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Dieses Gutachten enthalt ohne Deckblatt 24 Seiten.
Es wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 023 K 009/22
% Bewertungsobjekt Grundstiick mit gemischt genutztem Gebaude
g Adresse An der Evangelischen Kirche 1, 53113 Bonn

Zubehor nicht vorhanden

Datum des Auftrags 23. September 2022
g Ortstermin 09. November 2022
<='* Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 09. November 2022

Abschluss der Recherchen

23. Januar 2023

Miete / Mietvertrage

lagen nicht vor

Eintragungen in Abt. Il

nicht vorhanden

Baulasten nicht vorhanden

ﬁ Baurecht § 30 BauGB (Kerngebiet)

-é’ Baugenehmigung Konformitit mit dem Baurecht wird

S unterstellt

& Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten nicht wertrelevant

o Baujahr des Geb&udes urspriinglich ca. 1937

:SB Nutzbare Fliche rd. 354 m?2

§ Einheiten 1 Gewerbeeinheit, 3 Wohnungen
Restnutzungsdauer ca. 41 Jahre
GrundstiicksgroBe 225 m?2
Bodenwert (relativ) 1.766 EUR/m?
Bodenwert (absolut) 397.350 EUR

&0 | Rohertrag 52.584 EUR/Jahr

§ Bewirtschaftungskosten 6.703 EUR/Jahr

g Liegenschaftszinssatz 2,0 Prozent

% vorlaufiger Ertragswert 1.451.877 EUR

= |Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale + 0 EUR
Ertragswert 1.451.877 EUR
vorlaufiger Ertragswert + Jahresrohertrag rd. 27,6

Verkehrswert, rd.

1.450.000 EUR
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Angaben

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft

Hinweis: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anony-
misierte Internetversion ohne Karten- und Fotodokumentation sowie per-
sonenbezogene Daten. Das Original des Gutachtens kann beim Amtsge-
richt Bonn eingesehen werden.

Es handelt sich um ein Grundstiick in der Bonner Siidstadt (unmittelbare
Zentrumsnahe), welches mit einem gemischt genutzten Gebiude in einer
zusammenhdngenden, geschlossenen Hauserzeile bebaut ist. Das voll un-
terkellerte Geb3dude wurde dreigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss
errichtet und weist insgesamt eine nutzbare Flache von rd. 354 m? auf.
Die bauliche Anlage wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung im We-
sentlichen wie folgt genutzt:

o Gewerbeeinheit (EG): vermietet als Praxis fiir Physiotherapie, rd. 88 m?
Nutzflache
Wohnung Nr. 1 (1. OG): vermietet, rd. 90 m? Wohnflache
Wohnung Nr. 2 (2. OG): vermietet, rd. 90 m? Wohnflache
Wohnung Nr. 3 (DG): vermietet, rd. 86 m? Wohnflache

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn
Grundbuch von....... Bonn
Blatt.......cocoooeinnne 24782
Lfd. Nr. ..o 1
Gemarkung ............ Bonn
Flur. oo, 22
Flurstiicks-Nr. ........ 295/36
GroBe ... 225 m?

Die Ortsbesichtigung fand am 09. November 2022 im Beisein von drei
Miteigentiimern statt. Dabei konnten sowohl das Grundstiick als auch die
baulichen Anlagen in Augenschein genommen werden. Der Fertigung von
fotografischen Innen- und AuBenaufnahmen zur Dokumentation der wert-
relevanten Merkmale des Bewertungsobjektes wurde zugestimmt.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Dem-
nach ist der 09. November 2022 auch der Qualitits- und Wertermittlungs-
stichtag. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recher-
che zu den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 23. Januar
2023 abgeschlossen 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:

e Baugesetzbuch (BauGB)
e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
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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-
berlicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Dokumente und Infor-

Auszug aus dem Grundbuch vom 18. Oktober 2022
mationen, die bei der Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05. Oktober 2022
Wertermittlung zur Schriftliche Auskunft aus dem 6rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Verfiigung standen Stadt Bonn vom 05. Oktober 2022
e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn
vom 08. Dezember 2022
o Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn iiber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 12. Dezember 2022
e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
18. Oktober 2022
e Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn (per E-Mail) iber Wohnraumfér-
derung vom 06. Oktober 2022
e Schriftliche Auskunft iiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Berg-
schadensgefdhrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 21. Oktober
2022
o Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn vom 21. Oktober 2022
o Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn vom 20. De-
zember 2022
o Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn, Stichtag 01. Januar 2022
o diverse aktuelle Marktberichte zum oértlichen sowie nutzungsspezifi-
schen Immobilienmarkt
o Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen
e erginzende fernmiindliche Auskiinfte von Behorden

Wesentliche Literatur

Grundstiicksmarkt und Grundstiuckswert, Fachzeitschrift fiir die Immo-

bilienwirtschaft, laufende Ausgaben

e Haack, Bjorn. Sensitivitdtsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Schriftenreihe der Professur fiir Stadtebau und Boden-
ordnung der Universitat Bonn, Heft 30, 2006

o Kileiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswer-
ten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Be-
riicksichtigung der ImmoWertV. 8., Auflage. KéIn: Bundesanzeiger,
2017 in Verbindung mit , Kleiber-digital” auf www.reguvis.de

e Kroll, Ralf, Andrea Hausmann und Andrea Rolf. Rechte und Belastun-
gen in der Immobilienbewertung. Koln; Werner Verlag, 5. Auflage,
2015

e Sprengnetter, Grundstiicksbewertung, Lehrbuch und Kommentar sowie
Marktdaten und Praxishilfen, laufende Erganzungslieferungen, Bad
Neuenahr: Sprengnetter Verlag GmbH

e Stumpe, Bernd, und Hans-Georg Tillmann. Versteigerung und Werter-

mittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis. KéIn: Bundesanzeiger, 2009
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage im Stadtgebiet
und in der Region

