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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 023 K 005/23

© Adresse RoonstraBe 14-16, 53175 Bonn

-_% Bewertungsobjekt 1 Grundstiick mit Mehrfamilienwohnhaus

) Bewertungsobjekt 2 Unbebautes Grundstiick
Zubehor nicht vorhanden
Datum des Auftrags 28. April 2023

g Ortstermine 13. Juni und 15. August 2023

2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 15. August 2023
Abschluss der Recherchen 30. Oktober 2023
Miete / Mietvertrage laut Angabe nicht vorhanden
Eintragungen in Abt. Il Aufr:?j;:rf::i:lzj;ﬁng,

" Baulasten nicht wertrelevant

% Baurecht § 34 BauGB (Innenbereich)

% Baugenehmigung Konformitat mit dem Baurecht wird

S unterstellt

= Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten nicht vorhanden
Bewertungsobjekt 1 (RoonstraBe 16)
Wohnflache rd. 250 m?
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ca. 52 Jahre
GrundstiicksgroBe 238 m?2
Bodenwert 207.536 EUR
Rohertrag 39.258 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten 5.536 EUR/Jahr

%o Liegenschaftszinssatz 2,6 Prozent

g vorlaufiger Ertragswert 1.010.210 EUR

E‘E-j Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —-500.000 EUR

g Ertragswert 510.210 EUR
vorlaufiger Ertragswert + Jahresrohertrag rd. 25,7
Verkehrswert, rd. 510.000 EUR
Bewertungsobjekt 2 (RoonstraBe 14)
Bodenwert (relativ) 872 EUR
GrundstiicksgroBe 240 m?
Bodenwert (absolut) 209.280 EUR

Verkehrswert, rd.

210.000 EUR
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt 1

Bewertungsobjekt 2

Grundbuchrechtliche
Angaben zum Bewer-
tungsobjekt 1

Grundbuchrechtliche
Angaben zum Bewer-
tungsobjekt 2

Ortsbesichtigung

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung

Hinweis: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anony-
misierte Internetversion ohne Karten- und Fotodokumentation, Grundrisse
sowie personenbezogene Daten. Das Original des Gutachtens kann beim
Amtsgericht Bonn eingesehen werden.

Es handelt sich um ein Grundstiick im Godesberger Villenviertel, welches
mit einem einseitig angebauten, Mehrfamilienwohnhaus bebaut ist. Das
voll unterkellerte Gebdude wurde zwei- bis dreigeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss errichtet. Die Wohnflache betragt laut vorliegender Wohn-
flachenberechnung eines beabsichtigten Umbaus insgesamt rd. 250 m2.

Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick im Godesberger Villenvier-
tel, welches mit einem voll unterkellerten, dreigeschossigen Einfamilien-
wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss beplant ist. Die zugehorige
Baugenehmigung der Stadt Bonn vom 04. Dezember 2020 liegt vor. Die
Wohnflache soll laut vorliegender Wohnflachenberechnung aus den Bauan-
tragsunterlagen nach Fertigstellung insgesamt rd. 283 m?2 betragen.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn
Grundbuch von....... Godesberg
Blatt.......ccooooiinnnne 1079

Lfd. Nr. ..o 1
Gemarkung ............ Godesberg
Flur. oo, 1
Flurstiicks-Nr. ........ 779/145
GroBe ... 238 m?2

Amtsgericht ........... Bonn
Grundbuch von....... Godesberg
Blatt.......ccoooeeinnnns 1079

Lfd. Nr. ..o 2
Gemarkung ............ Godesberg
Flur. oo, 1
Flurstiicks-Nr. ........ 877/145
GroBe ... 240 m?

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurden zwei Ortstermine durchge-
fihrt. Die erste Ortsbesichtigung fand am 13. Juni 2023 statt. Dabei
konnten die Grundstiicke sowie die baulichen Anlagen nur von auBen be-
sichtigt werden.

Die zweite Ortsbesichtigung wurde am 15. August 2023 im Beisein des
Zwangsverwalters, eines Vertreters des Glaubigers sowie zeitweise eines
Vertreters des Eigentiimers durchgefiihrt. Dabei konnten sowohl die
Grundstiicke als auch die baulichen Anlagen in Augenschein genommen
werden. Der Fertigung von fotografischen Innen- und AuBenaufnahmen zur
Dokumentation der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjektes
wurde zugestimmt.
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Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des zweiten Ortstermins.
Demnach ist der 15. August 2023 auch der Qualitits- und Wertermitt-
lungsstichtag.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu
den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 30. Oktober 2023 ab-
geschlossen wurde und daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Landesbauordnung NRW (LBauO NRW)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
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.

Auszug aus dem Grundbuch vom 05.Juli 2023

Kopien von Eintragungsbewilligungen vom 22. Mai 2023

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom 31. Mai 2023

Schriftliche Auskunft aus dem 6rtlichen Bau- und Planungsrecht der

Stadt Bonn vom 31. Mai 2023

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn
vom 01. Juni 2023

e Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn iiber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 05. Juni 2023

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
30. Mai 2023

e Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn (per E-Mail) iber Wohnraumfér-
derung vom 30. Mai 2023

o Schriftliche Auskunft iiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Berg-
schadensgefdhrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 05. Juni 2023

o Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn vom 27. Juli und 25. Septem-
ber 2023

e Schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn vom 23. Au-
gust 2023 und 18. September 2023

e Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn, Stichtag 01. Januar 2023

o Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen

e erganzende fernmiindliche Auskiinfte von Behérden
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage in der Region und
im Stadtgebiet

Entfernungen

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

Verkehrsimmissionen

e Nordrhein-Westfalen

e Regierungsbezirk Koéln

e Stadt Bonn, Stadtbezirk Bad Godesberg

o Stadtteil Godesberg-Villenviertel

e Entfernung zum Zentrum von Bad Godesberg ca. 1 km
e Entfernung zum Zentrum von Bonn ca. 7 km

Kéln ca. 39 km
Diisseldorf ca. 82 km
e Koblenz ca. 55 km

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjekts sind iberwiegend zwei-
bis dreigeschossige Wohnhéauser in geschlossener Bauweise vorhanden.
Auch rein gewerblich genutzte Objekte, z.B. eine Autovermietung, ein Su-
permarkt, ein Kinokomplex und Gastronomiebetriebe sind in der Nahe vor-
zufinden. Eine Bahntrasse befindet sich unmittelbar benachbart (vgl. auch
nachfolgende Bemerkungen zu Verkehrsimmissionen). Griin- und Erho-
lungsflachen, z.B. das Rheinufer, sind fuBlaufig zu erreichen.

