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Vorbemerkung

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 12.09.2023 vom Amtsgericht Kdnigswinter (Abteilung 8) beauf-
tragt, ein Wertgutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gemaR §§ 74 a,
85 a, 114 a ZVG Uber die Grundstucke

LogebachstraBe 19, 21
53604 Bad Honnef (Briingsberg)

Zu erstatten.

Die Wertermittlung erfolgt zum:

»  Wertermittlungsstichtag 01.02.2024
»  Tag der Ortsbesichtigung 01.02.2024
»  Qualitdtsstichtag 01.02.2024

Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) lautet die Definition des Verkehrswertes: ,Der Verkehrswert (Markiwert)
wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Grundstuckswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei Gutachten
in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundsétzlich der Verkehrswert ohne die
wertmaRige Berlicksichtigung der Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ermittelt wird;
hier besteht der wesentliche Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren und
dem Verkehrswert nach der Legaldefinition gemdl § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der
Zwangsversteigerung wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und
Beschrankungen ermittelt. Fiir den Fall, dass Rechte bestehen bleiben, setzt das Amtsgericht gemafR §§ 50,
51 Ersatzwerte fest.

Folgende Erkenntnisquellen wurden zur Erstellung des Gutachtens herangezogen:
»  vom Amtsgericht Kénigswinter:

»  unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.07.2023

> von den zustidndigen Amtern und Fachdienststellen:

» Auszug aus der Flurkarte im MaRstab 1:500 vom 11.12.2023
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»  Larmkartierung NRW als Online-Auskunft'

» Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 11.12.2023

» Beitragsbescheinigung vom 21.12.2023

» Auskunft gemal WENG vom 23.02.2024

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 10.01.2024

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-
Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf vom 31.01.2024

» Bauakte der Stadt Bad Honnef

» von der Bezirksregierung Arnsberg:
»  Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten vom 18.12.2023

» Ja dfavon dem offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fir das Sachgebiet Schaden an
Gebéuden Dipl.-Ing. Stefan Werner:

»  Ist-Zustandsdokumentation zu Schéden, Schétzkosten zur Instandsetzung vom 12.05.2024

Zundchst wurde ein Ortstermin am 18.01.2024 anberaumt; da die Mieter von dem Ortstermin seitens der
Schuldnerin nicht in Kenntnis gesetzt worden waren, war ein Zutritt zu den Wohnungen nicht méglich.
Grundlage der Wertschdtzung bilden die anldsslich des Ortstermins am 01.02.2024 getroffenen
Feststellungen.

Nicht alle Gebéudeteile wurden besichtigt bzw. untersucht; so konnten die Wohnungen

> Nr. 3im Haus LogebachstraRe 19,
> Nr. 2 im Haus LogebachstraRe 21 und
> Nr. 6 im Haus Logebachstraflie 21

nicht besichtigt werden sowie das Kellergeschoss nur in  Teilbereichen. Eine verbindliche
Beschaffenheitsbeschreibung  und ~ -beurteilung  setzt  eine  detaillierte  Untersuchung  eines
Bauschadenssachverstdndigen voraus.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. Gebdudeenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden nicht angestellt. Eine
Bescheinigung tber die Zustands- und Funktionspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 61 Abs. 2 des
Landeswassergesetzes Nordrhein-Westfalen (LWG) und ein Energieausweis nach ENEV bzw. GEG liegen dem
Unterzeichner nicht vor.

' Abrufdatum: 06.06.2024; abrufbar unter: https://www.geoportal.nrw/?activetab=map#
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Teilnehmer am Ortstermin

Ortstermin am 01.02.2024

»  fiir den Sondersachverstandigen Herr Dipl.-Ing. Stefan Werner
»  als Mitarbeiter des Sachversténdigen Herr Dipl.-Ing. Thomas Henkel
»  fur den Sachverstdndigen der Unterzeichner

Vertreter der Beteiligten nahmen an dem Ortstermin nicht teil.

Eine Mitwirkung der Schuldnerin erfolgte anldsslich des Ortstermins am 01.02.2024 nicht. Mit Schreiben vom
22.01.2024 wurde u.a. mitgeteilt: ,Anldsslich des Ortstermins sollten die Flachdachflichen sowie alle
Terrassen und Balkone zur Beurteilung des baulichen Zustandes zugénglich sein.” Die Flachdachflachen -wie
auch weitere Bereiche- konnten anldsslich des Ortstermins am 01.02.2024 nicht in Augenschein genommen
werden.

Bezogen auf das Baujahr 2020 wurden erhebliche Bauméngel und Bauschéden festgestellt, die atypisch sind
flir dieses Baualtersgruppe. Somit ist nicht auszuschlieRen, dass sich erst bei Durchfihrung von
InstandsetzungsmaBnahmen und den damit verbundenen Eingriffen in die Bausubstanz weitere unvermutete
Schadensursachen zeigen kénnen.

Aufgrund der bestehenden erheblichen Risiken und Unwdgbarkeiten als solche, dass im Rahmen der Ist-
Zustandsdokumentation des Sachverstdndigen Werner

»  Bauteil6ffnungen nicht vorgenommen wurden,

»  ein Zutritt nicht zu allen Wohnungen innerhalb der Wohngebédude maoglich war,

»  die Flachdachfldchen nicht besichtigt werden konnten und

»  die Schatzkosten zu Ifd. Nr. 66 (Fassadenverfarbungen Stdseite Haus LogebachstraRe 21) nicht
bezifferbar sind, da die Thematik mikrobieller Aufwuchs nicht urséchlich erfasst werden konnte, vgl.
Ist-Zustandsdokumentation zu Schaden, Schatzkosten zur Instandsetzung vom 12.05.2024 des
Sachverstandigen Werner,

wird bei der Ableitung des Verkehrswerts zusdtzlich zum Abschlag in Hohe von 226.000,00 € (nicht
disponible Schadens- und Mangelbeseitigungskosten) ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 350.000,00 €,
das sind rd. 10% vom Ertragswert der baulichen Anlagen beriicksichtigt, um mdgliche wertmindernde
Eigenschaften des Objektes auszugleichen, vgl. hierzu auch Ziffer B.8.4, Seite 24ff.

Fir die Ortsbesichtigung konnte ein Kontakt mit der in den Treppenhdusern ausgewiesenen Kontaktdaten des
Hausmeisters der Hausverwaltung Immoservice Hausverwaltung GmbH, SandstraBe 7¢ in Bornheim-Waldorf
nicht hergestellt werden. Das gilt gleichermalen auch fir die in dringenden Féllen im Schaukasten
ausgewiesene Mobilnummer des Notdienstes.

Auf die im Treppenhaus im Schaukasten hingewiesene Notfallrufnummer meldete sich anlésslich des
Ortstermins ein Mitarbeiter des Hausmeisterservice Herr XXX, der fernmiindlich mitteilte, dass die von der
Eigentiimerin beauftragte Hausverwaltung Immoservice Hausverwaltung GmbH seit ca. 1,5 Jahren nicht mehr
besteht.
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B Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

B.1 Eintragungen im Grundbuch

Die Bewertungsgrundsticke sind eingetragen im:

Grundbuch von:  Aegidienberg
Blatt: 5589

Amtsgericht: Kénigswinter

Bezeichnung gemaR Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Aegidienberg
Flur: 1
Flurstucke: 543 Verkehrsfldche,
Logebachstrale
GroRe: 82 m?
544 Gebdude- und Freiflache,

LogebachstraRe 19
GroRe: 740 m?

559 Gebdude- und Freiflache,
Zachariasstrale 21

GroRe: 996 m?

Ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.07.2023 hat vorgelegen. Beziiglich der Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Rechte) und der Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) wird
verwiesen auf Ziffer B.7, Seite 12ff des Gutachtens.
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Lage und Verkehrslage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Bad Honnef im Stadtbezirk Aegidienberg im Ortsteil Briings-
berg auf der Sldseite der Logebachstrale. Die Logebachstrale verlduft ausgehend von der Briingsberger
Stralle in westlicher Richtung zum Ortsrand. Die Logebachstralle ist zum Wertermittlungsstichtag mit Fahr-
bahn ohne Birgersteig ausgebaut.

Die umliegende Bebauung wird entlang der LogebachstraRe geprdgt durch eine ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung in offener Bauweise, iberwiegend im individuellen Wohnungsbau.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Nahbereich zur Bundesautobahn 3 (ca. 300 Meter Luftlinie); entspre-
chend besteht ein erhdhter Larmpegel ausgehend von dem StraBenverkehrslarm auf der Bundesautobahn,
vgl. hierzu Larmkartierung im Anlagenteil des Gutachtens.

Einkaufsmdglichkeiten fir den tdglichen Bedarf sind im Umkreis von 1,5 bis 4,5 Kilometer Entfernung er-
reichbar.

Kindertagesstétte und Grundschule sind in Aegidienberg in ca. 2,5 Kilometer Entfernung vorhanden; weiter-
flihrende Schulen verschiedener Bildungsrichtungen befinden sich Umkreis von rd. sechs Kilometer Entfer-
nung im angrenzenden Stadtgebiet der Stadt Konigswinter sowie im Stadtgebiet Bad Honnef in ca. elf Kilome-
ter Entfernung.

Anschlussmadglichkeiten an den offentlichen Personennahverkehr sind gegeben durch Busverbindungen im
fuBlaufigen Einzugsbereich.

Parkmdglichkeiten sind im Umfeld nur eingeschrénkt vorhanden. StraRenverbindungen in die umliegenden
Stadtteile der Stadt Bad Honnef sind iiber ein gut ausgebautes StraBensystem vorhanden. Der ndchstgelegene
Anschluss an das Bundesautobahnnetz besteht in ca. fiinf Kilometer Entfernung an der Anschlussstelle Bad
Honnef/Linz zur Bundesautobahn 3.

GemaB Mietlagedaten des Rhein-Sieg-Kreises? ist die Wohnlage ist als einfache Wohnlage zu beurteilen.

2 Abrufdatum: 06.06.2024; abrufbar unter: https://geoportal.rhein-sieg-
kreis.de/WebOffice_extern_rsk/synserver?project=Geodatenportal_RSK&cli-ent=core
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Grundstiicksgestalt

B.4

Die Bewertungsgrundstiick Flursticke 543, 544 und 559 bilden zusammen eine wirtschaftliche
Grundstiickseinheit, die insgesamt einen unregelmaRigen Zuschnitt aufweist. Die StraRenfrontbreite betrdgt ca.
26,5 Meter bei einer mittleren Grundstiickstiefe von ca. 70 Metern. Das Geldnde des Areals steigt vom
straBenwértigen Grundstcksteil zum riickwdrtigen Grundstticksteil hin an.

Lage und Grundsticksform sind aus dem in der Anlage beigefiigten Katasterplan ersichtlich. Die Grundstiicke
sind darin gekennzeichnet.

Bodenbeschaffenheit

Hinweis:

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfdhigkeit des Baugrundes noch eine
Untersuchung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefiihrt.

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte
durch die schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden.

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle — Amt fiir Umwelt- und Naturschutz (Rhein-Sieg-
Kreis) - vom 11.12.2023 sind die Bewertungsgrundstiicke im Altlasten- und Hinweisfldchenkataster des
Rhein-Sieg-Kreises mit der Nr. 5309/2026-0 registriert. Die zustandige Fachdienststelle fiihrt hierzu aus: ,die
von Ihnen angefragten Flurstiicke befinden sich in einem Bereich mit altbergbaulichem Einfluss. Recherchen
haben gezeigt, dass sich im hier und im direkten Umfeld die Grube ,Anrep-Zachéus* mit zahlreichen Stollen
befunden hat. Die angefragten Flurstiicke 543, 544 u. 559 wurden daraufhin als Altstandort mit der Nr.
5309/2026-0 im Altlasten- u. Hinweisfléchenkataster des Rhein-Sieg-Kreises registriert.