Entfernungen

Nadhere Umgebung

Verkehrsanbindung

Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
und Emissionen

Nordrhein-Westfalen, Regierungsbezirk Koln
Stadt Bonn, Stadtbezirk Bonn
Stadtteil Stdstadt (Zentrum von Bonn in unmittelbarer Nahe)

e Koéln ca. 31 km
Dusseldorf ca. 73 km
Koblenz ca. 61 km

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind liberwiegend mehr-
geschossige Wohngebaude in geschlossenen Hauserzeilen vorhanden. Teil-
weise sind auch gewerbliche, gastronomische und soziale Nutzungen (z.B.
Kirche) vorzufinden. In der Nahe befinden sich zudem das Sankt Elisabeth
Krankenhaus, das Clara-Schumann-Gymnasium, eine Mensa der Universi-
tat, weitere Bildungseinrichtungen der Hochschule und Museen. Griin- und
Erholungsflachen, z.B. Hofgarten, Rheinufer und Freizeitpark Rheinaue,
sind sehr gut zu erreichen.

nichste Bushaltestelle (Bonn ZOB) ca. 230 m entfernt

nachste Stadtbahnhaltestelle (Universitdt/Markt) ca. 130 m entfernt
Hauptbahnhof Bonn ca. 400 m entfernt

ICE-Bahnhof Siegburg ca. 15 km entfernt

Autobahnanschlussstelle Auerberg (A 565) ca. 3,5 km entfernt
Autobahnanschlussstelle Poppelsdorf (A 565) ca. 5,0 km entfernt
Flughafen Kéln/Bonn ca. 23 km entfernt

Bei der StraBe ,,An der Evangelischen Kirche" handelt es sich um eine
SeitenstraBe mit relativ geringem Verkehrsaufkommen. Im Rahmen des
Ortstermins konnten keine wesentlichen, diesbeziiglichen Beeintrachtigun-
gen wahrgenommen werden. In der ndheren Umgebung befinden sich je-
doch viele stark befahrene StraBen (z.B. Kaiserplatz, KaiserstraBe) sowie
der zentrale Busbahnhof. Die offizielle Lirmkarte des Ministeriums fiir Kili-
maschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW
(http://www.uvo.nrw.de, Zugriff: 17. Januar 2023) gibt einen Uberblick
iber die tatsachlich vorhandene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Sie
zeigt, dass die Belastungen durch StraBenverkehr (24-Stunden-Pegel) am
Bewertungsobjekt bei bis zu rd. 60 dB(A) liegt. Fiir Schienen- und Flug-
verkehr sind dort keine Eintrage kartiert.

Die Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrslarm sind in § 2 der 16. Durchfiih-
rungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG) festgelegt
und betragen fiir Kerngebiete nachts 54 dB(A) und tagsiiber 64 dB(A).

Es ist festzustellen, dass die kartierten Daten die Grenzwerte (zeitweise)
nur geringfiigig Giberschreiten. Fiir die Wertermittlung wird davon ausge-
gangen, dass vorhandene Belastungen durch Verkehrsimmissionen in den
ortlichen Bodenrichtwerten sowie marktiiblich erzielbaren Mieten einge-
preist bzw. abgebildet sind.

Sonstige Immissionen und Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass am
nahe gelegenen Kaiserplatz eine Konzentration der Drogen- und Obdach-
losenszene festzustellen ist. Hieraus resultierende Beeintrachtigungen sind
daher nicht auszuschlieBen.
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Infrastruktur Arzte, Schulen, Kindergirten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf sind in der
niheren Umgebung vorhanden (unmittelbar zentrumsnahe Lage).

Parkplatze Im o&ffentlichen StraBenraum der naheren Umgebung sind nur wenige
Parkmoglichkeiten vorhanden, die aufgrund der Vielzahl der Anwohner zu-
dem stark frequentiert sind. Auf dem zu bewertenden Grundstiick selbst
sind Stellplatze aufgrund der bestehenden Bebauung nicht herstellbar. Die
Bonner Innenstadt verfiigt allerdings (iber eine offentlich nutzbare Park-
hauser, z.B. im Bereich der nahe gelegenen Universitit.

Breitbandversorgung Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de)
verfligt der Standort mit dem Bewertungsobjekt iiber Downloadraten bis
zu rd. 104 Mbit/s. Die Rate wird im Median mit > 80 Prozent angegeben.

Lagebeurteilung im Die Wohnlage ,,An der Evangelischen Kirche 1" wird im aktuellen Miet-

Mietpreisspiegel preisspiegel der Stadt Bonn als ,sehr gut, 15,0 Punkte"” eingestuft (mdgli-
che 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).

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

sehr gute Wohnlage in der zentrumsnahen Siidstadt

geringe Belastungen durch Verkehrsimmissionen

sehr gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Zugang zu Griin- und Erholungsflachen der ndheren Umgebung
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrage Laut Angabe der Beteiligten im Rahmen des Ortstermins sind die zu be-
wertenden baulichen Anlagen vollstandig vermietet; nachfolgend die ent-
sprechend zusammengestellten Informationen der mir mitgeteilten Vermie-
tungssituation:

Einheit Kaltmiete Mietflache | Nettokaltmiete
[EUR/Monat] [m?] [EUR/m?]
Gewerbeeinheit, EG 750,00/950,00 88 8,52/10,80
Wohnung Nr. 1, 1. OG 1.000,00 90 11,11
Wohnung Nr. 2, 2. OG 1.000,00 90 11,11
Wohnung Nr. 3, DG 750,00 86 8,72
Hinweise:

e Im Rahmen des Ortstermins machten die Beteiligten bezliglich des
Mietzinses fiir die Gewerbeeinheit im EG (Praxis fir Physiotherapie)
widerspriichliche Angaben. Einer der Miteigentiimer erklarte, dass 950
EUR/Monat als Kaltmiete gezahlt werden; ein weiterer duBerte, dass es
sich hierbei um die Warmmiete handelt und die Kaltmiete 750 EUR/
Monat betragt.

e Die hier aufgefiihrten Mietflichen wurden anhand der vorliegenden
Grundrissplane abgeleitet (vgl. auch S. Fehler! Textmarke nicht
definiert. des Gutachtens).

