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Dieses Gutachten enthélt ohne Deckblatt 29 Seiten.

Es wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Objekt

Aktenzeichen 023 K 063/21

Bewertungsobjekt Miteigentumsanteil 3.453/100.000, Biiroeinheit Nr. 90
Adresse Villichgasse 7, 53177 Bonn

Zubehor Einbaukiiche, Zeitwert ca. 10.000 EUR

Auftrag

Datum des Auftrags

04. Marz 2022

Ortstermin

04. Mai 2022

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

04. Mai 2022

Abschluss der Recherchen

30. August 2022

Miete / Mietvertrage

Annahme: nicht vorhanden

Eintragungen in Abt. Il

vorhanden, nicht wertrelevant

& | Baulasten vorhanden, nicht wertrelevant

-E’ Baurecht § 30 BauGB (Kerngebiet)

§ Baugenehmigungen Konformitat mit dem Baurecht wird

(22 unterstellt
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten kein Eintrag im Altlastenkataster

o Baujahr des Gebaudes urspriinglich ca. 1982-84

:‘% GroBe der zu bewertenden Einheit rd. 257 m?

§ Lage 2. 0G
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ca. 42 Jahre
Rohertrag 37.008 EUR/Jahr

o Bewirtschaftungskosten 5.355 EUR/Jahr

_§ Liegenschaftszinssatz 4.0 Prozent

g Bodenwertanteil 117.400 EUR

E) Vorlaufiger Ertragswert 661.554 EUR

%’ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —5.000 EUR
Ertragswert 656.554 EUR

Verkehrswert, rd.

657.000 EUR
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Besonderheit

Grundbuchrechtliche
Angaben

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung

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 eine Biiroeinheit (Teileigentum, rd. 257 m?) in einem
mehrgeschossigen Wohn- und Geschéaftskomplex (SchultheiBgasse 6 /
Villichgasse 1-7 / Koblenzer StraBe 24) im Zentrum von Bad Godesberg.
Die zu bewertende Einheit Nr. 90 befindet sich im 2. Obergeschoss des
Gebaudebereiches "Villichgasse 7" und war zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung ungenutzt, zuletzt augenscheinlich als Wohnraum.

Der gemischt genutzte Gebidudekomplex (Wohnungs- und Teileigentum)
mit dem zu bewertenden Objekt besteht laut vorliegender Teilungserkla-
rung aus insgesamt 50 Wohnungen und 52 gewerblichen Einheiten. Zudem
sind in der Tiefgarage 79 Stellpldtze und Doppelstockeinstellplatze als
selbstandiges Teileigentum vorhanden.

Die zu bewertende Einheit Nr. 90 wurde zuletzt bereichsweise auf die be-
nachbarte Einheit Nr. 89 ausgedehnt. Es sind daher Riickbauten vorzu-
nehmen, die als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal ihre
Beriicksichtigung finden.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Teileigentumsgrundbuch einge-
tragen:

Amtsgericht............ Bonn
Grundbuch von....... Godesberg
Blatt ...ccoooeiiienn 2640

Lfd. Nr..ooooiii 1

Die Eintragung lautet auszugsweise wie folgt:
3.453/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung............. Godesberg
Flur oo, 4
Flurstiick-Nr........... 1348
GroBe ... 3.063 m?

verbunden mit Sondereigentum an der Biroflache im 2. Obergeschoss im
Aufteilungsplan mit Nr. 90 bezeichnet.

Die Ortsbesichtigung fand am 04. Mai 2022 im Beisein des WEG-
Verwalters statt. Der Eigentiimer erschien nicht zum Ortstermin. Das
Grundstiick, die Biiroflachen sowie die frei zuganglichen Bereiche der bau-
lichen Anlagen konnten besichtigt werden.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Dem-
nach ist der 04. Mai 2022 auch der Qualitits- und Wertermittlungsstich-
tag. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche
zu den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 30. August 2022

abgeschlossen wurde und daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag keine relevanten Anderungen eingetreten sind.
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Wesentliche rechtliche
Grundlagen