Aufgrund des anfénglichen Alflastverdachts im Hinblick auf den Altbergbau, wurden in Zusammenhang mit
einer geplanten Wohnbebauung im Jahr 2015 orientierende Untersuchungen auf den angefragten
Objektflurstiicken 544 u. 559 durchgefiihrt (Gutachten GBU-Geologie Baugrund & Umweliconsult oHG) und
die Altstandortteil-fldchen 5309/2026-4 + 5 gebildet (siehe Lageplan). Die Ergebnisse der Feststoffanalysen
zeigten keine Priifwertiiberschreitungen nach Bundes-Bodenschutz- u. Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir
Wohngebiete und auch fir die sensibelste Nutzung als Kinderspielflachen.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse konnte der Altlastverdacht ausgerdumt werden. Die Teilfldchen haben
nach den Vorgaben der Bodenschutzgesetzgebung einen rein nachrichflichen Flachenstatus im Altlasten- u.
Hinweisfldchenkataster des Rhein-Sieg-Kreises erhalten.”

Der Unterzeichner ist nicht in der Lage eventuelle Altlasten festzustellen, eventuelles Gefahrenpotential
abzuschétzen, anfallende Kosten fiir eine eventuelle Sanierung oder fiir sonstige MaRnahmen zu ermitteln.
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Fiir eine verbindliche Beurteilung sind Sondersachverstandige aus Spezialdisziplinen heranzuziehen. Fiir eine
kontaminierte Flache kann der Verkehrswert nur nach genauer Kenntnis der rechtlichen und tatséchlichen
Gegebenheiten im Einzelfall ermittelt werden.

Die Wertermittlung wird ohne Berticksichtigung der mdglichen Nachteile durch Altlasten vorgenommen.
Generell kann aber fiir den hier vorliegenden Teilmarkt festgestellt werden, dass sich Kaufpreise fir
vergleichbare Objekte in Kategorien entwickeln, bei denen sich eine vergleichbare Problematik nur bedingt im
Kaufpreis auswirkt.

Die Notwendigkeit zur Einholung eines orientierenden Bodengutachtens wird somit nicht gesehen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

B.5.1

Vorhandene bauliche Nutzung

Die Einzelgrundstiicke der Gemarkung Aegidienberg, Flur 1, Flurstiicke 543, 544 und 559 bilden zusammen
eine wirtschaftliche Grundstiickseinheit. Die Flurstiicke 544 und 559 sind jeweils mit einem freistehenden
Mehrfamilienwohnhaus bebaut, jeweils bestehend aus Vollunterkellerung, zwei Vollgeschossen und
dariiberliegendem Staffelgeschoss. Die Wohngebdude und die dazwischen liegende Grundstiicksfreiflédche
werden unterfahren von einer Tiefgarage.

Bei der vorhandenen Bebauung betragt das MaR der baulichen Nutzung gemdR Lageplan zum Bauantrag:
GRZ=ca. 0,3 (Grundflachenzahl = Verhdltnis der bebauten Fldche zur Grundstiicksflache)

GFZ=rca. 0,8 (Geschossflachenzahl = Verhdltnis der Geschossflache zur Grundstiicksflache)
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Zuldssige bauliche Nutzung

GemaR Ubersichtplan® der Stadt Bad Honnef liegen die Bewertungsgrundstiicke im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 34, der seit dem 11.05.1977 u.a. mit folgenden Festsetzungen
rechtsverbindlich sind:

Art der baulichen Nutzung: WR
Geschosszahl: Il
Bauweise: offen
GRZ: 0,4

GFZ: 0,8
Dachneigung: 0° bis 28°

Beitragsrechtlicher Zustand

Die Bewertungsgrundstiick Flurstiicke 543, 544 und 559 bilden zusammen eine wirtschaftliche
Grundstiickseinheit, die in Ortlichkeit von der 6ffentlichen ErschlieRungsanlage ,LogebachstraRe” erschlossen
wird.

Die zusténdige Fachdienststelle — Kémmerei (Stadt Bad Honnef) — fiihrt mit Schreiben vom 21.12.2023 aus:

,Grundstiick Logebachstrale 19: Das Grundstiick wird (iber die Logebachstrale erschlossen. Nach unserer
Recherche ist die Logebachstrale (sehr wahrscheinlich) in diesem Bereich noch nicht erstmalig hergestellt,
d.h. im Falle eines Ausbaus werden ErschlieBungsbeitrége nach dem BauGB erhoben.

Grundstiick Logebachstrale 21: Dieses Grundstiick wird (iber eine private Zufahrt (Flurst. 543) ebenfalls (ber
die Logebachstrale erschlossen; Ausbauzustand siehe zuvor. Fir das Grundstiick wird sich voraussichtlich
mittelfristig auch eine weitere Zufahrtsmaglichkeit (ber die ZachariasstralSe ergeben. Die derzeit noch private
Zuwegung (ber das Flurstick 560 soll — so die Auskunft des zustédndigen Fachdienstes — im Wege eines
ErschlieBungsvertrages erstmalig hergestellt und spéter in das Eigentum der Stadt Bad Honnef ibergehen.

Die Zachariasstrale ist auch noch nicht erstmaliq hergestellt, d.h. bei einem Ausbau fallen auch hier
ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB an.

Nach meinem derzeitigen Kenntnisstand ist mittelfristiq kein Ausbau der Logebach- und der Zachariasstralie
in Planung.”

Im Rahmen der Wertschatzung wird kein Minderungsbetrag fiir die ErschlieBungsbeitragspflicht des
Bewertungsgrundstiicks in den Rechengang der Wertermittlung eingefiihrt, da nicht bekannt ist, ob und wann

3 Abrufdatum: 05.06.2024; abrufbar unter: https://meinbadhonnef.de/wp-
content/uploads/2023/01/BP_Uebersicht_Berglage_Homepage_20230103.pdf
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die Beitragspflicht letztendlich entsteht. An dieser Stelle bestehen entsprechende Unwégbarkeiten und Risiken,
die die Bietinteressenten bei der Gebotsabgabe selbst zu kalkulieren haben.

Unberiicksichtigt bleiben hiervon Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) fiir die
Herstellung, Verbesserung und die Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.

Lasten, Beschrankungen und Rechte

Eintragungen im Bestandsverzeichnis (Rechte) des Grundbuchs

Laut Grundbuchauszug bestehen im Bestandsverzeichnis (Rechte) keine Eintragungen.

Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs

Ifd. Nr. 1 (zu Lasten der Grundstiicke Flurstiicke 543 und 544)

Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht fir eine Abwasseranlage) zugunsten der jeweiligen Eigentimer des
vereinigten Grundstiicks Aegidienberg Flur 1 Flurstiicke 415, 416, 417 und 418. Im Ubrigen unter Bezug auf
die Bewilligung vom 29. November 1991 eingetragen am 27. April 1992 in Blatt 3516 und Uber Blatt 372 mit
den belasteten Grundstticken hierher Ubertragen am 30.12.2016.

Ifd. Nr. 2 (zu Lasten des Grundstiicks Flurstiick 543)

Beschréankte persdnliche Dienstbarkeit (Nutzungs- und Leitungsrecht) fiir Telekom Deutschland GmbH mit
Sitz in Bonn. Bezug: Bewilligung vom 17.04.2015 (UR-Nr. 442/2015 P, Notar Dr. Hanns-Jakob Piitzer, Bonn)
eingetragen am 05.06.2015 in Blatt 372 und mit dem belasteten Grundstiick hierher Ubertragen am
30.12.2016. Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3.

Ifd. Nr. 3 (zu Lasten des Grundstticks Flurstiick 543)

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir Bad Honnef AG, Bad Honnef, -Amtsgericht
Siegburg, HRB 6640 -. Bezug: Bewilligung vom 17.04.2015 (UR-Nr. 442/2015 P, Notar Dr. Hanns-Jakob
Piitzer, Bonn) eingetragen am 05.06.2015 in Blatt 372 und mit dem belasteten Grundstiick hierher tibertragen
am 30.12.2016. Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2.

Ifd. Nrn. 4 und 5
geldscht

Ifd. Nr. 6
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Konigswinter, 008 K 013/23). Eingetragen am
27.07.2023.

Der Verkehrswert wird ohne Berticksichtigung der Rechte in Abteilung 11/1 bis 3 ermittelt. Im Bedarfsfall
erfolgt auf Weisung des Vollstreckungsgerichts diesbeziiglich eine Nachbewertung.
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Dem Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung 11/6 wird kein eigener Werteinfluss beigemessen.

offentliche Férderung gemaR WFNG NRW

Die zustdndige Fachdienststelle - Liegenschaftsverwaltung (Stadt Bad Honnef) — fiihrt mit Schreiben vom
23.02.2024 aus: ,,Die Dauer der Wohnungsbindung betrdgt gemal8 Forderzusage des Rhein-Sieg-Kreises vom
06.09.2017 — 25 Jahre. Der Zeitraum der Wohnungsbindung beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf
die Bezugsfertigkeit aller Wohnungen des Gebédudes folgt. Aufgrund der im Februar 2020 festgestellten
Bezugsfertigkeit besteht die Bindung demnach bis Mérz 2045.

Gemals § 23 Absatz 1 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land NRW (WFNG
NRW) gilt die Zweckbindung bei einer Zwangsversteigerung bis zu dem im Bewilligungsbescheid oder dem in
der Farderzusage bestimmten Ende (hier 03/2045), ldngstens bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach
dem Kalenderjahr fort, in dem der Zuschlag erteilt worden ist, sofern die aufgrund der Férderung
begriindeten Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erldschen.

Da mir die notwendige Wirtschaftlichkeitsberechnung des Investors zur Bestimmung der Kostenmiete nicht
vorliegt, kann ich hierzu leider keine Auskunft geben. Lediglich die Angaben der aktuell zu zahlenden Mieten
habe ich im September vergangenen Jahres durch die Mieter erhalten. Diese liegt zurzeit bei allen
Wohnungen bei monatlich 6,07 €/m? laut Mietvertrag sind die Mieten gestaffelt und werden jéhriich um 1,5%
erhdht.

Sofern Stellplétze angemietet wurden, zahlen die Mieter dafir 40,00 € monatlich. Weitere Informationen
liegen mir nicht vor.

Sollten Sie Auskiinfte zu den Darlehensvertrdgen bendtigen, kdnnen Sie diese gegebenenfalls bei der
NRW.Bank als Fardermittelgeber anfragen.”

Baulasteintragungen

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle — Bauordnung (Stadt Bad Honnef) vom
10.01.2024 sind zu Lasten der Bewertungsgrundstiicke Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Bad
Honnef eingetragen. Es handelt sich um ein Geh- und Fahrrecht (Baulastenblatt 11/874) zu Lasten des
Grundstiicks Flurstiick 543 und zu Gunsten des Grundstiicks Flurstiick 559 sowie eine Vereinigungsbaulast
zu Lasten der Grundstiicke Flurstiicke 543, 544 und 559 (Baulastenblatt Nr. 11/889), durch die kein
wertrelevanter Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts besteht. Es wird verwiesen auf die
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis im Anlagenteil des Gutachtens.

Bergschadensgefahrdung

Die zustandige Fachdienststelle der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung 6 Bergbau und Energie NRW) fiihrt
mit Schreiben vom 18.12.2023 fir die Bewertungsgrundstiicke aus: ,das oben angegebene Grundstick liegt
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(ber mehreren auf verschiedene Erze verliehenen inzwischen erloschenen Bergwerksfeldern, deren letzte
Eigentimerinnen soweit hier bekannt, nicht mehr erreichbar sind.