Die Beteiligten wurden von mir im Rahmen des Ortstermins gebeten, die
Mietvertrage zu den vier Einheiten zu (ibersenden, was bislang ausblieb.
Eine belastbare Uberpriifung der miindlich bei der Besichtigung gemachten
Angaben zu den Miethohen ist daher nicht méglich. Es ist dariiber hinaus
nicht dokumentierbar, welche wesentliche Aspekte durch die bestehenden
Mietvertrage geregelt sind, dabei insbesondere: exakter Mietgegenstand,
Mietzeit und Optionen, Mietanpassungsklauseln und Zusténdigkeiten im
Hinblick auf Instandhaltung.

Im Rahmen der Wertermittlung wird dabei unter Beriicksichtigung des §
31 Abs. 2 ImmoWertV von marktiiblich erzielbaren Mieten ausgegangen.
Eine gegebenenfalls fiir die Einheiten im EG und DG vorliegende Under-
rentsituation bleibt aufgrund des Vorgenannten ausdriicklich ohne Beriick-
sichtigung.

Eintragungen in Abt. Il Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 18. Oktober 2022 ist in Abt. Il
des Grundbuchs neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft vom 13. Mai 2022 keine Eintragung vorhanden.

Baulasten Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 08. Dezember 2022 sind
auf dem Flurstiick Gemarkung Bonn, Flur 22, Nr. 295/36, keine Baulasten

eingetragen.

Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft aus dem értlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 05. Oktober 2022 liegt das zu bewertende Grundstiick
Gemarkung Bonn, Flur 22, Flurstiick Nr. 295/36, im Geltungsbereich des
qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 7822-7 vom 09. November 1979, zu-
letzt gedndert am 21. August 1992. Dieser trifft folgende wesentliche Fest-
setzungen:
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Kerngebiet (MK)

Zahl der Vollgeschosse |, IV (Hochstgrenze)
geschlossene Bauweise (g)
Grundflachenzahl (GRZ) 1,0
Geschossflachenzahl (GFZ) 2,2

Der Bebauungsplan enthélt einen Hinweis, dass die Bauflachen im Plange-
biet vor Beginn der Bauarbeiten auf Kampfmittel abzusuchen sind. Im Ub-
rigen wird auf die textlichen Festsetzungen verwiesen. Diese enthalten wei-
tere Regelungen, z.B. zur Art der baulichen Nutzung, zu Ausnahmen von
festgesetzten Geschosszahlen, Ausnahmen von den riickwartigen Baugren-
zen, Stellplatzen und Garagen, Festlegungen zum Schutz erhaltenswerter
Gebaude, Anforderungen an die bauliche Gestaltung und Werbeanlagen
und Warenautomaten.

Auszug aus dem Bebauungsplan

7 Y enschiiam
7 Lt

Das Grundstiick liegt laut Auskunft der Stadt Bonn zudem im Bereich ei-
ner Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB. Es handelt sich um die ,,Sat-
zung der Stadt Bonn iber die Erhaltung baulicher Anlagen — Bonn, Orts-
teil Innere Siidstadt (Nr. 61.11)" vom 02. September 1977. Im Geltungs-
bereich dieser Satzung steht eine groBe Anzahl erhaltenswerter baulicher
Anlagen, die fiir den Stadte- und Wohnungsbau des spaten 19. Jahrhun-
derts in Deutschland charakteristisch sind und fiir sich allein oder im Zu-
sammenhang mit anderen baulichen Anlagen die Eigenart des gesamten
historisch gewachsenen StraBen- und Ortsbildes des dieses Ortsteils maB-
geblich pragen. Diese Satzung dient nach MaBgabe des § 3 der Erhaltung
baulicher Anlagen in diesen Ortsteilen. Sie gilt unbeschadet bestehender
Bebauungspléne, Gestaltungssatzungen und der Genehmigungspflicht bau-
licher Anlagen nach der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen.
Im Geltungsbereich dieser Satzung kann die Genehmigung fiir den Ab-
bruch, den Umbau oder die Anderung von baulichen Anlagen versagt wer-
den (nur bei Anderungen am duBeren Erscheinungsbild).
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Geltungsbereich der Erhaltungssatzung (Quelle: www.bonn.de)

Das Grundstiick liegt des Weiteren im Bereich 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 fiir die Vorgarten bebauter Grundstiicke.
Diese sind auf ihrer gesamten Flache gartnerisch zu gestalten und zu un-
terhalten. Einfriedigungen von Vorgarten miissen sich in das Stadt- und
Ortsbild einfiigen.