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

Wesentliche Literatur

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

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung NRW (LBauO NRW)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
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
unberiicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Auszug aus dem Grundbuch vom 17. Marz 2022

o Eintragungsbewilligungen vom 29. Dezember 1983 und 29. Februar
1984 sowie Teilungserkldrung vom 20. Dezember 1983 und 22. Oktober
1984

e Unterlagen und schriftliche Auskunft der WEG-Verwaltung vom 31.
Mai 2021 sowie 01. August 2022
Auszlige aus dem Liegenschaftskataster vom 17. Marz 2022
Schriftliche Auskunft aus dem o6rtlichen Planungsrecht der Stadt Bonn
vom 14. Dezember 2020, verifiziert Gber www.bonn.de am 30. August
2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn
vom 05. Mai 2022

e Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn (iber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 05. Mai 2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
16. Marz 2022

o Schriftliche Auskunft iiber die bergbaulichen Verhaltnisse und Berg-
schadensgefdhrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 24. Marz 2022

o Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn vom 04. Juli
2022

e Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn vom 09. Februar 2021 sowie
erganzend vom 04. Mai 2022

e Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn, Stand 01. Januar 2022

e Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen

o erganzende fernmiindliche Auskiinfte (Behérden)

Hinweis: Ein Teil der voranstehend benannten Auskiinfte und Unterlagen
wurde im Zusammenhang mit dem Verfahren 023 K 062/2021 beschafft.

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

e Haack, Bjorn. Sensitivitatsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Schriftenreihe der Professur fiir Stadtebau und Boden-
ordnung der Universitdt Bonn, Heft 30, 2006
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o Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrs-
werten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Beriicksichtigung der ImmoWertV. 8., Auflage. KéIn: Bundesanzeiger,
2017

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

e Sommer, Goetz und Ralf Kréll. Lehrbuch zur Grundstiickswertermitt-
lung. Neuwied, Kriftel: Werner Verlag, 5. Auflage, 2017

e Sommer, Goetz, Ralf Krdll und Bjérn Haack. Grundstiicks- und Ge-
biudewertermittlung fiir die Praxis. Stand 2/19. Freiburg: Haufe

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 Wert-
ermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis. Koln: Bundesanzeiger, 2009
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage in der Region und e Nordrhein-Westfalen, Regierungsbezirk Kéln

im Stadtgebiet e Stadt Bonn, Stadtbezirk Bad Godesberg, Stadtteil Bad Godesberg
(Zentrum)

e Entfernung zum Zentrum von Bonn ca. 8 km

Entfernungen o Koln ca. 40 km
Koblenz ca. 55 km
Diusseldorf ca. 80 km

Nadhere Umgebung Geschiftszentrum Bad Godesberg, aber auch Wohnnutzungen (ge-

mischt genutzt in geschlossenen Bauweisen)

e Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen (auch in weiteren
Passagen und Centren)

e Grin- und Erholungsflachen (z.B. Stadtpark und Redoutenpark) sowie

Godesburg

Verkehrsanbindung e nichste Bushaltestellen (Koblenzer StraBe, Am Kurpark, MoltkestraBe)

mit Verbindung in die umliegenden Stadtteile sowie zum Zentrum von
Bonn in unmittelbarer Nahe

e ca. 300 m bis zu den nachsten DB-Bahnhof (Bad Godesberg) mit Ver-
bindung zum Zentrum von Bonn
Hauptbahnhof Bonn ca. 8 km entfernt
ICE-Bahnhof Siegburg ca. 20 km entfernt
Autobahnanschlussstelle Bonn-Zentrum (A 562) mit Anbindung zur
A 59 ca. 3 km entfernt

e Flughafen Kéln/Bonn ca. 29 km entfernt
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Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
oder Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Biirolage

Lagebeurteilung
insgesamt

Bei der SchultheiBgasse handelt es sich im Bereich des Bewertungsobjektes
um eine innerdrtliche, nicht befahrbare ErschlieBungsanlage (FuBweg). Die
Villichgasse weist ein relativ geringes Verkehrsaufkommen auf. Lediglich
die Koblenzer StraBe sowie insbesondere die in der Nihe verlaufende Burg-
straBe (L 158) sind von typischem innerstadtischen Verkehr betroffen.