¢ ndachste Bushaltestelle (Plittersdorfer StraBe) ca. 260 m entfernt

e DB-Bahnhof Bad Godesberg ca. 1 km entfernt

e Hauptbahnhof Bonn ca. 7 km entfernt

e |CE-Bahnhof Siegburg ca. 17 km entfernt

e Autobahnanschlussstelle Bonn-Bad Godesberg (A 562) ca. 3 km ent-
fernt

e Flughafen Kéln/Bonn ca. 28 km entfernt

Bei der RoonstraBe handelt es sich um eine innerértliche ErschlieBungsan-
lage mit relativ geringem Verkehrsaufkommen. Im Rahmen des Ortster-
mins konnten keine wesentlichen, diesbeziiglichen Beeintrachtigungen
wahrgenommen werden. In der Ndhe verlaufen allerdings die BundesstraBe
(B) 9 mit zeitweise hoher Verkehrsdichte sowie eine DB-Trasse. Die offizi-
elle Larmkarte des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www. uvo.nrw.de, Zugriff:
26. September 2023) gibt einen Uberblick iiber die tatsichlich vorhandene
Immissionsbelastung an Grundstiicken. Beziiglich des Schienenverkehrs
sind dort Eintragungen im Bereich der StraBenlage von >75 dB(A) vor-
handen (24h-Pegel). Fiir StraBen- und Flugverkehr sind dort keine Ein-
trage kartiert.

Die Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrslarm sind in § 2 der 16. Durchfiih-
rungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG) festgelegt
und betragen fiir vergleichbare Gebiete nachts 54 dB(A) und tagsiiber 64
dB(A).Fiir die zu bewertenden Grundstiicke ist festzustellen, dass die tat-
sichliche Immissionsbelastung die Grenzwerte deutlich Gberschreitet. Far
die Wertermittlung wird angenommen, dass die diesbeziigliche 6rtliche Si-
tuation in den zonalen Bodenrichtwerten sowie den marktiblich erzielba-
ren Mieten ausreichend eingepreist bzw. abgebildet ist. Eine weitergehende
Beriicksichtigung erfolgt demnach nicht.
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Sonstige Immissionen Sonstige Immissionen und Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
und Emissionen nicht festgestellt werden.

Infrastruktur Arzte, Schulen, Kindergirten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-

moglichkeiten fir den kurzfristigen Bedarf sind in der ndheren Umgebung
vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere im na-
hen Zentrum von Bad Godesberg oder Bonn gedeckt werden.

Parkplatze Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind Parkméglichkei-
ten vorhanden, die aufgrund der Vielzahl der Anwohner jedoch stark fre-
quentiert sind. Auf dem Grundstiick RoonstraBe 16 sind keine Moglichkei-
ten zum Abstellen von PKW vorhanden und aufgrund der bestehenden Be-
bauung auch nicht herstellbar. Auf dem unbebauten Grundstiick (Roon-
straBe 14) waren im Rahmen einer geplanten Bebauung entsprechende
Flachen zum Abstellen von PKW herstellbar bzw. zu beriicksichtigen. Laut
den vorliegenden Unterlagen wurde bereits ein Bauantrag ohne entspre-
chende Parkméglichkeiten eingereicht. Die Baugenehmigung wurde am 04.
Dezember 2020 erteilt, Stellpldtze entsprechend abgeldst.

Breitbandversorgung Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de)
verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt iber Downloadraten bis
zu rd. 106 Mbit/s. Die Rate wird im Median mit > 80 Prozent angegeben.

Lagebeurteilung im Die Wohnlage ,,RoonstraBe 16" wird im aktuellen Mietpreisspiegel der

Mietpreisspiegel Stadt Bonn als ,,mittel, 8,0 Punkte" eingestuft (mogliche Einstufungen:
einfach (bis 7 Punkte), mittel (7,5 bis 11,0 Punkte), gut (11,5 bis 14,0
Punkte), sehr gut (ab 14,5 Punkten). Unmittelbar benachbart sind auch
gute Wohnlagen (12,0 Punkte) vorzufinden.

Auszug aus der Wohnlagenkarte (www.bonn.de)
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Lagebeurteilung insge-  Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
samt

mittlere Wohnlage im Godesberger Villenviertel

erhebliche Belastungen durch Verkehrsimmissionen

gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Zugang zu Grin- und Erholungsflachen (z.B. Rheinufer)
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrage

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Baulasten

Bau- und Planungsrecht

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren die Bewertungsobjekte unbe-
wohnt und zum GroBteil im Rohbauzustand (Bewertungsobjekt 1) bzw.
unbebaut (Bewertungsobjekt 2). Fiir die Wertermittlung wird auf Basis
der Angaben beim Ortstermin unterstellt, dass keine giiltigen Mietvertrage
vorhanden sind und die Bewertungsobjekte nach einem Zuschlag in der
Zwangsversteigerung auch tatsachlich verfliigbar sind. Hierbei handelt es
sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der Wertermittlung und
nicht um eine verbindliche mietrechtliche Aussage.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 05. Juli 2023 ist in Abt. Il ne-
ben den Zwangsversteigerungsvermerk (Ifd. Nr. 5) vom 30. Marz 2023
folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. 4 zu Nr. 1 und 2: Auflassungsvormerkung fiir [..]. Bezug: Bewilli-
gung vom 19. Mai 2022 (UVZ-Nr. 569/2022 G, Notar Benno Garschina,
Bonn). Eingetragen am 14. Juni 2022.

Die zugehorige Eintragungsbewilligung vom 16.05.2022 UVZ-Nr. 540/2022
G lag vor. Hier heiBt es zur Eintragung auszugsweise wie folgt:

[...] 1. Der Verkéufer | verkauft hiermit dem dies annehmenden Kaufer den
Vertragsgegenstand | mit allen Bestandteilen und gesetzlichem Zubehér.