Geltungsbereich der Vorgartensatzung (Quelle: www.bonn.de)
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Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des zu bewertenden Grundstiicks

wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft zudem davon ausgegangen,
dass dieses nicht von weiteren besonderen und gegebenenfalls einschréan-
kenden Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbesondere:
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Baugenehmigungen

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

ErschlieBung

Abgabenrechtliche
Situation

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
Landschafts- oder Naturschutzgebiet
Gestaltungssatzung

Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

In den Bauakten der Stadt Bonn waren zum Zeitpunkt der Einsichtnahme
insbesondere folgende Dokumente zu den baulichen Anlagen vorhanden:

e Bauschein Nr. 155/37 (Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses) vom

27. November 1936

Nachtrag zum Bauschein Nr. 155/37 vom 02. Februar 1937

Rohbauabnahmeschein zu Bauschein Nr. 155/37 vom 20. Februar 1937

Bauschein Nr. E 644 (Entwasserungsanlage) vom 18. Marz 1937

Nachtrag zum Bauschein Nr. 155/37 vom 30. Marz 1937

Gebrauchsabnahmeschein zu Bauschein Nr. 155/37 und Nachtrage vom

05. Mai 1937

e Bauschein Nr. 3461/64 (Einbau einer Zentralheizung mit flissigen
Brennstoffen (Olheizung) und Aufstellung von Lagerbehiltern fiir
Heiz6l) vom 27. Oktober 1964

e Schlussabnahmeschein zu Bauschein Nr. 3461/64 vom 05. April 1965

Fir die Wertermittlung wird auf der Grundlage der vorliegenden Unterla-
gen und Informationen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
den geltenden Vorschriften entsprechend errichtet wurden und somit bau-
und planungsrechtlich zul3ssig sind oder aber Bestandschutz genieBen.
Dies umfasst auch die Nutzung des Dachgeschosses als eigenstandige
Wohnung. Hierbei handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rah-
men der Wertermittlung und nicht um eine bauordnungsrechtliche Aus-
sage.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn (per E-Mail) vom 06. Oktober
2022 gilt das Objekt ,,An der Evangelischen Kirche 1 in 53113 Bonn*
nicht als offentlich geférdert. Es bestehen keine Belegungs- oder Mietpreis-
bindungen, wovon im vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn (www.bonn.de, Stand: 15. Ja-
nuar 2021) ist das zu bewertende Gebaude nicht als Baudenkmal ver-
merkt. Es bestehen auch keine Bodendenkmaler.

Das Grundstiick wird von der StraBe ,An der Evangelischen Kirche" aus
verkehrsmaBig erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die (ibrige

ErschlieBung (z.B. Kanal, Gas, Wasser und Strom) ebenfalls iiber diese

StraBe verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bonn vom
12. Dezember 2022 liegt das zu bewertende Grundstiick an einer 6ffentli-
chen StraBe. Ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 127 ff. BauGB ist fiir das
Grundstiick nicht zu zahlen.

Ein StraBenbaubeitrag nach § 8 KAG NRW ist zurzeit nicht zu zahlen.
Ein Kanalbeitrag nach § 8 KAG NRW ist nicht mehr zu zahlen.
Ein Kostenerstattungsbeitrag nach § 135 a-c BauGB ist nicht zu zahlen.
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ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB und StraBenbaubeitrdge nach §
8 KAG NRW kénnen jedoch grundsatzlich fiir kiinftige ErschlieBungs- und
AusbaumaBnahmen noch erhoben werden.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag liber die oben be-
nannten Beitrdge hinaus noch weitere 6ffentlich-rechtliche Beitrdge 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:

Ablosebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

Versiegelungsabgaben

Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbinde

2.3 Bauliche Anlagen

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

Baujahr Das zu bewertende Gebdude wurde laut vorliegender Unterlagen und Infor-
mationen urspriinglich ca. 1937 errichtet. Die beim Ortstermin anwesen-
den Beteiligten gaben an, das Objekt im Jahr 2019 erworben und anschlie-
Bend umfassend modernisiert zu haben.

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

beidseitig angebaut (geschlossene Hauserzeile)

voll unterkellert

dreigeschossig (EG, 1. OG, 2. OG) mit ausgebautem DG, nicht ausge-

bauter Dachboden

Fundamente und Kellerrdume: Zementbeton

Decken: Eisenbeton (Keller), Schwemmsteinrippen (iibrige Geschosse)

Aufgehendes Mauerwerk: Zementschwemmsteine

Treppen: Massivholztreppe mit Holzgelander, Kellertreppe aus Stahl-

beton mit Metallhandlauf

Fassade: AuBenputz

Dach: Mansardendach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung und

Verschieferungen

e Heizung: Fernwidrme, dezentrale Warmwasserbereitung, Flachheizkor-
per in den Einheiten

e Sonstiges: Eingangstreppe, riickwartiger Balkon in jeder Einheit, finf

Mansardgauben, straBenseitig franzésische Balkone im 1. und 2. OG,

KellerauBentreppe, tbliche AuBenanlagen (riickwartiger Garten mit

Terrasse zur Gewerbeeinheit, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie

Einfriedungen)

Bauweise der baulichen
Anlagen
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Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale der Ein-
heiten

Zustand der baulichen
Anlagen

Energetische Qualitat

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte festgestellt werden, dass die Ein-
heiten des Geb&udes insgesamt lber vergleichbare Ausstattungsmerkmale
verfiigen, hierbei insbesondere:

FuBbdden: divers (Parkett, Fliesen, Vinyl)

e Wande: tapeziert und gestrichen (Raufaser), Kiichen mit Fliesen-
spiegel, Sanitaranlagen mit Verfliesungen

o Decken: liberwiegend gestrichener Innenglattputz, bereichsweise abge-
hangen und mit integrierten Lichtspots

o Fenster: Kunststoff mit Doppelverglasung, teilweise mit elektrischen
Rollladen

e Tdaren: Stahlzargen mit Holztiirblattern, teilweise auch Holzschiebe-
tiren und Glasausschnitte, Hauseingangstiir aus Holz mit Glasein-
satzen

e Badezimmer (in allen Einheiten): mit WC (hangend), Waschbecken
und Dusche (im EG ohne Glasabtrennung, keine wesentliche Wertrele-
vanz)

e Sonstiges: Keller ohne wesentliche wohnliche Ausbauten (Lager- und
Technikflachen), WC-Anlage

Die Ausstattung kann fiir Vermietungsobjekte insgesamt als zeitgemaB
und gehoben bezeichnet werden.