Auf den hier vorliegenden Grubenbildern der ehemaligen Zeche ,,Anrep-Zachédus* (Betrieb 1860 bis 1908) ist
westlich des Grundstiicks ein Erzgang in Nord-Sid-Richtung verzeichnet. Dieser Erzgang féllt nach Osten ein.
Entlang des Erzgangs wurde ab den 1860er Jahren ca. 30 m westlich des Grundsticks in nérdlicher Richtung
ein Stollen aufgefahren. Quer (von Westen nach Osten) dazu verlduft, mittig unter dem Flurstick 559, der
Arnold Erbstollen. Die Stollensohlen néaherten sich der Grundstiicksoberfldche bis auf ca. 35 m bis 40 m. Im
Bereich des Grundstiicks wurde nach den zeichnerischen Darstellungen die oben genannte Erzlagerstitte aus
dem westlichen Stollen heraus durch zwei in Gstlicher Richtung vorgetriebene Querschidge angefahren. Ein
Abbau der Lagerstitte unterhalb des Grundsticks ist auf den hier vorhandenen Grubenbildern nicht
verzeichnet. Auf Grund der Lagerstéttenverhdltnisse und bergbaulichen Hinweise kann aber nicht
ausgeschlossen werden, dass im westlichen Bereich des Grundstiicks tages- und oberflachennaher Abbau
betrieben worden ist.

Die Frage, ob und inwieweit auch heute noch mit Einwirkungen an der Tagesoberfldche zu rechnen ist, kann
von hier aus nicht beantwortet werden. Zur Aufklarung der tatsdchlichen Verhéltnisse wéren weitere
Untersuchungen erforderlich.

Ich gebe folgende allgemeine Hinweise zum Einwirken des Bergbaus:

»  Sollte unter dem Grundstiick auf Grund der oben beschriebenen Lagerstattenverhéltnisse und
Hinweise in geringer Tiefe Bergbau, der nicht dokumentiert ist (z. B. Uraltbergbau oder
widerrechtlicher Abbau), umgegangen sein, so kénnte das auch heute noch zu einem Absenken bis
hin zum Einstiirzen der Tagesoberfldche fiihren (Tagesbruchgefahr).

»  Ein Stollen kann auf die Tagesoberfliche einwirken, wenn die Festgesteinsiiberdeckung die
vierfache Hohe des Stollens unterschreitet.”

Nach Auswertung der Bauakte konnten Stellungnahmen zu den bergbaulichen Verhdltnissen als Bestandteil
der Baugenehmigung 497/16 vom 21.03.2017 nachgewiesen werden. Hierin wird u.a. ausgefiihrt: ,Stollen
sind horizontale bzw. mit geringer Neigung aufgefahrene Strecken, die tber eine direkte Verbindung zu der
Tagesoberfldche verfigen (Stollenmundloch). Sie dienten neben der Férderung hauptséchlich zur
Entwésserung der Lagerstatte (Wasserhaltung) Auch nach Stilllegung eines Bergwerkes besitzen
Entwésserungsstollen eine hohe Bedeutung in Bezug auf die hydrologischen Gegebenheiten fiir das
bergbaulich beeinflusste Gebiet. Eine Beeintrdchtigung der Entwésserungswirkung kann sich negativ auf ein
groBeres auswirken z.B. durch Eintritt von Schadensereignissen aufgrund von Wiederanstieg des
Grundwassers, Vernédssung von Oberfldchenbereichen elc.

Aus der Erfahrung ist bekannt, dass der Firstausbau eines Stollens, je nach Teuflage, durch seinen
fortschreitenden Verwitterungsprozess zunehmend geschwécht wird und letztlich seine schiitzende Wirkung
fir die aariber liegenden Boden- und Gesteinsschichten verliert. Als Folge hiervon werden héufig
Geldndeeinstiirze oberhalb derartiger Stollen verzeichnet, die durch das Hereinbrechen der Hangendschichten
in die offenen Hohlrdume ausgeldst werden.
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Gemaél3 den Hinweisen der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8 ,Bergbau und Energie in NRW, Dortmund,
beziiglich der ,Sicherung von aufgegebenen und verlassenen Grubenbauen mit weniger als 20 gon
Neigung" ist von einem Zubruchgehen eines Stollens auszugehen, wenn die Festgesteinsiiberdeckung
geringer als die 3-5-fache Streckenhdhe betrégt. Aus der Erfahrung mit derartigen Stollen ist eine maximale
Streckenhdéhe von ca. 2 m anzusetzen.

Der Arnold Erbstollen liegt etwa 42 Meter unter der Geldndeoberfldche. Gemdal den im Umfeld ausgefihrten
Bohrungen liegt der Ubergang zum Festgestein etwa 3 m unter der Gelédndeoberfldche. Somit weist der
Arnold Erbstollen eine Festgesteinsiiberdeckung von etwa 37 m auf. Aus bergschadenskundlicher ist die
Uberdeckung ausreichend, um die Standsicherheit der Tagesoberfliche im Einwirkungsbereich des Arnold
Erbstollens zu gewéhrleisten.

Weitere Hinweise auf bergbauliche Aktivititen liegen fir das Grundstiick nicht vor (keine weiteren
bergbaulichen Elemente gemal Grubenbild). Grundsétzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass nicht
risskundlicher erfasster Abbau im Bereich des Grundstiickes umgegangen ist.”

Der Unterzeichner ist nicht in der Lage eventuelles Gefahrenpotential durch historischen Bergbau
abzuschétzen, anfallende Kosten fiir eine eventuelle Sanierung oder fiir sonstige Malnahmen zu ermitteln.
Fiir eine verbindliche Beurteilung sind Sondersachverstdndige aus Spezialdisziplinen heranzuziehen.

Die Wertermittiung wird ohne Berticksichtigung der mdéglichen Nachteile durch Bergschadensgefahrdung
vorgenommen. Generell kann aber fiir den hier vorliegenden Teilmarkt festgestellt werden, dass sich
Kaufpreise fir vergleichbare Objekte in Kategorien entwickeln, bei denen sich eine vergleichbare Problematik
nur bedingt im Kaufpreis auswirkt.

Die Notwendigkeit zur Einholung eines Gutachtens zur Untersuchung und Bewertung der bergbaulich-
geotechnischen Verhéltnisse im Bereich des Grundstiicks wird somit nicht gesehen.

Denkmalschutz

Bei den Hausern ,Logebachstrale 19, 21“ handelt es sich nicht um ein Baudenkmal im Sinne des § 2 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW).

Sonstige Lasten, Beschrédnkungen oder Rechte

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene den Grundstiickswert evtl. beeinflussende Lasten,
Beschrankungen oder Rechte sind nicht bekannt.
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Baubeschreibung

B.8.1

Bauart und Baujahr

Die Einzelgrundstiicke der Gemarkung Aegidienberg, Flur 1, Flurstiicke 543, 544 und 559 bilden zusammen
eine wirtschaftliche Grundstiickseinheit. Die Flurstiicke 544 und 559 sind jeweils mit einem freistehenden
Mehrfamilienwohnhaus bebaut, jeweils bestehend aus Vollunterkellerung, zwei Vollgeschossen und
dariiberliegendem Staffelgeschossabschluss. Das auf dem Flurstiick 544 errichtete Mehrfamilienwohnhaus
(postalische Anschrift: Logebachstrale 19) umfasst sechs Wohnungen, das auf dem Flurstlick 559 errichtete
Mehrfamilienwohnhaus (postalische Anschrift: Logebachstrale 21) acht Wohnungen.

Die Wohngebdude und die dazwischen liegende Grundsticksfreifliche werden unterfahren von einer
Tiefgarage, die mit beiden Wohngebduden Uber jeweils eine Tiefgaragenschleuse verbunden ist, vgl.
Grundrissanordnung im Anlagenteil des Gutachtens. Die Tiefgarage umfasst geméR der genehmigten
Planunterlagen neun Tiefgaragenstellplétze fur Pkw und 17 Fahrradstellplétze.

Nach Auswertung der Bauakte ergibt sich nachstehende Chronologie:

»  Bauschein 00497/2016/VG fir die ,Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern als Sozialwohnungen
mit 6 bzw. 8 Wohneinheiten“vom 22.03.2017
» Bescheinigung zur Bauzustandsbesichtigung zur abschlieRenden Fertigstellung vom
04.03.2020
»  Abgeschlossenheitsbescheinigung 00206/2022/AB vom 05.08.2022

GemaRk Aktennotiz wurde die Bescheinigung zu Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstellung des Rohbaus am
04.12.2019 erteilt; die Bescheinigung selbst konnte nicht nachgewiesen werden.

Baujahr um 2020
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B.8.1 Aufteilung und Wohnflachenaufstellung

B.8.1.1 Aufteilung

Haus Logebachstrale 19
Kellergeschoss*
Kellerabstellrdume, Hausanschlussraum, Haustechnikraum, Kellerflure

Erdgeschoss
zwei Wohnungen

1. Obergeschoss
zwei Wohnungen

2. Obergeschoss
zwei Wohnungen

Haus Logebachstrale 21
Kellergeschoss*
Kellerabstellraume, Haustechnikraum, Kellerflure

Erdgeschoss
drei Wohnungen

1. Obergeschoss
drei Wohnungen

2. Obergeschoss
zwei Wohnungen

4 Das Gebdude wird teilweise von der gemeinsamen Tiefgarage unterfahren, vgl. Grundrissanordnung im Anlagenteil des
Gutachtens
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Wohnflachenaufstellung geméR WoFIV

SEITZ

KontrollmaRe in der Ortlichkeit ergaben fiir Wertermittlungszwecke ausreichende Ubereinstimmung zwischen
Ortlichkeit® und den Wohnflachen gemaR vorliegender Wohnflachenaufstellung zum Bauantrag. Es sind
jedoch teils die Balkone und Dachterrassen nachtrdglich in der genehmigten Form auszubauen bzw.
abzugrenzen. Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Dachterrassen nicht vollumfanglich in
Augenschein genommen werden konnten, hier beispielsweise Wohnung LogebachstraBe 19, Wohnung 6

aufgrund von Vermiillungen.

Haus Logebachstrale 19

Wohnung 1 (Erdgeschoss)
Wohnung 2 (Erdgeschoss)
Wohnung 3 (Obergeschoss)

(
(
(
Wohnung 4 (Obergeschoss)
Wohnung 5 (Staffelgeschoss)
(

Wohnung 6 (Staffelgeschoss)

79,94 m?
81,31 m?
79,94 m?
81,31 m?
59,09 m?
58,75 m?

Haus Logebachstrale 21

Wohnung 1 (Erdgeschoss)
Wohnung 2 (Erdgeschoss)
Wohnung 3 (Erdgeschoss)
Wohnung 4
Wohnung 5
Wohnung 6 (Obergeschoss

Obergeschoss

)
Obergeschoss)
)

(
(
(
(
(
(
Wohnung 7 (Staffelgeschoss)

(

Wohnung 8 (Staffelgeschoss)

440,34 m?

11,9 m?
84,49 m?
41,45 m?
111,99 m?
84,49 m?
41,45 m?
82,00 m?
82,00 m?

Wohnflichen gesamt

639,77 m?

rd. 1.080 m?

5 unter Anrechnung der Grundfléche der Balkone zu %2
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B.8.3
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Grundrissanordnung und Barrierefreiheit

Die Grundrissanordnungen der besichtigten Wohnungen sind zweckdienlich, wobei bei den Wohnungen im
Haus LogebachstraBe 21, Wohnungen Nrn. 2°und 5 Nachteile durch jeweils ein gefangenes Zimmer, das
iiber den Hauptwohnraum erschlossen wird, bestehen.