2. Der Verkaufer Il iibertragt dem Kaufer unter der aufschiebenden Bedin-
gung der Zahlung des Kaufpreises samtliche Rechte an der gesamten Pro-
Jektplanung, wie sie der Baugenehmigung zugrunde liegen [..] Zur Siche-
rung des Anspruchs des Kaufers auf Eigentumserwerb bewilligen und bean-
tragen die Beteiligten die Eintragung einer Vormerkung zu Gunsten des
Kéufers in das Grundbuch zu Lasten des Vertragsgegenstandes. Sie bewilli-
gen bereits jetzt die Loéschung dieser Vormerkung nach Umschreibung des
Eigentums auf den Kaufer, sofern bis zur Umschreibung keine Eintragun-
gen vorgenommen oder beantragt worden sind, an denen der Kiufer mit-
gewirkt hat. [...]

Im Rahmen dieses Gutachtens wird davon ausgegangen, dass die Aus-
ubung der Auflassung (mindestens) zum Verkehrswert erfolgt und dem-
nach keine wesentliche Wertrelevanz resultiert. Eine gesonderte Beriick-
sichtigung der grundbuchrechtlichen Gegebenheiten erfolgt demnach nicht.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 01. Juni 2023 sind fiir die
Grundstiicke Gemarkung Godesberg, Flur 1, Flurstiicke 779/145 und
877/145, keine Baulasten eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem értlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 31. Mai 2023 liegen die zu bewertenden Grundstiicke Ge-
markung Godesberg, Flur 1, Flurstiicke Nrn. 779/145 und 877/145 im
Geltungsbereich des Fluchtlinienplans Nr. 1 F, in Kraft getreten am 31.
Oktober 1900. Die Grundstiicke liegen zudem innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteiles (§ 34 BauGB). Danach ist ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksfliche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrichtigt werden.
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Auszug aus dem Fluchtlinienplan Nr. 1 F
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Der Flachennutzungsplan stellt Gemischte Bauflache (M) dar.

Auszug aus dem Flichennutzungsplan

Die Grundstiicke liegt liegen laut Auskunft der Stadt Bonn zudem im Be-
reich einer Vorgartensatzung nach § 86 LBauO NRW. Es handelt sich um
die ,,Satzung der Stadt Bonn (iber die Gestaltung und Einfriedigung der
Vorgarten (Nr. 62.1)" vom 03. November 1980. Die Satzung gilt fur die
Vorgarten bebauter Grundstiicke. Diese sind auf ihrer gesamten Flache
gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Einfriedigungen von Vorgar-
ten missen sich in das Stadt- und Ortsbild einfligen.
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Geltungsbereich der Vorgartensatzung (Quelle: www.bonn.de)
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Baugenehmigungen

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit der zu bewertenden Grundstiicke
wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft zudem unterstellt, dass diese
nicht von weiteren besonderen und gegebenenfalls einschrankenden Fest-

setzungen betroffen sind, hierbei insbesondere:

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
Landschafts- oder Naturschutzgebiet

Gestaltungs- oder Erhaltungssatzung
Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

In den Bauakten der Stadt Bonn waren zum Zeitpunkt der Einsichtnahme

insbesondere folgende Dokumente vorhanden:

RoonstraBe 16

o urspriingliche Bauerlaubnis vom 28. April 1914
e Sockelabnahmeschein vom 20. Juni 1914

e Rohbauabnahmeschein vom 04. August 1914

[ ]

Anmeldung der Vollendung eines Neubaus zur SchluBabnahme vom 20.

September 1914

e Bauantrag (Umbau Mehrfamilienwohnhaus, RoonstraBe 16, 53175
Bonn) gemaB einfachem Baugenehmigungsverfahren § 64 BauO NRW

2018 vom 22. Juli 2019

Eine Baugenehmigung zum Bauantrag (Umbau Mehrfamilienwohnhaus,
RoonstraBe 16, 53175 Bonn) vom 22. Juli 2019 konnte zum Zeitpunkt der
Akteneinsicht nicht vorgefunden werden. Im Rahmen der Wertermittlung
wird unterstellt, dass die beabsichtigte Planung in vergleichbarer Art und

Weise umsetzbar und somit genehmigungsfahig ware.

Fir die Wertermittlung wird auf der Grundlage der vorliegenden Unterla-
gen und Informationen angenommen, dass die baulichen Anlagen weitest-
gehend den geltenden Vorschriften entsprechend errichtet wurden und so-
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Wohnungsbindung

Denkmalschutz

ErschlieBung

Abgabenrechtliche Situ-
ation

mit bau- und planungsrechtlich zuldssig sind oder aber Bestandschutz ge-
nieBen. Hierbei handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen
der Wertermittlung und nicht um eine bauordnungsrechtliche Aussage.

RoonstraBe 14 (unbebautes Grundstiick)
Genehmigung AZ 63-225B /458814 EG (Errichtung eines Einfamilienhau-
ses) vom 04.12.2020, giiltig bis 03.12.2023 (3 Jahre)

Im Rahmen des Ortstermins wurde festgestellt, dass mit den Bauarbeiten
zur genehmigten Errichtung eines Einfamilienhauses augenscheinlich noch
nicht begonnen wurde. Ob ein neuer Eigentiimer die genehmigte Planung
in dieser Form auch umsetzen wird, kann nicht beurteilt werden und wird
somit im Rahmen des Gutachtens auch nicht weiter beriicksichtigt.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bonn vom 30. Mai
2023 gilt das Objekt RoonstraBe 16 in 53175 Bonn nicht als 6ffentlich ge-
fordert. Es besteht keine Belegungs- und Mietpreisbindung, wovon im vor-
liegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn (www.bonn.de, Zugriff: 30.
Mai 2023) ist das Gebaude mit dem zu bewertenden Objekt nicht als Bau-
denkmal vermerkt. Es bestehen auch keine Bodendenkmaler.

Die Grundstiicke werden von der RoonstraBe aus verkehrsmaBig erschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, dass die tbrige ErschlieBung (z.B. Kanal,
Gas, Wasser und Strom) ebenfalls (iber dies StraBe verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bonn vom
05. Juni 2023 liegt gas Grundstiick Gemarkung Godesberg, Flur 1, Flur-
stiick 779/145 an einer 6ffentlichen StraBe. Ein ErschlieBungsbeitrag nach
§§ 127 ff. BauGB ist fir das Grundstiick nicht zu zahlen. Ein StraBenbau-
beitrag nach § 8 KAG NRW ist zurzeit nicht zu zahlen. Ein Kanalbeitrag
nach § 8 KAG NRW ist nicht mehr zu zahlen. Ein Kostenerstattungsbei-
trag nach § 135 a-c BauGB ist nicht zu zahlen.

ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und StraBenbaubeitrdge nach §
8 KAG NRW kénnen jedoch grundsatzlich fir kiinftige ErschlieBungs- und
AusbaumaBnahmen noch erhoben werden.

Die Auskunft der Stadt Bonn bezieht sich — trotz anderslautender Anfrage
— ausschlieBlich auf das Grundstiick RoonstraBe 16. Im Rahmen der Wer-
termittlung wird davon ausgegangen, dass diese inhaltlich entsprechend
auch auf das unbebaute Grundstiick, Gemarkung Godesberg, Flur 1, Flur-
stiick 877/145 (ibertragbar ist. Es wird somit Beitragsfreiheit unterstellt.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag tiber die oben be-
nannten Beitrdge hinaus noch weitere offentlich-rechtliche Beitrage und
nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausge-
setzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

Abldsebeitrage fiur Stellplatzverpflichtungen

Versiegelungsabgaben

Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbdnde
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2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise der baulichen
Anlagen

Bauliche AuBenanlagen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale des
Wohngebaudes

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fiir die Wertermittlung aus-
reichenden Umfang und beziehen sich ausschlieBlich auf das Bewertungs-
objekt 1 (RoonstraBe 16). Es handelt sich dabei ausdriicklich nicht um
eine detaillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen sich nur auf do-
minierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abwei-
chend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beru-
hen auf den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

laut vorliegender Unterlagen und Informationen urspriinglich ca. 1914

Hinweis: Das exakte Baujahr einer baulichen Anlage ist jedoch fiir die
Wertermittlung nicht wesentlich relevant. Es ist vielmehr aufgrund der
Bauweise, der Ausstattung und des Zustands von Bedeutung, welche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden kann.

Massivbauweise

einseitig angebaut (geschlossene Hauserzeile)

voll unterkellert

zwei- bis dreigeschossig (EG, 1. OG, 2. OG) mit ausgebautem DG

Decken: vermutlich Stahlbeton und Holzbalken sowie Kappendecken

Treppen: Holztreppe und Holzgeldander, Kellertreppe aus Beton

Fassade: gestrichener AuBenputz

Dach: Mansarddach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung und

Satteldachgaube, riickwartig mit Flachdach vermutlich in Holzkon-

struktion mit Bitumeneindeckung

e Heizung: Olzentralheizung mit vermutlich dezentraler Warmwasserbe-
reitung (Durchlauferhitzer), Radiatoren

e Sonstiges: Eingangstreppe, straBenseitiger sowie riickwértiger Balkon

im 1. OG, KellerauBentreppe

befestigte Flachen (z.B. Zuwegung)
Ver- und Entsorgungsleitungen
e Einfriedungen (z.B. Metallzaun im Vorgarten)

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Ausstattungsmerkmale
festgestellt werden:

FuBboden: iiberwiegend Holzdielen sowie Bereiche ohne Bodenbelag
Wande: teilweise gestrichener Innenglattputz, ansonsten liberwiegend
ohne Wandbelag

o Decken: teilweise gestrichener Innenglattputz, oftmals ohne Belag
Fenster: teilweise aus Holz mit Einfachverglasung sowie Kunststoff mit
Doppelverglasung, Dachflachenfenster oder Holz, bereichsweise Rollla-
den aus Kunststoff

e Tiren: Holzrahmen mit Holztiirblattern, teilweise mit Glasausschnit-
ten, Hauseingangstiir aus Holz

e Sanitaranlagen: zum GroBteil zuriickgebaut, vereinzelt ausgebaut (s.
Fotos)

e Sonstiges: Keller ohne wesentliche wohnliche Ausbauten (Lager- und
Technikflachen)
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Zustand der baulichen
Anlagen

Energetische Qualitat

Das zu bewertende Geb&ude ist bereits iiber 100 Jahre alt und befand sich
zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem rohbaudhnlichen Zustand. Fiir
die Wertermittlung wird zur Herstellung von marktiiblichen Verhaltnissen
insbesondere jeweils von folgenden baulichen MaBnahmen und Modernisie-
rungen bzw. deren Fertigstellung ausgegangen (fiktiv im Rahmen dieses
Gutachtens):

Erneuerung der Fenster, Innen- und AuBentiiren

Erneuerung der Leitungssysteme (insbesondere Wasser und Elektrik)
Erneuerung der sanitaren Bereiche

Erneuerung der Heizungsanlage

Dammung der Dachflachen und ggfs. obersten Geschossdecken, Dam-
mung der Kellerdecken

Sanierung der Balkone und Uberdeckungen

Fertigstellung des Innenausbaus (Bodenbelage, Wand- und Deckenver-
kleidungen, Schalter, Steckdosen und Kleinrep.)

e NeugestaltungsmaBnahmen im Bereich der Frei- und AuBenflachen

Diesbeziiglich wird eine marktiibliche Wertminderung in Héhe von 2.000
EUR/m?2 Wohnflache fiir erforderlich erachtet und als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal eingestellt (vgl. § 8 ImmoWertV). Es er-
gibt sich demnach — bei rd. 250 m? Wohnflache — ein Ansatz von 500.000
EUR.

Hierbei handelt es sich ausdriicklich nicht um eine Kostenkalkulation, son-
dern eine objektbezogene Marktwiirdigung des Zustands. Im Zweifel iiber
den Zustand ware ein entsprechender Fachgutachter zu beauftragen, vgl.
auch Bemerkungen unter Kap. 3.4 (Bausubstanzgutachten). Im Gegenzug
gehen Rohertrag und Restnutzungsdauer (vgl. Wertermittlung) von der
Realisierung der vorgenannten MaBnahmen aus (fiktive Modernisierung).