Die baulichen Anlagen sind rd. 85 Jahre alt und befanden sich zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung in einem liberwiegend guten bis sehr guten Ge-
samterhaltungszustand. Laut Angabe der Beteiligten beim Ortstermin wur-
den seit Kauf des Objektes umfassende ModernisierungsmaBnahmen ergrif-
fen, z.B. Erneuern von Fenster, Tiiren, Heizkérper, Sanitarbereichen, Lei-
tungs- und elektrischen System. Zudem erfolgten Renovierungen an Bo-
den, Wanden und Decken (vgl. Fotos und Beschreibung der Ausstattung).

Im Rahmen des Ortstermins konnten keine wesentlich wertrelevanten
Unterhaltungsriickstande und Schiden festgestellt werden. Der aktuelle
Zustand der baulichen Anlagen wird im Rahmen der Wertermittlung durch
den Ansatz des Rohertrages, der Instandhaltungskosten, der Restnutzungs-
dauer sowie des Liegenschaftszinssatzes marktgerecht beriicksichtigt.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die technischen Anlagen (z.B.
Elektroverkabelung, Wasser- und Abwasserleitungen) im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht Gberprift werden konnten. Es kénnen daher keine An-
gaben zur Funktionstiichtigkeit gemacht werden. Es wird grundsatzlich vo-
rausgesetzt, dass das Gebadude nach den (iblichen Regeln des Bauhand-
werks errichtet wurde.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches am dem 1. November 2020 in
Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe An-
spriiche an die energetische Qualitat. 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
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Wohn- und Nutzflache

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

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

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

Das GEG schreibt vor, dass Verk3ufer 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. Im vorliegenden Fall wurde mir kein Energieaus-
weis vorgelegt. Da es sich um ein Geb&ude &lteren Baujahres mit jingst
erfolgten Modernisierungen handelt, kann davon ausgegangen werden,
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 Qualitit ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Miete und Restnutzungsdauer) weitestgehend abgebildet wird. Eine
genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus resultie-
renden Kosten kann jedoch nur durch einen entsprechenden Spezialisten
angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine
derartige Analyse nicht moglich.

Die Wohn- und Nutzflache der baulichen Anlagen wurden auf der Grund-
lage der vorhandenen Grundrisse in Anlehnung an die einschligigen Vor-
schriften und Richtlinien (hier: MF-G sowie Wohnflachenverordnung) in ei-
ner fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Diese er-
geben sich nach meinen Berechnungen wie folgt:

Geschoss Nutzbare Flache
Gewerbeeinheit, EG rd. 88 m?
Wohnung Nr. 1, 1. OG rd. 90 m?
Wohnung Nr. 2, 2. OG rd. 90 m?
Wohnung Nr. 3, DG rd. 86 m?
Summe rd. 354 m?

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

o Die Flachen der Terrassen und riickwartigen Balkone wurden nach den
Vorschriften der Wohnflachenverordnung mit 25 Prozent angesetzt.
Fir die straBenseitigen, franzosischen Balkone erfolgte kein Ansatz
(keine wesentlicher Wohnwert).

e Die Flachen im Keller und Dachboden erfiillen nicht die Anforderun-
gen an Wohnflachen und bleiben daher ohne Ansatz.

e Im Zweifel Giber die Flachenangaben ware ein vollstindiges AufmaB
vorzunehmen und dem Sachverstdndigen zu libermitteln.
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2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Topographie/Zuschnitt

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte auf dem zu bewertenden Grund-
stiick kein Zubehor der Eigentiimer festgestellt werden.

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 21. Okto-
ber 2022 liegt das Grundstiick Gemarkung Bonn, Flur 22, Flurstiick
295/36, auBerhalb verliechener Bergwerksfelder. In den vorhandenen Unter-
lagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit
bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wovon im vor-
liegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
18. Oktober 2022 ist das Grundstiick ,,An der Evangelischen Kirche 1" in
53113 Bonn Bestandteil eines Bereiches, der im Altlastenkataster der Bun-
desstadt Bonn als anthropogene Gelandeverdnderung unter der Ziffer
7622-039 erfasst ist. Es wird weiterhin mitgeteilt:

Bei diesem Bereich handelt es sich um ehemalige Stadtbefestigungen mit
ihren Mauern, Willen und Graben. Im Bereich des Grundstiicks ,/An der
Evangelischen Kirche 1" in 53113 Bonn ist mit ehemaligen, wieder verfiill-
ten Grabenanlagen zu rechnen. Die Machtigkeit der ehemaligen Griben an
diesem Standort kann nicht sicher abgeschitzt werden. An anderen Stellen
wurden Machtigkeiten von bis zu elf Metern nachgewiesen. Zumeist liegen
aber lediglich einige Meter machtige Ablagerungen vor. Die Zusammenset-
zung der fiir die Verfiillung der Graben verwendeten Materialien ist nicht
bekannt. Ob bei der Errichtung von Gebduden méglicherweise die Auffiil-
lungen entfernt wurden, ist ebenfalls nicht bekannt. Ein Untersuchungsbe-
darf wird nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Ein von der anthropogenen Geldndeverdnderung fiir das Grundstiick ,,An
der Evangelischen Kirche 1" in 53113 Bonn ausgehendes Gefdhrdungspo-
tenzial ist nicht erkennbar.

Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass sich die
voranstehenden Gegebenheiten nicht in den Kaufpreisiiberlegungen des
nachfragenden Immobilienmarktes widerspiegeln. Eine gesonderte Beriick-
sichtigung erfolgt demnach nicht.