Ist eine Wohnung/ein Gebaude barrierefrei entsprechend dem Regelwerk der DIN18040 ausgefiihrt, werden
insbesondere die Bediirfnisse von Menschen mit Sehbehinderung, Blindheit, Hérbehinderung (Gehorlose,
Ertaubte und Schwerhorige) oder motorischen Einschrédnkungen sowie von Personen, die Mobilitatshilfen und
Rollstiihle benutzen, beriicksichtigt. GeméR Ausweisung der Wohnfldchenaufstellung zum Bauantrag handelt
es sich um barrierefreie Wohnungen. Im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens kann keine umfassende und
abschliefende Priifung dahingehend erfolgen, ob Barrierefreiheit vorliegt. Aus sachverstandiger Sicht hat zum
Wertermittlungsstichtag der Grad der Barrierefreiheit im Wesentlichen keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Es ist jedoch der Hinweis wichtig, dass der Sachverstdndige Werner in seiner Dokumentation auf Seite 103
folgenden Hinweis gibt: ,Die nach aulen dffnenden Tiren zu dem Badezimmer Haus A, WE 1. OG links hat
ein lichtes Durchgangsmal$ von 81 cm! Dieses Durchgangsmall muss, in Bezug auf die an die Wohnungen
gestellten Anforderungen, Gberprtift werden.”

Bauweise und Ausstattung

Die Beschreibungen zu den nicht sichtbaren Gebéudeteilen kdnnen ohne Bauteildffnungen verbindlich nicht
beurteilt werden. Hierzu zéhlen die Angaben in der nachstehenden Baubeschreibung u.a. zu Fundamenten
und Bodenplatte, den Umfassungswéanden, den Innenwdnden, den Geschossdecken, sowie der
Dachkonstruktion. Entsprechend basieren die Ausfiihrungen im Gutachten hierzu auf Annahmen.

Fundamente Einzel- bzw. Streifenfundamente frostfrei gegriindet

Umfassungswande Kellergeschoss
und Innenwénde Stahlbeton/Mauerwerk

aufgehende Umfassungswande
und Innenwénde Mauerwerk

6 Wohnung Nr. 2 konnte anlasslich der Ortstermine nicht besichtigt werden; die Beurteilung erfolgte auf Grundlage der
genehmigten Planunterlagen
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Decken

AuRenfronten

Dachabschliisse

gebdudetechnische Einrichtungen

Treppenhauser
Logebachstrafe 19 und 21

Kellertreppe und Geschosstreppen

Wandflachen und Deckenbehandlungen

SEITZ

Decke iiber Kellergeschoss und Geschossdecken
Stahlbeton

Kratzputz (monolithische Fassaden)

Flachdachabschliisse mit innenliegender Entwdsserung

Im Rahmen der Wertschatzung kann der Zustand der Dach-
schichtenpakete nicht beurteilt werden. Die Flachdachfldchen
werden jeweils durch einen Randabschluss begrenzt.

Heizungs- und Warmwasserbereitung

Die Beheizung und die Warmwasserbereitung erfolgen zentral;
soweit bekannt, sind die technischen Einrichtungen der Be-
heizung und der Warmwasserbereitung im Kellergeschoss des
Hauses ,LogebachstraBe 19 installiert, im Raum, der in den
genehmigten Planunterlagen mit Technikraum bezeichnet ist.
Der Technikraum konnte anldsslich der Ortstermine nicht be-
sichtigt werden, so dass die Beschaffenheit der technischen
Einrichtungen nicht beurteilt werden kann.

Treppenlaufe
Stahlbeton

StoB- und Auftritte
Natursteinplattenbelag aus Granit

Treppengeldnder
Edelstahlgeldnderkonstruktion
Wandfldchen und Deckenuntersichten

verputzt, malermaRig gespachtelt und gestrichen

Die malermaRigen Arbeiten innerhalb der Treppenhduser sind
nicht abgeschlossen.
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Taren

Fenster

gebdudetechnische Einrichtungen

SEITZ

Hauseingangsttiranlagen
Kunststoffrahmentiiren, Verglasung mit Dreifachverglasung

Wohnungsabschlusstiiren
helle kunststoffbeschichtete Turblatter in Futter und
Bekleidungen

Abschlusstiiren Kellergeschoss zum Treppenraum
doppelwandige Stahlblechtiiren

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

Aufziige

Personenselbstfahreraufziige mit vier Haltestellen
Baujahr 2018

Tragkraft 630 kg oder acht Personen

dominierende Ausstattungsmerkmale der Wohnungen
hier beispielhaft LogebachstraBe 19, Wohnung 1 (Erdgeschoss)

Oberbdden

Wand- und Deckenbehandlungen

sanitdre Einrichtungen

Laminat

offener Kiichenbereich (angebunden an den Hauptwohnraum)
keramische Bodenfliesen

Wandfidchen und Deckenuntersichten
tapeziert

Kiiche
installationswandseitig keramischer Fliesenspiegel

Bad/WC

Einbauwanne, Dusche mit bodengleichem Duschstand,
Waschtisch  mit  Einhandmischer, Hangeklosettkdrper mit
Wandeinbausplilkasten
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Fenster

gebdudetechnische Einrichtungen

SEITZ

Wandfliesen in raumhoher Ausfiihrung

mittlerer Ausstattungsstandard der Wand- und Bodenfliesen
einschlieRlich der Sanitarobjekte, vgl. Lichtbilder 16 und 17

helle  kunststoffbeschichtete  Tirblatter in  Futter und
Bekleidungen

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

Elektroinstallationen
Elektroinstallationen entsprechend dem  bauzeittypischen
Standard der Baualtersgruppe des Objekts.

Heizung und Warmwasserbereitung
Die Beheizung und die Warmwasserbereitung erfolgen zentral;
fiir die Warmeabgabe ist eine FuRbodenheizung installiert.

Die besichtigten Wohnungen innerhalb der Wohnhauser LogebachstraBe 19 und 21 sind hinsichtlich der
Ausstattung in etwa vergleichbar mit der besichtigten Wohnung im Haus Logebachstrale 19 (Wohnung 1 im
Erdgeschoss). Abweichende Ausstattungsmerkmale weisen die Bader auf. Teilweise sind Bader mit
Einbauwannen zusétzlich mit Duschen mit bodengleichem Duschstand, teilweise sind die Bader nur als
Duschbader mit bodengleichem Duschstand ohne Einbauwanne ausgestattet.

Tiefgarage

Die Zufahrt zu der Tiefgarage ist zwischen den Hausern LogebachstraRe 19 und 21 angeordnet. Das Lichtbild

8 zeigt den Zufahrtsbereich zur Tiefgarage.

Konstruktion

Stahlbetonkonstruktion

Es bestehen Tiefgaragenschleusen mit Anbindung an die
Treppenhduser der Wohngebdude Logebachstrale 19 und 21

Verkehrswertgutachten zu Az. 8 K 013/23
Seite 22 von 49



SEITZ

besondere Bauteile und Bauausfiihrungen sowie bauliche AuBenanlagen
hierzu zéhlen:

»  die teils mit Betonpflaster, teils mit zementgebundenen Platten ausgebauten Grundsticksfreifldchen
»  die Differenzstufenanlagen

»  die Stitzwandeinrichtungen

»  die anteiligen Grenzeinrichtungen

»  die Gebdudeanschliisse

sonstige Anlagen
hierzu zéhlen:

» die begriinten Flachen der Hausgartenanlage
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SEITZ

Baulicher Zustand

Die Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem optischen Eindruck. Zerstérende Prifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche oder tierische Schédlinge
in Holz und Mauerwerk — auch nicht nach dem optischen Eindruck — sowie Schédden durch
Tonerdeschmelzzement, Formaldehyd, etc. durchgefiihrt.

Funktionspriifungen beziglich der Heizungs-, Elektro-, Sanitérinstallationen wurden nicht durchgefiihrt, so
dass fiir diese Gewerke eine verbindliche Beurteilung nicht erfolgen kann. Im Rahmen der Wertschétzung
konnen die Beschaffenheit und der Zustand der gebdudetechnischen Einrichtungen (einschlieRlich der
Leitungswasser-, Abwasser- und Heizungsverrohrung) verbindlich nicht beurteilt werden.

Grundsdtzlich wird vorausgesetzt, dass die einschldgigen Vorschriften und Normen zu Statik, Schall-
/Warmeschutz und Brandschutz eingehalten worden sind. Bei der augenscheinlichen Uberpriifung wurden
keine Hinweise auf gesundheitsschédliche Stoffe wie schwachgebundener Asbest, Holzschutzmittel etc.
vorgefunden. Falls diesbeziiglich Zweifel bestehen, ist ein spezielles Fachgutachten einzuholen.

Anlésslich des abschlieRenden Ortstermins am 01.02.2024 (Wertermittlungsstichtag) erfolgte durch den
Sachverstandigen Stefan Werner” eine Ist-Zustandsdokumentation zu Méngeln und Schaden sowie die Ermitt-
lung der Schétzkosten zur Instandsetzung; die Dokumentation ist dem Anlagenteil des Gutachtens zu entneh-
men. Es sei darauf hingewiesen, dass die durch den Sachverstandigen Stefan Werner erstellte Ist-
Zustandsdokumentation kein Bausubstanzgutachten oder Bauschadensgutachten ersetzt. Die durch den Sach-
verstandigen Stefan Werner erstellte Ist-Zustandsdokumentation erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstén-
digkeit. Es wurden hierbei lediglich aufféllige Schdden im Rahmen einer Begehung dokumentiert (ohne Bau-
teildfinungen).

Der Sachverstandige Werner fihrt in seiner Ist-Zustandsdokumentation zu Schéden, Schétzkosten zur
Instandsetzung vom 12.05.2024 aus:

JHinweise zur Zugéanglichkeit

»  Das Hauptdach konnte nicht begangen werden. Es wird empfohlen dies nachzuholen!
y  Der Heizraum war nicht zugénglich.

v Die Flachddcher der Hauptdécher beider Gebaude konnten nicht besichtigt werden,

»  Nicht alle Wohneinheiten waren zugénglich.

[.]

" von der Industrie- und Handelskammer zu Koln offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir das Sachgebiet Schiden
an Gebduden
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Die dokumentierten Feststellungen gelten sinngemélS fir samtliche Bereiche des Objekts. Méngel wurden
exemplarisch dokumentiert und gelten fiir die (brigen Bereiche, sofern diese ebenfalls mangelhaft sind.

Die Ortsbesichtigung erfolgte durch Inaugenscheinnahme. Bauteiléffnungen wurden nicht durchgefihrt, fir
die Vollsténdigkeit wird daher keine Haftung ibernommen. Die Bereich Technische Gebéudeausristung und
vorbeugender Brandschutz werden nicht beurteilt. Hierzu sollten Sonderfachleute hinzugezogen werden.

[.]

Die vom Unterzeichner angefertigte Ist-Zustandsdokumentation dient zur Ist-Zustands-Feststellung zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung. Eine Instandsetzungsberatung ist nicht Inhalt meines Auftrages. Die
genannten Malinahmen zur Méngelbeseitigung dienen lediglich der Ermittlung der Schétzkosten und ersetzen
nicht die Instandsetzungsplanungen.”

Die Ist-Zustandsdokumentation zu Schdden, Schétzkosten zur Instandsetzung vom 12.05.2024 des Sachver-
standigen Werner ist dem Anlagenteils des Gutachtens in Fotokopie beigefugt. Durch den Sachverstandigen
Werner wurden Schatzkosten in Hohe von 226.055,06 € (einschlieRlich Umsatzsteuer) ermittelt.

Der Abschlag fiir Bauméngel und Bauschdden (nicht disponible Schadens- und Méngelbeseitigungskosten)
wird zum Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung der Ausfiihrungen des Sachversténdigen Werner
auf der Grundlage der Schétzkosten zur Méangel-/Schadensbeseitigung frei geschétzt auf 226.000,00 €.

Bezogen auf das Baujahr 2020 wurden erhebliche Baumédngel und Bauschéden festgestellt, die atypisch sind
fiir dieses Baualtersgruppe. Somit ist nicht auszuschlieBen, dass sich erst bei Durchfihrung von
InstandsetzungsmaBnahmen und den damit verbundenen Eingriffen in die Bausubstanz weitere unvermutete
Schadensursachen zeigen kénnen.