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den (blichen Re-
geln des Bauhandwerks errichtet wurde. AbschlieBend wird darauf hinge-
wiesen, dass die technischen Anlagen (z.B. Elektroverkabelung, Wasser-
und Abwasserleitungen) im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht iberpriift
werden konnten. Es konnen daher keine Angaben zur Funktionstiichtigkeit
gemacht werden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches am dem 1. November 2020 in
Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe An-
spriiche an die energetische Qualitit. Diesbeziiglich sind beispielsweise fol-
gende Vorschriften zu beriicksichtigen:

e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte Grenz-
werte der GEG eingehalten werden (z.B. fir die Warmedurchgangsko-
effizienten) - § 48 GEG

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

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Riumen befinden, miissen geddmmt werden - § 71 GEG

e ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dar-
iiber liegenden Dacher miissen so geddmmt werden, dass ein bestimm-
ter Warmedurchgangskoeffizient nicht tiberschritten wird - § 47 GEG
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Nutzbare Flachen

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

Das GEG schreibt vor, dass Verkiufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Ge-
bdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energe-
tisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentums-
wechsel durch Zwangsversteigerung (Quelle: Informationsbroschiire des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur EnEV
2009).

Im vorliegenden Fall wurde mir kein Energieausweis vorgelegt. Da es sich
um ein Gebaude alteren Baujahres handelt, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die baulichen Anlagen im jetzigen Zustand den Anforderungen
des GEG zumindest teilweise nicht gerecht werden und ein Energieausweis
dies auch dokumentieren wiirde.

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden iibli-
chen energetischen Qualitat ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Reinertrag, Restnutzungsdauer und besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale) weitestgehend abgebildet wird.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus re-
sultierenden Kosten kann jedoch nur durch einen entsprechenden Spezialis-
ten angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine
derartige Analyse nicht moglich.

Die nutzbaren Flachen der baulichen Anlagen wurden auf der Grundlage
der vorhandenen Grundrisse und der vorliegenden Flichenberechnung an
die einschlagigen Vorschriften und Richtlinien (hier: Wohnflachenverord-
nung) in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.
Die nutzbaren Flachen ergeben sich nach meinen Berechnungen zu:

Einheit Wohnflache
Appartement 1 (KG, rechts) rd. 31 m?
Appartement 2 (KG, links) rd. 31 m?

Wohnung Nr. 1 (EG und 1. OG) rd. 131 m2
Wohnung Nr. 2 (2. OG und DG) rd. 57 m?
Summe rd. 250 m?2

Anmerkungen zu den ermittelten Wohnflachen:

e Grundrisspldne stellen in der Regel den Rohbauzustand dar. Daher
wurde ein Putzabschlag in der {iblichen Hohe von 3 Prozent beriick-
sichtigt.

e Die Flachen der Terrassen (KG und EG) und der Balkone (1. OG)
wurden nach den Vorschriften der Wohnflachenverordnung mit 25
Prozent angesetzt.

o Es erfolgte eine 50-prozentige Beriicksichtigung der Flachen unter den
Dachschréagen (lichte Hohe zwischen 1 m und 2 m). Flachen unter 1
m lichte Héhe wurden nicht angerechnet.

e Die Nutzflachen (Technik- und Lagerflaichen) im Keller bleiben ohne
Ansatz.
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e Im Zweifel iiber die Flachenangaben ware ein vollstandiges AufmaB
vorzunehmen und dem Sachverstindigen zu Gbermitteln.

Aufteilung Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um die vorge-
fundenen Dokumente aus dem Bauantrag (Umbau Mehrfamilienwohnhaus,
RoonstraBe 16, 53175 Bonn) gemaB einfachem Baugenehmigungsverfahren
§ 64 BauO NRW 2018 vom 22. Juli 2019. Die zugehoérige Baugenehmi-
gung zum Bauantrag konnte zum Zeitpunkt der Akteneinsicht nicht vorge-
funden werden. Die Plane entsprechen somit nicht ganzlich der beim Orts-
termin vorgefundenen Aufteilung.

Hinweis: Die abgedruckten Plane (blau gezeichnet) zeigen die genehmig-
ten Plane aus der Bauakte zum zurzeit unbebauten Grundstiick, Roon-
straBe 14 (vgl. Baugenehmigungen auf S. 16).
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2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Topographie/Zuschnitt

Anmerkung

Auf den Bewertungsobjekten ist augenscheinlich kein Zubehér des Eigen-
tlimers vorhanden.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigli-
che Untersuchungen konnen nur durch einen entsprechenden Fachgutach-
ter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indika-
toren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffalligkeiten waren nicht
erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffen-
heit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 05. Juni
2023 liegen die Grundstiicke Gemarkung Godesberg, Flur 1, Flurstiicke
779/145 und 877/145, auBerhalb verliechener Bergwerksfelder. In den vor-
handenen Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau doku-
mentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen,
wovon im vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
30. Mai 2023 sind die Grundstiicke Gemarkung Godesberg, Flur 1, Flursti-
cke 779/145 und 877/145, weder von Altlasten (Altablagerungen, Altabla-
gerungs-Verdachtsflachen, Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen)
noch von schadlichen Bodenveranderungen betroffen.

Die Grundstiicke sind relativ regelmaBig geschnitten und weitestgehend
eben. Die Freifldchen sind im Wesentlichen nach Nord-Osten gerichtet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten. Es wurden daher lediglich augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von
Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt; es wurden
keine Bauteildffnungen durchgefiihrt. Bei der Substanzbeschreibung muss
daher unter Umstdnden eine iibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtig-
keit von Angaben unterstellt werden. Aussagen (iber tierische und pflanzli-
che Holzzerstérer oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische
Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen ei-
nes entsprechenden Spezialunternehmens unvollstindig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt gililtigen einschlagigen technischen Vor-
schriften und Normen (z.B. Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) ein-
gehalten worden sind. Eine diesbeziigliche Uberpriifung und Beurteilung
kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenommen wer-
den.
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3 Wertermittlung Bewertungsobjekt 1 (RoonstraBe 16)

3.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl

Allgemeines Ertrags-
wertverfahren nach Im-
moWertV

Plausibilitatskontrolle
(Vergleichswertverfah-
ren)

Sachwertverfahren

Bei Mehrfamilienhdusern handelt es sich um Renditeobjekte, die tiblicher-
weise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden. Die Verkehrs-
wertermittlung derartiger Objekte erfolgt somit auf der Grundlage des All-
gemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in der ImmoWertV (vgl. § 28)
normiert ist.

