterausschusses lagen die Preise fiir vergleichbare Objekte (Stich-
probe: 42 Datensitze) in den letzten fiinf Jahren (bezogen auf den Quali-
tats- und Wertermittlungsstichtag nach konjunktureller Anpassung) auf fol-
gendem Niveau:

Statistische GroBe Auspragung
Minimum 1.045 EUR/m?
Unteres Quartil 2.624 EUR/m?
Median 2.998 EUR/m?
Oberes Quartil 3.604 EUR/m?
Maximum 4.672 EUR/m?

Der vorlaufige Ertragswert mit rd. 2.710 EUR/m? Wohnflache (= 143.622
EUR -+ 53 m?) liegt im Bereich zwischen dem unteren Quartil und dem
Median der angegebenen Spanne. Unter Beriicksichtigung der weiteren be-
schriebenen Grundstiicksmerkmale wird der Ertragswert hierdurch in seiner
GroBenordnung bestétigt.
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9 Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert

AbschlieBende Bemer-
kung

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 Verfliigung 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 eine Analyse von Daten aus der Kaufpreissammlung plausibilisiert. Wei-
tere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 1, MeBbeuel 9a, 53604
Bad Honnef zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 25. Februar 2025
geschatzt auf

122.000 EUR

Die vorliegende Wertermittlung ist bestrebt, die Unsicherheiten auf das un-
vermeidbare MaB zu beschrianken. Aufgrund der nicht erfolgten Innenbe-
sichtigung sei jedoch deutlich auf die damit verbundenen Risiken verwiesen.
Der vorgenommene Risikoabschlag ist nicht als konkretes MaB fiir die Be-
urteilung von Ausstattung und Zustand zu sehen und der Verkehrswert da-
mit unsicherer als bei der sonst iiblichen vollumfanglichen Erfassung der zu
beurteilenden Grundstiicksmerkmale!

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

fasst zu haben.

Rheinbach, 11. April 2025

Internetversion des Gutachtens

Ohne Unterschrift

Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung

/r- Dr.-Ing. Bjorn Haack

IndustriestraBe 2
53359 Rheinbach

Tel.: 02226,/8240770
Fax: 02226,/8240771

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