Aufgrund der bestehenden erheblichen Risiken und Unwdgbarkeiten als solche, dass im Rahmen der Ist-
Zustandsdokumentation des Sachverstandigen Werner

»  Bauteil6ffnungen nicht vorgenommen wurden,

»  ein Zutritt nicht zu allen Wohnungen innerhalb der Wohngebéude mdéglich war,

»  die Flachdachfldchen nicht besichtigt werden konnten und

»  die Schatzkosten zu Ifd. Nr. 66 (Fassadenverfarbungen Sudseite Haus Logebachstrale 21) nicht
bezifferbar sind, da die Thematik mikrobieller Aufwuchs nicht urséchlich erfasst werden konnte, vgl.
Ist-Zustandsdokumentation zu Schéden, Schétzkosten zur Instandsetzung vom 12.05.2024 des
Sachverstandigen Werner,

wird bei der Ableitung des Verkehrswerts zusdtzlich zum Abschlag in Hohe von 226.000,00 € (nicht
disponible Schadens- und Méngelbeseitigungskosten) ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 350.000,00 €,
das sind rd. 10% vom Ertragswert der baulichen Anlagen beriicksichtigt, um mdgliche wertmindernde
Eigenschaften des Objektes auszugleichen.
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Hinsichtlich des Abschlages fiir Bauméngel und Bauschéden ist zu beachten, dass letztendlich nicht die Kos-
tenhohe entscheidend ist, sondern die Hohe eines moglichen Abschlages, wie sie die Mehrzahl mdglicher
Markiteilnehmer beurteilen wiirde. Es darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass der Verkehrswert als
Marktfunktion zu betrachten ist und insoweit das ibliche Marktverhalten auch die Hohe diesbeziiglicher Ab-
schldge reguliert. Schulz® hat zu dieser Problematik treffend formuliert: ,/m Gegensatz zur rechtlichen Be-
trachtung der Bauméngel und Bauschdden, die im Regelfall die Schadensbehebung im Auge hat und nur in
Ausnahmefllen die Minderung, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Bauméngel
und Bauschéden im Verkehrswert einzupreisen. Nur in den Fallen, in denen die Nutzungsmdglichkeit des be-
bauten Grundstiicks unmdaglich ist oder zumindest erheblich eingeschrénkt, wird der Mangel/Schaden beho-
ben. Die Grenze der erheblichen Nutzungseinschrdnkung ist da erreicht, wo der Minderwert die Héhe der
Mangelbeseitigungskosten erreicht. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird sicherge-
stellt, dass nicht mehr die Kosten der Beseitigung von Schiden und Méngeln automatisch abzuziehen sind.
Vielmehr wird der Realitit des Marktes Rechnung getragen, dass die Beurteilung von Baumdéngeln erheblich
davon abhéngt, wie die Immobilie im Marktgeschehen steht: Bei einem deutlichen Angebotsmangel wird der
Minderwert erheblich niedriger ausfallen miissen, als bei einem Uberangebot. Steht eine Vielzahl von &hnli-
chen Objekten zur Verfiigung, kann auch die Kaufentscheidung gegen das mangelbehaftete Objekt fallen. Die
Schwelle zur Mangelbehebung ist also in einem Kéufermarkt niedriger angesetzt. Ohne eine genaue Kenntnis
des Grunastiicksmarkts ist eine zutreffende Minderwertermittlung nicht mehr mdglich.”

Mietverhdltnis und vertraglich vereinbarte Miete

Die zustdndige Fachdienststelle der Stadt Bad Honnef (Liegenschaftsverwaltung) teilt hinsichtlich der Mieten
mit Schreiben vom 23.02.2024 mit:

,Da mir die notwendige Wirtschaftlichkeitsberechnung des Investors zur Bestimmung der Kostenmiete nicht
vorliegt, kann ich hierzu leider keine Auskunft geben. Lediglich die Angaben der aktuell zu zahlenden Mieten
habe ich im September vergangenen Jahres durch die Mieter erhalten. Diese liegt zurzeit bei allen
Wohnungen bei monatlich 6,01 €m? laut Mietvertrag sind die Mieten gestaffelt und werden jéhrlich um 1,5%
erhdht. Sofern  Stellpldtze angemietet wurden, zahlen die Mieter dafir 40,00 € monatlich. Weitere
Informationen liegen mir nicht vor.

8 Schulz, St.: Bauschaden und Bauméangel nach ImmoWertV, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, GuG 2011, Seiten 1-3
(Heft 1).

Verkehrswertgutachten zu Az. 8 K 013/23
Seite 26 von 49



CA

SEITZ

Wertermittlung

Bodenwert

C1.1

C1.2

Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Zu
beachten ist § 40 Abs. 1 und 2 ImmoWertV:

(1) Der Bodenwert ist vorbehalilich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Magabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.”

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Das Bodenrichtwertgrundsttick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend mit  den  vorherrschenden  grund- und  bodenbezogenen  wertbeeinflussenden
Grundstticksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone tbereinstimmen.

GemdB dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen ,BORIS-NRW* liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich der Bodenrichtwertzone Nr. 402004 der
Stadt Bad Honnef, Ortsteil Briingsberg. Nach BORIS-NRW Bodenrichtwerte-Details wird in der vorgenannten
Bodenrichtwertzone ein zonaler Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in Hohe von

240,00 €/m?

mitgeteilt. Er ist bezogen auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit nachstehenden Merkmalen:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschosszahl: I-Il

Fldche: 500-700 m?
Beitragszustand: beitragsfrei
Bemerkung: RingstraBe
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Vergleichspreise

Kaufpreise aus jlingster Zeit fir vergleichbare unbebaute Grundstiicke in der naheren Umgebung liegen nicht
vor.

Rechengang

Zu- oder Abschldge aufgrund besonderer Lageeigenschaften des Bewertungsobjekts sind nicht zu
objektivieren und wiirden nur eine Genauigkeit vortduschen, die es in der Wertermittiungspraxis nicht gibt.

Fiir die Bodenrichtwertzone, in der das Bewertungsgrundstiick liegt, wird nur der Bodenrichtwert Nr. 402004
ausgewiesen als Bodenrichtwert fiir den individuellen Wohnungsbau. Ein Bodenrichtwert fiir den
Geschosswohnungsbau wird fiir diesen Bereich nicht verdffentlicht.

Die Bebauung im Nahbereichsumfeld wird geprdgt durch freistehende Wohngebaude, die Uberwiegend dem
individuellen Wohnungsbau zuzuordnen sind. Fir den Sachverstindigen bestehen keine Bedenken, den
Bodenrichtwert fir den individuellen Wohnungsbau fiir die Wertermittlung heranzuziehen, auch wenn die
Teilmérkte individueller Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau nicht vergleichbar sind.

Aus sachverstandiger Sicht ist eine Anpassung auf Grund der abweichenden GrundstiicksgroRe nicht
objektivierbar.

Hiernach ergibt sich der Bodenwert zu:

Grundstiicke Flurstiicke 543, 544 und 559 1.818 m? x 240,00 €/m? 436.320,00 €

Bodenwert Bewertungsgrundstiick rd. 436.000,00 €

erschlieBungsbeitragsfrei

Im Rahmen der nachstehenden Sensitivitdtsanalyse wird gezeigt, dass der Bodenwert nur marginal das
Ertragswertergebnis beeinflusst und hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes entscheidungsirrelevant ist:

Bodenwert Ertragswert der Grundstiicke
400.000,00 € 3.205.000,00 €
435.000,00 € 3.209.000,00 €
475.000,00 € 3.214.000,00 €

Verkehrswertgutachten zu Az. 8 K 013/23
Seite 28 von 49




SEITZ

C.2 Ertragswertverfahren
geméR §§ 27 bis 34 ImmoWertV
C.2.1 Verfahrensbeschreibung

Bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktiiblich erzielbaren
jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen, der sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten ergibt. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergitungen. Die tatsdchlichen Ertrdge sind zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar
sind.

Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die
Nutzung von Grundstiicken oder Teilfldchen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemdRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelméRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Nach § 32 Absatz 1 ImmoWertV beriicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

»  Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschéftsfuhrung  sowie den Gegenwert der von Eigentlimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

»  Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

»  Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriicksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt sind; es umfasst auch das Risiko von bei uneinbringlichen
Zahlungsriickstdnden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusétzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Raumung.

»  Betriebskosten i.5.d. § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB
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Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags
ergibt. Der Verzinsung ist in der Regel der fiir die Kapitalisierung maRgebende objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Ist das Grundstiick wesentlich groRer als es einer den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung entspricht
und ist eine zusétzliche Nutzung oder Verwertung einer Teilfliche zuldssig und mdglich, ist bei der
Berechnung des Verzinsungsbetrags der Bodenwert dieser Teilfldche nicht anzusetzen.

Der um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderte Reinertrag ist mit dem Barwertfaktor i.S.d. § 34
ImmoWertV zu kapitalisieren. MaBgebend ist der Barwertfaktor, der sich nach dem objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiinrte  Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder
verkiirzen. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Daten nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde  gelegten  Modellen  oder Modellansdtzen  abweichen.  Besondere  objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdngeln und
Bauschdden sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die besonderen objektspezifischen
Grundstticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge berticksichtigt.
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Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf hélt sich in
seinem verwendeten Modell an die Vorgaben der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW).

Grundlage fiir die Ermittlung der Liegenschaftszinssdtze ab dem Berichtsjahr 2017 ist das ,Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen“ der AGVGA, Stand: 21.06.2016 (redaktionell angepasst am
19.07.2016), ergdnzt durch die ,Handlungsempfehlung zur ImmoWertV und ImmoWertA bei der Ableitung
der Liegenschaftszinssétzen und der Sachwertfaktoren (Stand: Dezember 2023).

Die Berechnungen hierzu basieren auf folgenden Daten:

»  Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktublich erzielbaren Ertrdge aus dem
Grundstiick. Der Rohertrag (Nettokaltmiete) ergibt sich aus den von den Erwerbern erfragten
Mietangaben, die auf Nachhaltigkeit berprift und gegebenenfalls im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben sachversténdig angepasst werden.

»  Bewirtschaftungskosten nach dem ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen” der AGVGA,
Stand: 21.06.2016

> Ansatz des Bodenwertes abgeleitet vom aktuellen Bodenrichtwert (eigenstandig verwertbare Flachen
werden nicht beriicksichtigt)

»  Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bzw. bei Biiro- und Geschéftshdusern 70 Jahre geméR der ,Anlage
1. Orientierungswerte  fiur die dbliche  Gesamtnutzungsdauer bei  ordnungsgemaRer
Instandhaltung® des ,Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtze der AGVGA, Stand:
21.06.2016

»  Restnutzungsdauer mindestens 25 — 80 Jahre bzw. bei Biiro- und Geschéftshdusern mindestens 20
- 70 Jahre

Marktiiblich erzielbare Miete

MaRgebend fir die Ertragswertberechnung ist, unabhdngig von dem mdoglicherweise vertraglich vereinbarten
sehr hohen oder sehr niedrigen Mietzins, der Mietertrag, bei dem unterstellt werden kann, dass er
marktiblich erzielbar ist. Die tatsdchlichen Ertrdge sind zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar
sind.

GemédR Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf wurden zur Ableitung der Liegenschaftszinssédtze die tatsdchlich gezahlten
Nettokaltmieten angehalten, die auf ihre Nachhaltigkeit geprtft wurden.

Im vorliegenden Fall liegt nach Auskunft der zustdndige Fachdienststelle - Liegenschaftsverwaltung (Stadt Bad
Honnef) eine offentliche Forderung gemal WFENG NRW vor, so dass die tatséchlich gezahlten Mieten nicht
mit den marktiiblich erzielbaren Mieten dbereinstimmen, vgl. hierzu auch Ziffer C.2.6, Seite 37 des
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Gutachtens.
Ein Mietspiegel fiir freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Bad Honnef liegt nicht vor.