Eine weitergehende Untersuchung ist im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens zudem nicht moglich. Zu einzelnen Fragestellungen wére die Ex-
pertise eines Fachgutachters zu empfehlen.

Das Grundstiick ist regelmaBig geschnitten und weitestgehend eben. Die
Freiflichen (Garten) sind im Wesentlichen nach Sid-Westen gerichtet.
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Anmerkung

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 Deckenfldchen wurden nicht entfernt; es wurden
keine Bauteil6ffnungen durchgefiihrt. Bei der Substanzbeschreibung muss
daher unter Umstdnden eine iibliche Ausfiilhrungsart und ggf. die Richtig-
keit von Angaben unterstellt werden. Aussagen iiber 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 unvollstdndig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschligigen 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

3.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl Bei gemischt genutzten Gebduden handelt es sich um Renditeobjekte, die
tblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden. Die
Verkehrswertermittlung derartiger Objekte erfolgt somit auf der Grundlage
des Allgemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in der ImmoWertV (vgl. §
28) normiert ist.

Allgemeines Ertrags- Im vorliegenden Fall hangt der resultierende Ertragswert von folgenden
wertverfahren nach EingangsgroBen ab:

ImmoWertV

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Liegenschaftszinssatz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenwert

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich mit den be-
schriebenen EingangsgréBen nach § 28 ImmoWertV wie folgt dar:

Rohertrag
— Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag

x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung

= Gebaudeertragswert

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Ertragswert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Ertragswert

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

Plausibilitatskontrolle Das voranstehend beschriebene Wertermittlungsverfahren offenbart einen
(Vergleichswertverfah-  starken Marktbezug. Dennoch wird das Verfahrensergebnis durch eine ver-
ren) gleichende Plausibilitadtskontrolle gestiitzt, im vorliegenden Fall iiber eine

Analyse von Daten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
und veroffentlichte Rohertragsfaktoren.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von gemischt genutzten Geb3u-
den ungeeignet, da der Blickwinkel des Marktes ein anderer ist (rein rendi-
teorientiert). Zudem liegen fiir den Ubergang eines kostenorientierten
Sachwerts auf den Immobilienmarkt keine geeigneten Sachwertfaktoren
zur Marktanpassung vor. Diese sind jedoch fiir eine sachgerechte Anwen-
dung des Sachwertverfahrens zwingend erforderlich.
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Hinweis

3.2 Rohertrag

Tatsachliche Mieten

Gewerbemieten

Wohnungsmieten

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.

Die im Rahmen des Ortstermins kommunizierte Vermietungssituation ist
auf S. 7 des Gutachtens aufgefiihrt. Die entsprechenden Mietvertrage la-
gen mir nicht vor. Im Rahmen der Wertermittlung wird dabei unter Be-
ricksichtigung des § 31 Abs. 2 ImmoWertV von marktiblich erzielbaren
Mieten ausgegangen. Eine gegebenenfalls fir die Einheiten im EG und DG
vorliegende Underrentsituation bleibt aufgrund des Vorgenannten aus-
driicklich ohne Beriicksichtigung. Im Hinblick auf die gewerblich genutzte
Einheit sei zudem auf das Sonderkiindigungsrecht nach ZVG hingewiesen.

Nach Auswertung der einschlagigen Quellen konnten fir Biiro- und Praxis-
flachenflachen folgende Mieten festgestellt werden:

Netto-Kaltmiete
Que"e EUR/m2

IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2022/2023

. 8,00
Einfacher Nutzungswert
IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2022/2023

. 13,50
Mittlerer Nutzungswert
IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2022/2023

17,00

Guter Nutzungswert
Grundstiicksmarktbericht Bonn 2022
b) Gute und bevorzugte Biirolagen im Zentrum 9,50 — 14,00
von Bonn
Abfrage on-geo GmbH
Biiro/Praxis in Umgebung des Bewertungsobjektes 6,50 - 20,00

Im Rahmen der Wertermittlung erfolgt fiir die Gewerbeeinheit ein markt-
iblicher Mietansatz im gehobenen Bereich der Bandbreite von 12,50 EUR
/m?/Monat, der die zentrale Lage, den Zustand, die Ausstattung und die
GroBe entsprechend beriicksichtigt.

Nach Auswertung des Mietwohnungsmarktes der Bundestadt Bonn konn-
ten flir Bestandswohnungen marktiibliche Mieten zwischen rd. 7,95 und
12,30 EUR/m?2/Monat recherchiert werden; fiir Neubauten bis zu rd. 16,80
EUR/m?2, wesentliche Quellen:

e Mietspiegel der Stadt Bonn: rd. 10,53 EUR/m?
IVD-Preisspiegel: rd. 7,95 bis 12,30 EUR/m? (Neubau bis 16,80
EUR/m?)

e Kampmeyer: rd. 12,20 EUR/m? (Neubau bis 15,20 EUR/m?)
Immobilienscout24: rd. 11,79 EUR/m?

Fir die Wohnungen im 1. OG und 2. OG wird ein Ansatz von 12,50 EUR/
m?/Monat fiir angemessen erachtet, fiir die Wohnung im DG etwas ver-
mindert von 12,00 EUR/m?. Hierbei wurden insbesondere folgende As-
pekte beriicksichtigt:
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e Es handelt sich um ein relativ altes Gebdude, welches in der jiingeren
Vergangenheit umfassende Modernisierungen erfahren hat. Die Aus-
stattung der Einheiten ist als zeitgemaB und gehoben zu beurteilen.

e Es handelt sich um eine sehr gute Wohnlage in der Bonner Siidstadt
in unmittelbarer Bonner Zentrumsnahe.

Es ist eine sehr gute OPNV-Verbindung und Infrastruktur vorhanden.
Die Einheiten verfligen iiber Freisitze (Terrasse und Balkone).