Im vorliegenden Fall hangt der resultierende Ertragswert von folgenden
EingangsgroBen ab:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich mit den be-
schriebenen EingangsgroBen wie folgt dar:

Rohertrag
— Bewirtschaftungskosten
= Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Gebaudeertragswert
Bodenwert
vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

H I+ X

Die EingangsgroBen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zu-
nachst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Ertragswertermittlung
mit den abgeleiteten EingangsgroBen durchgefiihrt.

Das voranstehend beschriebene Wertermittlungsverfahren offenbart einen

starken Marktbezug. Dennoch wird das Verfahrensergebnis durch eine ver-
gleichende Plausibilitatskontrolle gestiitzt, im vorliegenden Fall iiber Roh-
ertragsfaktoren sowie tiber die Analyse der Daten aus der Kaufpreissamm-
lung.

Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von Mehrfamilienhdusern unge-
eignet, da der Blickwinkel des Marktes ein anderer ist (rein renditeorien-
tiert). Zudem liegen fiir den Ubergang eines kostenorientierten Sachwerts
auf den Immobilienmarkt keine geeigneten Sachwertfaktoren zur Marktan-
passung vor. Diese sind jedoch fiir eine sachgerechte Anwendung des
Sachwertverfahrens zwingend erforderlich.
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Hinweis Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten Rechengangs. In den Nachkommas-
tellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden. In-
sofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten ge-
rundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.

3.1 Rohertrag

Wohnungsmieten Bei dem Rohertrag handelt es sich um marktiiblich erzielbare Mieten; tat-
sachliche Mieten liegen nicht vor. Der aktuelle Mietpreisspiegel der Stadt
Bonn gibt fiir die Appartements im Kellergeschoss und die Wohnung Nr. 2
im 2. OG und DG eine durchschnittliche Miete von rd. 13,20 EUR/m?/
Monat bzw. 11,00 EUR/m?/Monat sowie rd. 10,00 EUR/m?/Monat fiir
die Wohnung Nr. 1 im EG und 1. OG an. Der Mietspiegel ist ein MaB fiir
die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB. Recherchierte Angebots-
mieten im Rahmen von Neuvermietungen (z.B. IVD, Immowelt, und Im-
mobilienscout24) liegen bei rd. 11,00 bis 16,00 EUR/m?.

Fir die Wohnungen Nr. 1 (EG und 1. OG) und Nr. 2 (2. OG und DG) im
Bewertungsobjekt werden Ansatze zwischen 12,00 und 13,50 EUR/m? fir
angemessen erachtet und als Rohertrag angesetzt. Diese beriicksichtigen
insbesondere:

e Es handelt sich um ein (unterstellt) umfangreich saniertes und moder-
nisiertes Gebaude, das eine entsprechende Bauweise sowie Ausstat-
tungsmerkmale aufweist (vgl. Zustand der baulichen Anlagen auf S.
13).

Es sind nur vier Wohneinheiten im Geb3ude vorhanden.

e Die Wohnungen weisen GroBen auf, fiir die in der Regel eine hohe
Nachfrage besteht. Es sind Freisitzmoglichkeiten vorhanden.

e Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage im Godesberger Villenvier-
tel.

Fir die beiden Appartements im Kellergeschoss wird jeweils ein marktiibli-
cher Mietansatz in Hohe von rd. 15,00 EUR/m? angesetzt, was auf die ge-
ringe GréBe und der damit verbunden erhéhten Nachfrage solcher Objekte
zuriickzufiihren ist.

Rohertrag Somit ergibt sich insgesamt folgender Rohertrag:
Einheit Wohnflache Rohertrag Rohertrag
[m?] [EUR/m2/Monat] | [EUR/Monat]
Appartement Nr. 1, KG rechts 31 15,00 465,00
Appartement Nr. 2, KG links 31 15,00 465,00
Wohnung Nr. 1, EG und 1. OG 131 12,00 1.572,00
Wohnung Nr. 2, 2. OG und DG 57 13,50 769,50
Summe 250 3.271,50

Die Mietansatze beriicksichtigen auch die im Kellergeschoss vorhandenen
Lager- und Nebenflachen. Der Rohertrag von insgesamt rd. 39.258 EUR/
Jahr (= 3.271,50 EUR/Monat x 12) geht in die Wertermittlung ein.
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3.2 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung

Instandhaltungskosten

Betriebskosten

Verwaltungskosten

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 gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen.

Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV sowie
den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Bundestadt
Bonn zu rd. 3.375 EUR/ Jahr firr die vier Wohnungen mit rd. 250 m?
Wohnflache ermittelt (Basis: 13,50 EUR/m?2 Wohnflache).

Informationen (iber nicht umlegbare Betriebskosten lagen nicht vor. Im
vorliegenden Fall wird der daher gemaB ImmoWertV sowie auch AGVGA-
Modell der Normalfall angenommen (vollstandige Umlage der Betriebskos-
ten).

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV, die Mo-
dellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses der Bundestadt Bonn zu rd. 1.376 EUR/Jahr fiir die
vier Wohnungen ermittelt (Basis: 344,00 EUR/Wohnung).

Das Mietausfallwagnis fiir derartige Wohnobjekte ist erfahrungsgemaB ge-

ring und liegt nach AGVGA-NRW sowie dem Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschuss der Bundesstadt Bomm bei etwa 2 Prozent des Roher-
trags, das sind rd. 785 EUR/Jahr.

Insgesamt erhidlt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Kosten
Instandhaltungskosten 3.375 EUR/Jahr
Betriebskosten --—- EUR/Jahr
Verwaltungskosten 1.376 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 785 EUR/Jahr
insgesamt 5.536 EUR/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei etwa 14,1 Prozent des Roher-
trags.

3.3 Restnutzungsdauer

Ubliche Vorgehensweise

Wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im All-
gemeinen mathematisch ermittelt und zwar durch Abzug des Alters von
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nach ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhau-
sern bei 80 Jahren. Zur Wahrung der Modellkonformitat zur Ableitung von
Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA-NRW sowie des Gutachterausschusses
fir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn wird eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren angenommen.
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Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im All-
gemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer 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
bereits tiber rd. 100 Jahre altes Gebaude Die abgeleiteten Normalherstel-
lungskosten beziehen sich auf einen Zustand nach fiktiver Modernisierung
(vgl. MaBnahmen auf S. 13 des Gutachtens). Unter Anwendung des Mo-
dells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Mo-
dernisierungen aus Anlage 2 zur ImmoWertV resultieren daraus rd. 16 Mo-
dernisierungspunkte.