Fiir die Vergleichsbetrachtung wird daher zur Orientierung der Marktiiblichkeit der aktuelle Preisspiegel fiir
Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-Westfalen (VD) herangezogen.

Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-Westfalen

Herausgeber: Immobilienverband Deutschland IVD, Stand Januar 2024

Merkmale Wohnungsmieten® (Bestand/Neubau)
(3 Zimmer-Wohnung, ca. 70 m? Wohnflache)
Mittlerer/Guter Wohnwert™

Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert
Bad Honnef (Bestand) 10,00 €/m? 11,00 €/m?
Bad Honnef (Neubau) 12,50 €/m? 13,50 €/m?

Der marktiibliche Mietwert ldsst sich nicht schematisch und formelmaRig berechnen. Die marktiiblich zu
erzielende Miete kann nur geschétzt werden aufgrund allgemeiner Erfahrungswerte und der Sachkunde.

Aus sachverstandiger Sicht wird aufgrund der Wohnlage, des Baujahrs des Objekts, der Ausstattung und der
Beschaffenheit des Objekts sowie der GroRe der Wohnungen der marktibliche Mietertrag (Nettokaltmiete)
geschatzt auf

@ 11,00 €/m? Wohnflache.

Im Mietwert enthalten sind als wohnungsergénzende Einrichtungen die Abstellrdume in den Kellergeschossen.

® Im Preisspiegel wird hierzu ausgefiihrt: ,Die Preise sind Schwerpunktpreise — keine Mittelwerte. Dies bedeutet: Liegt
beispielsweise die Spanne fiir Wohnungsmieten zwischen 3,50 und 5,50 Euro pro Quadratmeter, so wiirde als Mittelwert 4,50
angegeben werden. Der Schwerpunktpreis dagegen, also der Betrag, zu dem die meisten Wohnungen vermietet werden, kénnte
ebensogut bei vier beziehungsweise finf Euro liegen (oder jedem anderen Wert innerhalb der angegebenen Spanne).

10 Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung in gemischter Wohnlage mit normaler ErschlieBung
und guter Bausubstanz, ausgeglichene Bevolkerungsstruktur.
Guter Wohnwert: z.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon, gegebenenfalls Fahrstuhl, gute Wohnlage
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Fir die Tiefgaragenstellpldtze ist ein Mietansatz (netto) in Hohe von 40,00 €/Stellplatz in Ansatz gebracht. Die
Fahrradstellpldtze und die straRenwartige Stellplatzflache werden ebenfalls als ergdnzende Einrichtungen
gewertet.

AuBerdem wird unterstellt, dass die Betriebskosten zuziiglich zur Nettokaltmiete vom Mieter getragen werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Mietschétzung nicht identisch ist mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete
im mietrechtlichen Sinn und auch nicht geeignet ist, ein Mieterhdhungsverlangen zu begriinden.

Hinsichtlich der tatsachlich gezahlten Mieten wird verwiesen zu Ziffer B.9, Seite 26.
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objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz wird umso hoher
eingestuft, je unsicherer der marktiibliche Grundstiicksertrag eingeschatzt wird.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist erheblich ergebnisbestimmend.

Nach seinen Untersuchungen hélt der Gutachterausschuss fiir Grundstuckswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in
der Stadt Troisdorf nach dem Ertragswertverfahren in  der Regel nachfolgend aufgefiihrte
Liegenschaftszinssatze zum Stichtag 01.01.2024 fiir angemessen (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024):

Mehrfamilienhduser 24 %
Rhein-Sieg-Kreis insgesamt +0,4 % Standardabweichung
Mehrfamilienhduser 24 %
Bad Honnef, Kdnigswinter, Niederkassel, Sankt Augustin, Hennef (Sieg) + (0,4 % Standardabweichung

Der Gutachterausschuss unterscheidet bei den verdffentlichten Liegenschaftszinssdtzen nicht nach
Gemeinden, Stadtteilen und Baualtersgruppen. Allein bei der Differenzierung der Gemeinden, Stadtteile und
der Lageeigenschaften innerhalb eines Stadtteils entwickeln sich bereits unterschiedliche ZinsfiiRe. Der
Gutachterausschuss hdlt somit in Abhéngigkeit des Einzelfalles ein Abweichen nach oben und unten fir
sachgerecht.

Bei einer Ertragswertberechnung ist der zutreffende Ansatz des Liegenschaftszinssatzes von zentraler
Bedeutung. In diesem Ansatz kumulieren die marktbedingten Einschétzungen wie Lagebeurteilung,
Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjekts, zukiinftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Konkurrenzsituation mit vergleichbaren Angeboten etc., zusammengefasst der zukiinftig zu
erwartende und/oder erwartete Nutzen aus der Immobilie.

Liegen die Parameter giinstig fir einen zukiinftig zu erwartenden Nutzen, gibt sich ein Erwerber mit einer
geringeren sofortigen Rendite des Objekts zufrieden, er erwartet also eine geringere Verzinsung seines
Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Einschdtzungen weniger giinstig, z.B. weil
Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft ginstige Vermietung nicht
gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukiinftig ggf. héhere Rendite spekulieren, sondern schon
jetzt eine entsprechende Rendite erwarten. Der Liegenschaftszinssatz wird also héher sein.

GemdR § 33 ImmoWertV ist der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen. Auswertungen zu Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen zur Beriicksichtigung mdglicher
Abweichungen hinsichtlich Reprdsentativitdt und Aktualitdt wurden im Grundstiicksmarktbericht nicht
veroffentlicht.
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Bei dem vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf
ermittelten Liegenschaftszins handelt es sich um einen durchschnittlichen Liegenschaftszins. Insbesondere
Abweichungen in GroRe und Lage beeinflussen den Liegenschaftszins.

Folgende Tendenzen wurden nachgewiesen:

Merkmal A;xil:::ﬁ;zxg: Liegenschaftszinssatz
Lage besser fallt
Bodenrichtwert schlechter steigt
GroRe groRer steigt
Objektvolumen kleiner fallt

GemaR Mietlagedaten des Rhein-Sieg-Kreises™ ist die Wohnlage ist als einfache Wohnlage zu beurteilen. Das
Objektvolumen mit zwei Wohngebauden und einer Gesamtwohnfldche von 1.080 m? zzgl. Tiefgarage ist Uber-
durchschnittlich.

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verwertbarkeit unter Beachtung der Lage
und der Dimensionierung des Objektes ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von

2,75%
der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Es handelt sich jedoch nicht um eine mathematisch-statistisch gesicherte Ableitung, sondern um eine
Ableitung aufgrund empirisch gewonnener Erkenntnisse.

Zur Sicherstellung der Modellkonformitdt sind bei der Wertermittiung das bei der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes verwendete Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Daten zu beachten (vgl.
Abschnitt  C.2.2, Seite 31). Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die vom verwendeten
Liegenschaftszinssatz nicht erfasst sind, sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
beriicksichtigen.

Zu-/Abschldge sind im vorliegenden Fall aus sachverstandiger Sicht nicht objektivierbar.

" Abrufdatum: 06.06.2024; abrufbar unter: https://geoportal.rhein-sieg-
kreis.de/WebOffice_extern_rsk/synserver?project=Geodatenportal_RSK&cli-ent=core
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Bewirtschaftungskosten

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind bei der Wertermittiung dieselben Bewirtschaftungskosten
anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. Abschnitt C.2.2, Seite 31).
Bei erheblichen Abweichungen der tatsachlichen Bewirtschaftungskosten von den (iblichen
Bewirtschaftungskosten ist ein  bestehender ~ Werteinfluss als  besonderes  objekispezifisches
Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

Es bestehen aus sachverstandiger Sicht keine Bedenken, zugunsten einer besseren Lesbarkeit die
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten zur Ableitung des vorldufigen Ertragswerts zugrunde zu legen. Sowohl
die internalisierende als auch die externalisierende Berticksichtigung fiihren zu dem gleichen Ergebnis.

Die marktiblichen Bewirtschaftungskosten werden aufgrund von Erfahrungswerten geschatzt. Durch Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unbertcksichtigt.

Verwaltungskosten
pauschal, aufgrund von Erfahrungswerten geschatzt 5.250,00 €

Mietausfallwagnis
ca. 2% des Jahresrohertrages "
=146.880,00 €x 0,02 = 2.937,60 €

Instandhaltungskosten
13,50 €/m? Wohnfldche
1.080 m?x 13,50 €/m? 14.580,00 €

90,00 €/Stellplatz (Tiefgarage)

9 Stellplatze x 90,00 €/Stellplatz 810,00 €
23.577,60 €

Bewirtschaftungskosten

23.577,60 € / 146.880,00 € x 100 = 16,05% = rd. 16%

12 Jahresrohertrag Ziffer C.2.7, Seite 41
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Barwert der Mindereinnahmen (,Under-Rent")

Die zustdndige Fachdienststelle - Liegenschaftsverwaltung (Stadt Bad Honnef) — fihrt mit Schreiben vom
23.02.2024 aus: ,,Die Dauer der Wohnungsbindung betrdgt gemal8 Férderzusage des Rhein-Sieg-Kreises vom
06.09.2017 — 25 Jahre. Der Zeitraum der Wohnungsbindung beginnt mit dem ersten Tag des Monats, der auf
die Bezugsfertigkeit aller Wohnungen des Gebédudes folgt. Aufgrund der im Februar 2020 festgestellten
Bezugsfertigkeit besteht die Bindung demnach bis Mérz 2045.

Gemals § 23 Absatz 1 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land NRW (WFNG
NRW) gilt die Zweckbindung bei einer Zwangsversteigerung bis zu dem im Bewilligungsbescheid oder dem in
der Forderzusage bestimmten Ende (hier 03/2045), léngstens bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach
dem Kalenderjahr fort, in dem der Zuschlag erteilt worden ist, sofern die aufgrund der Fdrderung
begriindeten Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erldschen.

Da mir die notwendige Wirtschaftlichkeitsberechnung des Investors zur Bestimmung der Kostenmiete nicht
vorliegt, kann ich hierzu leider keine Auskunft geben. Lediglich die Angaben der aktuell zu zahlenden Mieten
habe ich im September vergangenen Jahres durch die Mieter erhalten. Diese liegt zurzeit bei allen
Wohnungen bei monatlich 6,07 €/m? laut Mietvertrag sind die Mieten gestaffelt und werden jéhriich um 1,5%
erhdht.

Sofern Stellplétze angemietet wurden, zahlen die Mieter dafir 40,00 € monatlich. Weitere Informationen
liegen mir nicht vor.

Sollten Sie Auskiinfte zu den Darlehensvertrdgen bendtigen, kdnnen Sie diese gegebenenfalls bei der
NRW.Bank als Fordermittelgeber anfragen.”

Wie die zustdndige Fachdienststelle der Stadt Bad Honnef ausfiihrt, gilt das Objekt bis zum Ablauf des dritten
Kalenderjahres nach dem Jahr, in dem der Zuschlag erteilt worden ist, als offentlich gefordert, sofern die
wegen der 6ffentlichen Mittel begriindeten Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erléschen (§ 23 Abs. 1,
WENG).

Erloschen die wegen der offentlichen Mittel begriindeten Grundpfandrechte nicht mit Zuschlag, so gelten die
Wohnungen bis zu dem sich aus § 22 WENG ergebenden Zeitpunkt als 6ffentlich gefordert.