Rohertrag Somit ergibt sich insgesamt folgender Rohertrag:
Einheit Mietflache Rohertrag Rohertrag
[m?] [EUR/m?2/Monat] | [EUR/Monat]

Gewerbeeinheit, EG 88 12,50 1.100,00

Wohnung Nr.1, 1. OG 90 12,50 1.125,00

Wohnung Nr. 2, 2. OG 90 12,50 1.125,00

Wohnung Nr. 3, DG 86 12,00 1.032,00

Summe 354 4.382,00

Die Mietansatze beriicksichtigen auch die im Kellergeschoss vorhandenen
Lager- und Nebenflachen. Der Rohertrag von insgesamt rd. 52.584 EUR/
Jahr (= 4.382 EUR/Monat x 12) geht in die Wertermittlung ein.

3.3 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung 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.

Instandhaltungskosten  Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV die
Modellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn
zu rd. 4.319 EUR/Jahr fiir die Einheiten mit insgesamt rd. 354 m? Nutz-
flaiche ermittelt.

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

Verwaltungskosten Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV, die Mo-
dellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Bundesstadt Bonn zu
rd. 1.332 EUR/Jahr fir die Wohnungen ermittelt.

Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis fiir derartige Objekte ist erfahrungsgemaB gering
und liegt nach AGVGA-NRW sowie dem Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn bei
etwa 2 Prozent des Rohertrags, das sind rd. 1.052 EUR/Jahr.
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Ergebnis

Insgesamt erhalt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Kosten
Instandhaltungskosten 4.319 EUR/Jahr
Betriebskosten --—- EUR/Jahr
Verwaltungskosten 1.332 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 1.052 EUR/Jahr
insgesamt 6.703 EUR/Jahr

3.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Vorgehensweise

Wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer

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 mathematisch ermittelt, und zwar durch Abzug des Alters von
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nach ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer von Wohnh3usern mit
Mischnutzung bei 80 Jahren. Zur Wahrung der Modellkonformitat zur Ab-
leitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA-NRW sowie des Gut-
achterausschusses Bonn wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

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 Gebauden anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
urspriinglich ca. 1937 errichtetes Gebaude, welches in der jiingeren Ver-
gangenheit umfassende Modernisierungen (vgl. Bemerkungen zum Zustand
auf S. 12 des Gutachtens) erfahren hat. Da insbesondere Modernisierungen
zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, wiirde eine rein ma-
thematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit zu einem verfalsch-
ten Ergebnis fiihren.

GemaB der Vorgaben der ImmoWertV haben Modernisierungen erst ab ei-
nem bestimmten Alter einen Effekt auf die Restnutzungsdauer. Das Ge-
biude weist ein relatives Alter von 106 Prozent (= 85/80 Jahre). Bei an-
gehaltenen 12 Modernisierungspunkten (mittlerer Modernisierungsgrad bis
uberwiegend modernisiert) ist eine Anwendung der Restnutzungsdauerta-
bellen ab einem Alter von 16 Prozent méglich. Das tatsichliche relative
Alter liegt oberhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes. Somit gilt ge-
maB ImmoWertV fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = a x Alter?2 — GND - b x Alter + ¢ x GND
mit a = 0,3640 / b = 0,8080 / ¢ = 0,9622

RND = rd. 41 Jahre
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Modernisierungs- 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 22757 1,3878 55 %
&) 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 %
1 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 0,8442 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 %

3.5 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn
hat fiir gemischt genutzte Gebdude mit iiberwiegendem Wohnanteil einen
Liegenschaftszinssatz von 2,9 Prozent ermittelt, fiir Mietwohnh&user 2,7
Prozent und Dreifamilienhduser 2,3 Prozent. Das Investitionsrisiko wird
durch den Liegenschaftszinssatz zum Ausdruck gebracht wird (niedriger
Liegenschaftszinssatz = geringes Investitionsrisiko hoher Liegenschaftszins-
satz = groBes Investitionsrisiko).

Der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz bezieht sich jedoch auf einen
Mittelwert, welcher diverse Lagen und Qualitaten beinhaltet. In Anlehnung
an § 33 ImmoWertV kann dieser somit nicht unmittelbar Gbernommen
werden. Im vorliegenden Fall handelt es sich schlieBlich um ein Objekt mit
etwas uberdurchschnittlicher Marktposition (vgl. Immobilienmarkt und
SWOT-Analyse). Es kann somit von einem verminderten Investitionsrisiko
ausgegangen werden. Auf der Basis der wertrelevanten Grundstiicksmerk-
male des Bewertungsobjektes wird somit ein korrespondierender Liegen-
schaftszinssatz von 2,0 Prozent fiir angemessen erachtet (objektspezifisch
angepasst).
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Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

3.6 Bodenwert

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Korrektur wegen der
Geschossflachenzahl

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Geb3udereinertrag,
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 Gebiudereinertrag 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 Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogene Wert des zukinftigen jahrlichen Gebaudereinertrags ermittelt.

In Abhangigkeit von einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 Prozent und ei-
ner Restnutzungsdauer von 41 Jahren erhalt man einen Barwertfaktor zur
Kapitalisierung von rd. 27,799.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplans, der ein Kerngebiet festsetzt (vgl. Bemerkungen zum Bau- und
Planungsrecht auf S. 7 des Gutachtens). Es ist voll erschlossen und nach
Lage, Form und GroBe bebaubar. Das Grundstiick ist somit nach 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar. Nach den Vorschriften des § 3 Abs. 4 ImmoWertV handelt es
sich demnach um die Entwicklungszustandsstufe , Baureifes Land".