GemaB den Vorgaben der ImmoWertV haben Modernisierungen erst ab ei-
nem bestimmten Alter einen Effekt auf die Restnutzungsdauer. Das Ge-
biude weist ein relatives Alter von rd. 136 Prozent (= 109/80 Jahre). Bei
angehaltenen 16 Modernisierungspunkten ist eine Anwendung der Restnut-
zungsdauertabellen ab einem Alter von 12 Prozent moglich. Das tatsachli-
che relative Alter liegt oberhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes.
Somit gilt gemaB ImmoWertV fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer
die Formel:

RND = a x Alter?2 — GND - b x Alter + ¢ x GND
mit a = 0,2520 / b = 0,5580 / ¢ = 0,9463

RND = rd. 52 Jahre

Modemisierungs- a b c _ab einem
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
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3.4 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachteraus-
schuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn
hat fiir Mehrfamilienhduserhduser einen Liegenschaftszinssatz von 2,6 Pro-
zent ermittelt. Das Investitionsrisiko wird durch den Liegenschaftszinssatz
zum Ausdruck gebracht wird (niedriger Liegenschaftszinssatz = geringes
Investitionsrisiko hoher Liegenschaftszinssatz = groBes Investitionsrisiko).
Der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz beziehen sich auf einen Mittel-
wert, welcher diverse Lagen und Qualititen beinhaltet. Zudem werden die
Liegenschaftszinssitze aus vergangenen Transaktionen abgeleitet. Seit ei-
nigen Monaten sind auf dem Immobilienmarkt allerdings auch Preisredu-
zierungen zu beobachten, die im Wesentlichen auf die Inflation sowie da-
mit verbundene Zinswende zuriickzufiihren sind.

Im vorliegenden Fall wird der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz fiir an-
gemessen erachtet (objektspezifisch angepasst), da von einer mittleren
Marktposition (Lage, Zinswende und fiktiv unterstellte Modernisierung)
beziiglich der beschriebenen Grundstiicksmerkmale ausgegangen werden
kann.

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Gebaudereinertrag,
der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser Gebaudereinertrag
fallt dem Grundstiickseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Restnutzungs-
dauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der (iber die ange-
setzte Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentiimer zu ver-
buchende Gebaudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermitt-
lung dieses Werts wird der Gebdudereinertrag mit dem so genannten Bar-
wertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung, der von der Restnutzungs-
dauer und dem Liegenschaftszinssatz abhangig ist, wird somit der auf den
Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukiinftigen jahrlichen Geb3u-
dereinertrags ermittelt. In Abhadngigkeit von einem Liegenschaftszinssatz
von 2,6 Prozent und einer Restnutzungsdauer von 52 Jahren erhilt man
einen Barwertfaktor zur Kapitalisierung von rd. 28,337.
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3.5 Bodenwert

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Korrektur wegen der
GrundstiicksgroBe

Bodenwert

3.6 Ertragswert

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich eines Fluchtlinienplans so-
wie innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemaB § 34
BauGB (vgl. Bemerkungen zum Bau- und Planungsrecht auf S. 9 des Gut-
achtens). Es ist erschlossen und nach Lage, Form und GréBe bebaubar.
Das Grundstiick ist somit nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar.

Nach den Vorschriften des § 5 Abs. 4 ImmoWertV handelt es sich hier
demnach um die Entwicklungszustandsstufe ,,Baureifes Land"”.

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt. Laut
der Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses der Bundesstadt
Bonn liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden Objekt ein Bodenricht-
wert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2023 wie folgt ermittelt:

e Lage / Nummer Godesberg, Villenviertel, 58291

e Bodenrichtwert 800 EUR/m?

e Entwicklungszustand Baureifes Land

e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG
o Nutzungsart Wohnbauflachen

e Geschosszahl Il

e Flache 500 m?

Die Flache des Bewertungsobjektes fallt mit rd. 238 m? kleiner aus als das
Richtwertgrundstiick (500 m?2). Der Bodenrichtwert muss diesbeziiglich
eine Anpassung erfahren. Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
der Bundesstadt Bonn hat entsprechende Umrechnungsfaktoren ermittelt.
Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungsfaktor von rd. 1,09 (Fak-
tor fiir 238 m2 = 1,09 / Faktor fiir 500 m? = 1,00) und somit ein ange-
passter Bodenrichtwert von rd. 872 EUR/m?.

Der Bodenrichtwert stimmt in seinen (ibrigen wertrelevanten Merkmalen
im Wesentlichen mit denen des zu bewertenden Grundstiicks iiberein. Auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich demnach einen Bodenwert
von 872 EUR/m? fiir angemessen. Es ergibt sich somit insgesamt folgen-
der Bodenwert:

Bodenwert relativ 872 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 238 m?
= Bodenwert (absolut) 207.536 EUR

Es wird im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse aufgezeigt, dass der Boden-
wert keinen wesentlichen Einfluss auf den resultieren Ertragswert ausiibt.

Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne des § 8
ImmoWertV ist die Wertminderung aufgrund des aktuellen Zustandes der
baulichen Anlagen von 500.000 EUR zu beriicksichtigen.
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Ertragswertermittlung Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag

39.258 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten

5.536 EUR/Jahr

Grundstiicksreinertrag

33.722 EUR/Jahr

Bodenwertverzinsung

5.396 EUR/Jahr

Gebaudereinertrag

28.326 EUR/Jahr

x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung 28,337
= Gebaudeertragswert 802.674 EUR
+ Bodenwert 207.536 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert 1.010.210 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 500.000 EUR
= Ertragswert 510.210 EUR

Sensitivitdtsanalyse Nachfolgend wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertan-
derungen reagiert. Dabei geht man von dem eingangs angesetzten Boden-

wert von 872 EUR/m? aus und variiert diesen um 100 EUR/m? in beiden

Richtungen.
Bodenwert Ertragswert
772 EUR/m? 503.950 EUR
872 EUR/m? 510.210 EUR
972 EUR/m? 516.469 EUR

Es zeigt sich, dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertrags-
werts entscheidungsirrelevant ist.