Im vorliegenden Fall wird fiir die Wertermittlung unterstellt, dass im Rahmen der Zwangsversteigerung die
Grundpfandrechte erléschen, so dass die Eigenschaft ,offentlich geférdert® nach Ablauf des dritten
Kalenderjahrs nach Zuschlag - hier unterstellt Zuschlag in 2024 - am 31.12.2027 - endet. Das Gutachten
steht unter dem Vorbehalt der Nachpriifung fiir den Fall, dass die Eigenschaft ,éffentlich gefordert” mit
Zuschlag in der Zwangsversteigerung nicht erléscht.

Durch den Sachverstandigen kann nicht beurteilt werden, ob die zum Wertermittlungsstichtag gezahlte Miete
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in Hohe von 6,01 €/m? der preisrechtlich zuldssigen Miete entspricht, da die zustdndige Fachdienststelle der
Stadt Bad Honnef hierzu keine Angabe tatigen kann. Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung konnte nicht
nachgewiesen werden. Es wird unterstellt, dass die zum Wertermittlungsstichtag tatsachlich gezahlte Miete
mit 6,01 €/m? bzw. rd. 6,00 €/m? der preisrechtlich zulassigen Miete entspricht, die nachstehend in die
Berechnung des Barwerts der Mindereinnahmen (Under-Rent) eingefiihrt wird.

Nach dem Endtermin der Eigenschaft ,0ffentlich gefordert am 31.12.2027 ist die Kappungsgrenze zu
beachten. Seit dem 01.06.2014 gilt eine 15%ige Kappungsgrenze ™ in Gebieten mit angespannter
Wohnraumversorgung, bei der die Miete innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren um nicht mehr als 15 %™
erhoht werden darf. Unter Beachtung der 15 %igen Kappungsgrenze ist bei Bestehenbleiben der derzeitigen
Mietverhéltnisse ein Zeitraum von rd. zwoélf Jahren nach dem Endtermin der Eigenschaft ,6ffentlich
gefordert” erforderlich, um die durchschnittliche Miete in Hohe von 11,00 €/m? Wohnfliche auf das
ortsiibliche Niveau anzupassen.

marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete (siehe auch Ziffer C.3.2, Seite 28f):

ca. 1.080 m? Wohnflache
a3 11,00 €/m?x 12 Monate 142.560,00 €

Im Rahmen der Wertschatzung wird unterstellt, dass die preisrechtlich zuldssige Miete nach Ablauf der
Eigenschaft ,6ffentlich gefordert” (31.12.2027) zum 01.01.2028 um 15% auf 6,00 €/m? x 1,15 = 6,90 €/m?
erhoht werden kann.

Laufzeit rd. 3 Jahre (2028 - 2030)

ca. 1.080 m? Wohnflache
a 6,90 €/m? x 12 Monate 89.424,00 €

'3 Die derzeitige Bundesregierung hat im Koalitionsvertrag 2021-2025 auf Seite 71 angekiindigt, die Kappungsgrenze in
angespannten Markten auf 11 Prozent in drei Jahren zu senken. Ein Gesetzesentwurf liegt zum Wertermittlungsstichtag noch nicht
vor. Entsprechende zukiinftig mogliche Anderungen in der Gesetzeslage sind spekulativ und bleiben bei der
finanzmathematischen Berechnung unberiicksichtigt.

Bei der Ertragswertermittlung wird eine Kappungsgrenze von 15% beriicksichtigt. Die Kappungsgrenze ist der Begriff fiir die
Begrenzung einer Mietanpassung.

Verkehrswertgutachten zu Az. 8 K 013/23
Seite 38 von 49



SEITZ

Nach Ablauf von drei Jahren kann die Miete unter Berticksichtigung der Kappungsgrenze erneut um 15%
angehoben werden auf 6,90 €/m? x 1,15 = 7,94 €/m*
Laufzeit rd. 3 Jahre (2031 - 2033)

ca. 1.080 m? Wohnfliche
a7,94 €/m?x 12 Monate 102.902,40 €

Nach Ablauf von wiederum drei Jahren kann die Miete unter Beriicksichtigung der Kappungsgrenze erneut
um 15% angehoben werden auf 7,94 €/m?x 1,15 = 9,13 €/m2.

Laufzeit rd. 3 Jahre (2034 - 2036)

ca. 1.080 m? Wohnflache
29,13 €/m?x 12 Monate 118.324,80 €

Nach Ablauf von wiederum drei Jahren kann die Miete unter Beriicksichtigung der Kappungsgrenze erneut
um 15% angehoben werden auf 9,13 €/m? x 1,15 = 10,50 €/m2

Laufzeit rd. 3 Jahre (2037 - 2039)

ca. 1.080 m? Wohnflache
a 10,50 €/m? x 12 Monate 136.080,00 €

Rahmen der Ertragswertermittiung wird unterstellt, dass erst ab 2040 die Nettokaltmiete auf die marktiiblich
erzielbare Miete in Hohe von & 11,00 €/m? erhoht werden kann.

Es sind somit folgende Mindermieteinnahmen fir die einzelnen Zeitrdume zu berticksichtigen:

Mindermieteinnahmen/Jahr

1. Laufzeit rd. 4 Jahre 2024 bis 2027: 142.560,00 € - 77.760,00 € = 64.800,00 €
2. laufzeit 3 Jahre 2028 bis 2030: 142.560,00 € - 89.424,00 € = 53.136,00 €
3. Laufzeit 3 Jahre 2031 bis 2033: 142.560,00 € - 102.902,40 € = 39.657,60 €
4. laufzeit 3 Jahre 2034 bis 2036: 142.560,00 € - 118.324,80 € = 24.235,20 €
5. Laufzeit 3 Jahre 2037 bis 2039: 142.560,00 € - 136.080,00 € = 6.480,00 €
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1. Laufzeit rd. 4 Jahre (2024 bis 2027):  64.800,00 € x 3,739"= 242.287,20 €
2. Laufzeit 3 Jahre (2028 bis 2030): 53.136,00 € x 2,842% x 0,897""= 135.458,22 €
3. Laufzeit 3 Jahre (2031 bis 2033): 39.657,60 € x 2,842 x 0,827"8= 93.208,61 €
4. Laufzeit 3 Jahre (2034 bis 2036): 24.235,20 € x 2,842 x 0,762"= 52.483,85 €
5. Laufzeit 3 Jahre (2037 bis 2039): 6.480,00 € x 2,842 x 0,703%= 12.946,56 €
Barwert der Ertragsminderung 536.384,44 €

Barwert der Ertragsminderung

rd. 536.000,00 €

Barwertfaktor, Liegenschaftszinssatz 2,75%, Laufzeit 4 Jahre
Barwertfaktor, Liegenschaftszinssatz 2,75%, Laufzeit 3 Jahre
Abzinsungsfaktor, Liegenschaftszinssatz 2,75%, Laufzeit 4 Jahre
Abzinsungsfaktor, Liegenschaftszinssatz 2,75%, Laufzeit 7 Jahre
Abzinsungsfaktor, Liegenschaftszinssatz 2,75%, Laufzeit 10 Jahre
Abzinsungsfaktor, Liegenschaftszinssatz 2,75%, Laufzeit 13 Jahre
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Rechengang

1.080 m? Wohnfldchen a 11,00 €/m? 11.880,00 €

9 Stellpldtze (Tiefgarage) a 40,00 € 360,00 €

12.240,00 €

jahrlicher Rohertrag 146.880,00 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten

rd. 16% von 146.880,00 € 23.500,80 €
123.379,20 €

jahrlicher Reinertrag 123.379,20 €

Bodenwertverzinsungsbetrag

2,75% von 436.000,00 € 11.990,00 €
111.389,20 €

jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 111.389,20 €

Bei einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von 2,75% und einer Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen von 76 Jahren?' stellt sich der Barwertfaktor i.S.d. § 34 Abs. 2 ImmoWertV auf 31,74.

vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

111.389,20 € x 31,74

Bodenwert (erschliefungsbeitragsfrei)

vorldufiger Ertragswert der Grundstiicke:

_ 353549321 ¢€
rd. 3.535.000,00 €

436.000,00 €
3.971.000,00 €

3.971.000,00 €

21 Baujahr:
iibliche Gesamtnutzungsdauer:
Alter zum Wertermittlungsstichtag:
Restnutzungsdauer:

2020

80 Jahre
rd. 4 Jahre
rd. 76 Jahre
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Der marktangepasste vorldufige Ertragswert ist in der Regel mit dem vorldufigen Ertragswert identisch. Eine
Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV ist nur erforderlich, wenn der verwendete Liegenschaftszinssatz
oder die verwendeten sonstigen Daten (z. B. Mieten) die Marktverhdltnisse fiir das Wertermittlungsobjekt
auch bei einer Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV nicht detailliert oder aktuell genug
abbilden. In diesen Féllen sind auf Grund erganzender Analysen und sachverstdndiger Wirdigung Zu- oder

Abschldge vorzunehmen.

Im vorliegenden Fall ist aus sachverstdndiger Sicht ein Zu- oder Abschlag zur Beriicksichtigung der

Marktanpassung i.5.d. § 7 Abs. 2 ImmoWertV nicht objektivierbar.

vorldufiger Ertragswert der Grundstiicke:
Zu-/Abschlag zur Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse

marktangepasster vorldufiger Ertragswert der Grundstiicke

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
»  Abschlag fiir Bauméngel und Bauschéden

3.971.000,00 €

0,00 €

rd. 3.971.000,00 €

(vgl. Ziffer B.8.4, Seite 24ff) 226.000,00 €

> Barwert der Mindereinnahmen
(vgl. Ziffer C.2.6, Seite 371f) 536.000,00 €
3.209.000,00 €

Ertragswert der Grundstiicke

rd. 3.209.000,00 €
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Verkehrswert

Ziel jeder Grundstiickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei Gutachten
in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundsdtzlich der Verkehrswert ohne die
wertmaRige Berlicksichtigung der Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ermittelt wird;
hier besteht der wesentliche Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren und
dem Verkehrswert nach der Legaldefinition gemdl § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der
Zwangsversteigerung wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und
Beschrankungen ermittelt. Fiir den Fall, dass Rechte bestehen bleiben, setzt das Amtsgericht gemafR §§ 50,
51 Ersatzwerte fest.

Der Verkehrswert kann jedoch nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um
eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten mit individuellen Wertmerkmalen in erhéhtem MaRe zu.

Basis der Verkehrswertermittlung sind grundsétzlich die drei Wertermittlungsverfahren

»  Vergleichswertverfahren 8§ 24 bis 26 ImmoWertV
»  Ertragswertverfahren §§ 27 bis 34 ImmoWertV
»  Sachwertverfahren 8§ 35 bis 39 ImmoWertV

Zu beachten ist § 6 Absatz 1 ImmoWertV:

,Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewGhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.”

Der Verkehrswert sollte entsprechend den im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
fir Objekte, die dberwiegend vermietet werden und als Kapitalanlage dienen, ausschlieBlich aus dem
Ertragswert abgeleitet werden.

Das Ergebnis des Sachwertverfahrens ist schon wegen Problemen in der Bemessung der Marktanpassung
relativ unsicher. Eine modellkonforme Berechnung des Sachwerts des Grundstiicks ist nicht mdglich, da der
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf hierzu nicht die
erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhduser) verdffentlicht hat. Somit wurde auf die
Ermittlung des Sachwertes verzichtet.

Der Ertragswert ist héher zu gewichten, da die Marktorientierung tber Miete und ZinsfuR leichter maglich ist.