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt. Laut
der Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden
Objekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2022 wie
folgt ermittelt:

e Gemeinde / Nummer Bonn, 13900

e Bodenrichtwert 1.280 EUR/m?

e Entwicklungszustand Baureifes Land

e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG

e Nutzungsart Mischgebiet

e  Geschosszahl v

e  Geschosszahl 1,5

e Bemerkung MI, Mischgebiet im Sinne der BauNVO,

Zuschlag bei Grundstiicken mit Woh-
nungs- u. Teileigentum von 25 %

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Geschossflachenzahl von 1,5; ge-
maB ortlichem Planungsrecht betragt diese fiir das zu bewertende Grund-
stiick jedoch 2,2. Eine entsprechende Anpassung ist iiber die vom Gut-
achterausschuss Bonn im Grundstiicksmarktbericht auf S. 52 veréffentlich-
ten Umrechnungskoeffizienten méglich. Es ergibt sich im vorliegenden Fall
ein Faktor von rd. 1,38 (= 1,90/1,38,) sowie ein angepasster Bodenricht-
wert von 1.766 EUR/m? (= 1.280 EUR/m? x 1,38). Fir die abweichende
Geschosszahl sowie die Nutzungsart wurden seitens des Gutachteraus-
schusses keine Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht.
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Bodenwert

3.7 Ertragswert
Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-

male

Ertragswertermittlung

Sensitivitatsanalyse

Die librigen wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen

im Wesentlichen mit denen des zu bewertenden Grundstiicks iiberein. Auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich demnach fiir das Grundstiick
einen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert von 1.766 EUR/m? fiir ange-

messen. Somit ergibt sich der absolute Bodenwert wie folgt:

X

Bodenwert (relativ)
GrundstiicksgroBe
Bodenwert (absolut)

1.766 EUR/m?
225 m?
397.350 EUR

Es wird an spaterer Stelle im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse aufgezeigt,
dass der Bodenwert keinen wesentlichen Einfluss auf den resultieren Er-
tragswert ausibt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8
ImmoWertV liegen nicht vor.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag

52.584 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten

6.703 EUR/Jahr

Grundstiicksreinertrag

45.881 EUR/Jahr

Bodenwertverzinsung

7.947 EUR/Jahr

Gebaudereinertrag

37.934 EUR/Jahr

x Barwertfaktor zur Kapitalisierung 27,799
= Gebaudeertragswert 1.054.527 EUR
+ Bodenwert 397.350 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert 1.451.877 EUR
+ Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 0 EUR

Ertragswert

1.451.877 EUR

Nachfolgend wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertan-
derungen reagiert. Dabei geht man von dem eingangs ermittelten Boden-
wert von 1.766 EUR/m? aus und variiert diesen um 100 EUR/m? in beiden
Richtungen.

Ertragswert
1.441.887 EUR
1.451.877 EUR
1.461.868 EUR

Bodenwert
1.666 EUR/m?
1.766 EUR/m?
1.866 EUR/m?

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

Analyse von Daten aus

Eine Plausibilitatskontrolle ist iber Vergleichspreise abgeleitet aus der

der Kaufpreissammlung Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der

Rohertragsfaktor

Bundesstadt Bonn moglich. Laut schriftlicher Auskunft des Gutachteraus-
schusses vom 20. Dezember 2022 lagen die Preise fiir vergleichbare Ob-
jekte (Drei- und Mehrfamilienhduser) in den letzten vier Jahren (nach kon-
junktureller Anpassung) zwischen rd. 1.674 EUR/m? und 7.425 EUR/m>2.
Der Median liegt bei rd. 3.923 EUR/m?2. Die Daten aus den vergleichbar
sehr guten Lagen liegen dabei bei rd. 3.500 bis 4.500 EUR/m?.

Flr das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dem Ertragswert ein Faktor von
rd. 4.101 EUR/m?2 (= 1.451.877 EUR —+ 364 m?2). Der Ertragswert wird
somit in seiner GroBenordnung bestatigt.

Eine weitere Plausibilitatskontrolle ist (iber Rohertragsfaktoren moglich.
Diese Faktoren geben das durchschnittliche Verhaltnis von erzielten Kauf-
preisen zum jeweiligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn gibt fiir gemischt genutzte Ge-
baude mit (iberwiegendem Wohnanteil Rohertragsfaktoren in einer Spanne
von 19,2 bis 29,0 (Mittel rd. 24,1) und fiir Dreifamilienh3user in einer
Spanne von rd. 24,2 und 32,8 (Mittel rd. 28,5) an. Fiir Mietwohnh&user
wurden rd. 21,3 bis 29,1 (Mittel rd. 25,2) veréffentlicht.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Rohertragsfaktor von rd. 27,6 (Er-
tragswert + Rohertrag). Das Ergebnis wird hierdurch erneut in seiner Gro-
Benordnung bestéatigt.
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4 \Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschéafts-
verkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des

stiicksmarkt 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 Bewertungsobjekt
das Ertragswertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat hier die
hochste Relevanz. Dabei wurden fiir das Ertragswertverfahren marktibli-
che EingangsgroBen, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten,
Restnutzungsdauer, Bodenwert und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Das
Ergebnis wurde iiber eine Analyse von Kaufpreisen aus der Kaufpreis-
sammlung sowie iiber verdffentlichte Rohertragsfaktoren plausibilisiert.
Weitere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Verkehrswert Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Grundstiicks An der Evangelischen Kirche 1 in
53113 Bonn zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 09. November
2022 geschatzt auf

1.450.000 EUR

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénlichem Interesse am Ergebnis ver-
fasst zu haben.

Rheinbach, 24. Januar 2023 Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung

Dr.-Ing. Bjorn Haack
Weilerweg 12

Internetversion des Gutachtens ‘ ' 53359 Rheinbach

ohne Unterschrift Tel.: 02226,/8989086
Fax: 02226,/8989087

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