Plausibilitatskontrolle
Rohertragsfaktor

Eine Plausibilitdtskontrolle ist (iber Rohertragsfaktoren moglich. Diese
Faktoren geben das durchschnittliche Verhaltnis von erzielten Kaufpreisen
zum jeweiligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Bundesstadt Bonn gibt fiir Mietwohnh&user einen Roh-
ertragsfaktor von rd. 26 an. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Roher-
tragsfaktor von rd. 25,7 (vorlaufiger Ertragswert + Rohertrag). Das Ergeb-
nis wird hierdurch in seiner GréBenordnung bestatigt.

Analyse von Daten aus Eine weitere Plausibilitdtskontrolle ist (iber Vergleichspreise abgeleitet aus

der Kaufpreissammlung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
der Bundesstadt Bonn moglich. Laut schriftlicher Auskunft des Gutachter-
ausschusses vom 23. August 2023 lagen die Preise fiir vergleichbare Ob-
jekte in jiingerer Vergangenheit nach konjunktureller Anpassung in einer
Spanne von 2.749 EUR/m? bis 4.632 EUR/m?.

Fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dem vorldufigen Ertragswert ein
Faktor von rd. 4.041 EUR/m?2 Wohnflache (= 1.010.210 EUR + 250 m?2).
Der Ertragswert wird hierdurch in seiner GroBenordnung erneut bestatigt.
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4 Wertermittlung Bewertungsobjekt 2 (RoonstraBe 14)

4.1 Verfahrenswahl

Entwicklungszustands-
stufe in der Immo-
WertV

Vergleichswertverfahren

Hinweis

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

e Baureifes Land: sind Flachen die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten und den tatsichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind

e Rohbauland: sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fiir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroBe fiir eine bauli-
che Nutzung unzureichend gestaltet sind

e Bauerwartungsland: sind Flachen, die nach ihren weiteren Grund-
stiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsa-
chen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung oder der sons-
tigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Si-
cherheit erwarten lassen

e Flachen der Land- und Forstwirtschaft: sind Flachen, die, ohne Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind

e Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszu-
stande nach den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Auf der Grundlage der planungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. S. 9 des
Gutachtens), der ErschlieBungssituation sowie der Beschaffenheit ist das
die Bewertungsgrundstiick entsprechend einzuordnen.

Der gewohnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte (unbebaute
Grundstiicke) im Allgemeinen nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge
miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Preise von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der Immo-
WertV vorgegebenen Verfahren iiber das Vergleichswertverfahren moglich.
Es kann hierzu auf die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir
die entsprechende Lage ausgewiesenen Bodenrichtwerte — als Basis — zu-
rickgegriffen werden, dies auch im vorliegenden Gutachten.

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. In-
sofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten ge-
rundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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4.2 Bodenwert

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Korrektur wegen der
GrundstiicksgroBen

Bodenwert

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich eines Fluchtlinienplans so-
wie innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemaB § 34
BauGB (vgl. Bemerkungen zum Bau- und Planungsrecht auf S. 9 des Gut-
achtens). Es ist erschlossen und nach Lage, Form und GréBe bebaubar.
Das Grundstiick ist somit nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar.

Nach den Vorschriften des § 3 Abs. 4 ImmoWertV handelt es sich hier
demnach um die Entwicklungszustandsstufe ,,Baureifes Land".

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt. Laut
der Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses der Bundesstadt
Bonn liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden Objekt ein Bodenricht-
wert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2023 wie folgt ermittelt:

e Lage / Nummer Godesberg, Villenviertel, 58291

e Bodenrichtwert 800 EUR/m?

e Entwicklungszustand Baureifes Land

e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG
e Nutzungsart Wohnbaufldchen

e  Geschosszahl Il

e Fliche 500 m?

Die Flache des Bewertungsobjektes fallt mit rd. 240 m? kleiner aus als das
Richtwertgrundstiick (500 m2). Der Bodenrichtwert muss diesbeziiglich
eine Anpassung erfahren. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Bundesstadt Bonn hat entsprechende Umrechnungsfaktoren ermittelt.
Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungsfaktor von rd. 1,09 (Fak-
tor fiir 240 m2 = 1,09 / Faktor fiir 500 m? = 1,00) und somit ein ange-
passter Bodenrichtwert von rd. 872 EUR/m?2.

Der Bodenrichtwert stimmt in seinen ibrigen wertrelevanten Merkmalen
im Wesentlichen mit denen des zu bewertenden Grundstiicks iiberein. Auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich demnach einen Bodenwert
von 872 EUR/m? fiir angemessen. Es ergibt sich somit insgesamt folgen-
der Bodenwert:

Bodenwert relativ 872 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 240 m?
= Bodenwert (absolut) 209.280 EUR

Der Verkehrswert resultiert aus dem Bodenwert, da keine besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 ImmoWertV vor-
liegen,
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5 Ergebnisse

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert Bewer-
tungsobjekt 1, Roon-
straBe 16

Verkehrswert Bewer-
tungsobjekt 2, Roon-
straBBe 14

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird

im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-

verkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

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

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fiir das Mehrfamilien-
wohnhaus das Ertragswertverfahren und fiir das unbebaute Grundstiick
das Vergleichswertverfahren liber Bodenrichtwerte angewendet Diese Ver-
fahren haben fiir die Bewertungsobjekte die héchste Relevanz. Dabei wur-
den fiir das Ertragswertverfahren marktiibliche EingangsgroBen, wie zum
Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Bodenwert
und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Die Ergebnisse wurden {iber Daten
aus der Kaufpreissammlung sowie verdffentlichte Rohertragsfaktoren plau-
sibilisiert. Weitere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Grundstiicks RoonstraBe 16 in 53175 Bonn zum
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 15. August 2023 geschatzt auf

510.000 EUR

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks RoonstraBe 14 in
53175 Bonn zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 15. August 2023
geschatzt auf

210.000 EUR

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

fasst zu haben.

Rheinbach, 31. Oktober 2023 Sachverstandigenbiiro fiir

Internetversion des Gutachtens

ohne Unterschrift

Immobilienbewertung

ﬁ: 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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