Der Ertragswert wurde unter Beriicksichtigung einer marktgerechten Miete und eines marktgerechten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt, eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht objektivierbar.
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Hiernach schétzt der Unterzeichner den
Verkehrswert

der Grundstiicke

Bezeichnung gemaR Bestandsverzeichnis
(Grundbuch von Aegidienberg, Blatt 5589)

Gemarkung: Aegidienberg, Flur: 1, Flurstiicke: 543, 544 und 559

postalische Anschrift
Logebachstrale 19, 21 in 53604 Bad Honnef (Briingsberg)

zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024

auf der Grundlage des gerundeten Ertragswertes
unter Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschlages in Hohe von
10% des Ertragswertes der baulichen Anlagen (somit rd. 350.000,00 €), vgl. Ziffer B.8.4, Seite 24ff,
auf

2.860.000,00 €

(in Worten: zwei Millionen achthundertsechzigtausend Euro)

Albert M. Seitz

Koln, den 14.06.2024
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Die Einzelgrundstiicke der Gemarkung Aegidienberg, Flur 1, Flurstiicke 543, 544 und 559 bilden zusammen
eine wirtschaftliche Grundstiickseinheit.

Es besteht ein Eigengrenziiberbau durch die Tiefagarage; eine rechtliche Wiirdigung zum Stammgrundstiick
kann nicht durch den Sachverstdndigen erfolgen. Hier bestehen Rechtsfragen, die der Sachverstandige nicht
beantworten kann.

Das Stammgrundstiick ist das Grundstiick, von dem aus der Uberbau vorgenommen wurde. Fir die
Bestimmung des Stammgrundstiicks hat die Rechtsprechung bislang nachstehende Fallgruppen
unterschieden:

1. Es kommt allein darauf an, welche Absichten und wirtschaftlichen Interessen den Erbauer geleitet haben, ohne
dass daneben der handwerkliche Bauablauf und die GroRe und die Wichtigkeit des ibergebauten Gebdudeteils
im Verhdltnis zu dem auf dem Grundstiick des Erbauers liegenden ,Stammteil“ eine Rolle spielen (BGHZ 62,
141 [146] = NJW 1974, 794 = LM § 912 BGB Nr. 26; BGH, NJW 1985, 789 = LM § 95 BGB Nr. 20 = WM
1984, 1283). Bestimmte objektive Gegebenheiten kdnnen Indizien fiir die maRgeblichen Absichten des Erbau-
ers sein. Hierzu zdhlen z.B. die wirtschaftliche Interessenlage, die Zweckbeziehung des iberbauten Gebdudes
und die rdumliche ErschlieBung durch einen Zugang (vgl. BGH, LM § 912 BGB Nr. 9 = WM 1961, 716; RGZ
169, 172 [179)).

2. Wird ein friiher auf einem einheitlichen Grundstiick errichtetes Gebdude von der Grenze der spater geteilten
Grundstiicke durchschnitten, so ist eine unmittelbare Ankniipfung an die Absichten des Erbauers praktisch
nicht moglich (BGHZ 64, 333 [337f.] = NJW 1975, 1553 = LM § 912 BGB Nr. 29). Die Zuordnung des Eigen-
tums kann deshalb nur an objektive Kriterien ankniipfen. Bei natiirlicher Betrachtungsweise erscheint es dann
sachgerecht, als Stammgrundstiick das Grundstiick anzusehen, auf dem sich nach Umfang, Lage und wirt-
schaftlicher Betrachtung der eindeutige maBgebende Gebdudeteil befindet (BGHZ 64, 333 [337f] = NJW 1975,
1553 = LM § 912 BGB Nr. 29; BGHZ 102, 311 [314] = NJW 1988, 1078 = LM § 93 BGB Nr. 19; BGHZ 105,
202 [204] = NJW 1989, 221 = LM § 912 BGB Nr. 40)%

Die nachfolgenden Einzelwerte der Grundstiicke kénnen durch den Sachverstdndigen nur fiktiv ausgewiesen
werden. Die fiktiven Einzelwerte betragen — vorbehaltlich einer nachtraglichen Beantwortung der Rechtsfragen
zum Stammgrundstiick:

Flurstiick 543 20.000,00 €
in Worten: zwanzigtausend Euro

Flurstiick 544 1.158.000,00 €
in Worten: eine Million einhundertachtundfiinfzigtausend Euro

Flurstiick 559 1.682.000,00 €

in Worten eine Million sechshundertzweiundachtzigtausend Euro

2 ygl. Neue Juristische Wochenzeitschrift (NJW) 1990, Heft 29, S. 1791ff und Stdber, a.a.0., S. 676 § 55 6.4
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Vergleichsdaten

Um eine Vergleichbarkeit zu ermdglichen, wird nachstehend der Barwert der Mindereinnahmen nicht
beriicksichtigt.

Ertragswert ohne Berlicksichtigung des Barwerts der Mindereinnahmen/Grundstiicksrohertrag (marktiiblich
erzielbarer Rohertrag)
=3.396.000,00 €* / 146.880,00 € = rd. 23,1

Verkehrswert pro m? Wohnflache

fiir die Ausweisung des Verkehrswerts pro m? ist der Verkehrswert um den Verkehrswertanteil

der Tiefgarage zu bereinigen; der Verkehrswertanteil der Tiefgarage wird frei geschétzt auf

130.000,00 €

=(3.396.000,00 € - 130.000,00 €) / rd. 1.080 m* = rd. 3.020,00 €/m?

Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf veroffentlichte
in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024 nachstehende Ertragsfaktoren unter Berlicksichtigung der
Nettokaltmiete:

Mehrfamilienhduser

Rhein-Sieg-Kreis insgesamt 22,1
+43

Bad Honnef, Kénigswinter, Niederkassel, Sankt Augustin, Hennef (Sieg) 22,6
+3,1

Mit dem § 6 Absatz 1 Satz 2 ImnmoWertV betont der Verordnungsgeber bei der Wahl der Verfahren durch den
eingeschobenen Halbsatz ,insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten®, die
Datenrecherche nach geeigneten Daten ausdriicklich.

Rein nachrichtlich werden nachstehend die bekannten Kauffélle fir freistehende Mehrfamilienhduser innerhalb
von Bad Honnef dargestellt. Der Auskunft aus der Kaufpreissammlung sind keine Mietdaten hinterlegt, so
dass die Plausibilisierung ausschlieRlich tiber den Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfldche erfolgen kann.

Vertragsdatum Kaufpreis Baujahr Kaufpreis
pro m? W/NF

1 03.08.2021 656.000 € 1967 1.885

2 05.10.2021 1.200.000 € 1972 2.406

16.08.2023 400.000 € 1977 2.010
% Verkehrswert 2.860.000,00 €
zzql. Barwert der Mindereinnahmen 536.000,00 €
3.396.000,00 €

#130.000,00 €/9 Tiefgaragenstellplatz = rd. 14.400 €/Tiefgaragenstellplatz
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4 22.08.2022 885.000 € 1974 2.438

Tabelle 1: Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in
der Stadt Troisdorf (anonymisierter Datensatz).

Beziiglich der vorstehenden Rohertragsfaktoren ist der Hinweis wichtig, dass die Zustandsmerkmale der
Vergleichsobjekte - hierzu zahlen auch die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nach § 8
Abs. 3 ImmoWertV - der Kaufpreissammlung nicht hinterlegt sind und somit dem Sachversténdigen nicht
bekannt sind.

Letztendlich kann der Sachverstdndige fir die Plausibilisierung nur die Daten heranziehen, die ihm zur
Verfligung stehen.

Es kann nur allgemein ausgefiihrt werden, dass nach Ausweisung der Kaufpreissammlung die Kaufpreise pro
Quadratmeter Wohnflache bei den Vergleichsobjekten (Baujahre zwischen 1967 und 1977) streuen von
1.885 €/m? bis 2.438 €/m? und der Verkehrswert des Bewertungsobjekts mit 3.020,00 €/m? ermittelt worden
ist. Zu beachten ist, dass die Baualtersgruppe 2020 nicht vergleichbar ist mit Baujahren zwischen 1967 und
1977 und dblicherweise bei jingeren Baujahren zwangsldufig hohere Kaufpreise pro m? Wohnflache zu
erwarten sind.

Kleiber® fiihrt hierzu zutreffend aus: ,/[...] So richtig ,normale* Vergleichsfélle ohne besondere objektspezifi-
sche Besonderheiten gibt es kaum, wer das nicht merkt, hat in der Regel nicht intensiv genug nachgefragt.
Wenn der Gutachterausschuss das nicht konkret fiir jeden Einzelfall nachweisen kann, muss man sich wohl
ehrlicherweise eingestehen, dass er personell und auch rechtlich gar nicht in der Lage war, dies substanziell
festzustellen. Verkehrswert ist der Preis, der im gewGhnlichen Geschéftsverkehr ... erzielbar ist, und fir den
.gewdbhnlichen Geschéftsverkehr’ ist es geradezu kennzeichnend, dass die fir ein bestimmtes Grundstiick er-
zielbaren Preise nicht unerheblich streuen, ohne dass deshalb gleich ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse unterstellt werden ddrfen. Zum gewdohnlichen Geschdftsverkehr gehdren nun einmal Marktteilneh-
mer mit unterschiedlichen Wertvorstellungen, Préferenzen, einer unterschiedlichen Zahlungsbereitschaft und
—fahigkeit und dergleichen. Nicht nur das einzelne Grunasttick ist ein Unikat, auch die dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr zurechenbaren Marktteilnehmer sind ndmlich Unikate.”

Zusammengefasst ist aus sachverstandiger Sicht trotz bestehender Unsicherheiten, die sich grundsatzlich bei
jeder Verkehrswertermittlung ergeben, der ermittelte Verkehrswert in Hohe von 2.860.000,00 € abgeleitet aus
dem Ertragswert des Grundstiicks im Sinne des § 6 Abs. 4 ImmoWertV unter Beriicksichtigung der auf Seite
45 abgebildeten Vergleichsdaten und Berticksichtigung des Baujahrs des Objekts im Jahr 2020 plausibel.

SchlieBlich ist noch die Problematik der Offenlegung der Befundtatsachen anzusprechen. In der vorstehenden
Zusammenstellung der Kaufpreise habe ich die Vergleichsobjekte anonymisiert aufgefiihrt. Ndhere Angaben
zur |dentitat der Vergleichsgrundstiicke kann ich unter Hinweis auf Vertrauens- und Datenschutz nicht geben.
Ich verweise diesbeziiglich auch auf §203 StGB sowie § 16 der Sachverstdndigenordnung der Industrie- und
Handelskammer zu Kaln.

% Kleiber, Wolfgang: ,Streu(n)ende Preise” in: GuG aktuell, Ausgabe 1/2016
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E Anmerkungen

E.1 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

E1.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB
Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
BauNVvO
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
ImmoWertV
Verordnung Uber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmowertV) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
BGB
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden
Fassung.
WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflachenverordnung — WoFIV) in der zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung geltenden Fassung

£1.2 Wertermittlungsliteratur

(1) Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstticken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berticksichtigung der ImmoWertV, 9. Auflage, Kdln 2020

(2)  Gerardy/Mdckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung, Kulmbach
2022
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(3)  Schulz: Bauschaden und Baumédngel nach ImmoWertV, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert,
GUG 2011, Seiten 1-3 (Heft 1)

Hinweis Das hier vorliegende Verkehrswertgutachten gilt ausschlieRlich fur die zu Abschnitt A, Seite 4 aufgefiihrte
Verwendung.

Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Peter-Kintgen-StraRe 2
50935 Koln

info@sv-seitz.de
sv-seitz.de

T. 0221 4992095
F. 0221 4992097

(7

A 04

Dipl.-Ing.
Albert M. Seitz

von der Industrie- und
Handelskammer zu KéIn
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Elektronische Version des Verkehrswertgutachtens (Internetveréffentlichung) Grundstiicken

Fir die vorliegende Internetversion des Gutachtens wurde aufgrund datenschutzrechtlicher
Rahmenbedingungen auf die Beilegung des auf Seite 3 dargestellten Anlagenteils einschlieRlich der
Lichtbilder verzichtet.

Das vollstandige Gutachten nebst allen zur Einschédtzung notwendigen Anlagen kann auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass Bietinteressenten vor Gebotsabgabe entsprechende Einsicht auf
der Geschdftsstelle vornehmen.
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