Die offizielle Larmkarte des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Zugriff: 30. August 2022) gibt einen Uberblick iber die tatsichlich vorhan-
dene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Der dort veroffentlichte 24-
Stunden-Larmpegel (StraBenverkehr) fiir das Bewertungsobjekt liegt an
der westlichen Fassade bereichsweise bei bis zu 65 dB(A). Fiir den Schie-
nenverkehr (DB) wird dort ein Pegel von bis zu 60 dB(A) registriert. Die
Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrslarm sind in § 2 der 16. Durchfiihrungs-
verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG) festgelegt und
betragen fiir Kerngebiete nachts 54 dB(A) und tagsiiber 64 dB(A).

Die geringen festgestellten Verkehrsimmissionen sind fiir ein derartiges
Gewerbeobjekt weitestgehend von untergeordneter Bedeutung, solange sie
sich — wie im vorliegenden Fall — in einem vertraglichen Rahmen bewegen.
Die Zentralitat, Sichtbarkeit und Erreichbarkeit des Objektes steht bei ge-
werblichen Nutzungen dem gegeniiber im Vordergrund. Zudem wird davon
ausgegangen, dass Beeintrachtigungen im ortlichen Bodenrichtwert einge-
preist und somit abgebildet sind.

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

Arzte, Schulen, Kindergirten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten flr den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf sind in der
nidheren Umgebung (Zentrum von Bad Godesberg) sowie im Zentrum von
Bonn vorhanden.

Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind nur wenige
Parkmoglichkeiten vorhanden. Diese sind zudem stark frequentiert sowie
iberwiegend kostenpflichtig. Es ist jedoch ergdnzend anzumerken, dass
das Bad Godesberger Zentrum insgesamt von mehreren gut erreichbaren
Parkhausern erschlossen ist. In unmittelbarer Nadhe des Bewertungsgrund-
stiicks befindet sich zum Beispiel die kostenpflichtige Tiefgaragen "City
Terrassen".

In der Tiefgarage des Wohn- und Geschaftskomplexes befinden sich Stell-
platze, die selbstandiges Teileigentum bilden.

Die zu bewertende Teileigentumseinheit (Biirofliche) liegt im Zentrum
von Bad Godesberg und wurde zuletzt augenscheinlich als Wohnraum
genutzt. Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem mehrgeschossigen
Wohn- und Geschaftskomplex in einer insgesamt mittleren bis guten Biiro-
lage.

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
e mittlere bis gute Gewerbelage im Zentrum von Bad Godesberg

e gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur
o fuBlaufige Entfernung zu kostenpflichtigen Parkmdoglichkeiten
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage und

Angaben der WEG-
Hausverwaltung

Die Eigentimer erschienen nicht zum Ortstermin. Augenscheinlich war das
Bewertungsobjekt ungenutzt, zuletzt wohl als Wohnraum (vgl. Fotos). Fir
die Wertermittlung wird unterstellt, dass keine giiltigen Mietvertrage exis-

tieren. Hierbei handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen

dieses Gutachtens und nicht um eine mietrechtliche Aussage.

Seitens der aktuellen WEG-Hausverwaltung wurden mir insbesondere ein
Energieausweis sowie Protokolle von Versammlungen der Eigentiimer und
des Beirats zur Verfligung gestellt. Bereits in vorherigen Verfahren erfolgte
ein Statement zur finanziellen Situation der Gemeinschaft.

Hausgeld
Es liegen mir keine Informationen zum aktuellen Hausgeld vor. Die Wert-

ermittlung in diesem Gutachten unterstellt wiederkehrende Zahlung in
objekt- und marktiiblicher Hohe.

Riicklagen
Laut fernmiindlicher und schriftlicher Auskunft der WEG-Verwaltung vom

01. August 2022 betragt die Instandhaltungsriicklage aktuell 0 EUR (vgl.
auch nachfolgende Bemerkungen zu den Besonderheiten).

Besonderheiten

Die WEG-Verwaltung fiihrte bereits am 31. Mai 2021 fernmiindlich aus,
dass die aktuelle Situation der Gemeinschaft in finanzieller Hinsicht als
duBerst kritisch zu sehen. Es wurde schriftlich insbesondere wie folgt er-
ganzt:

Wir haben die Verwaltung vor 1,5 Jahren in einem véllig desolaten Zu-
stand {ibernommen. Resultierend aus der Vorverwaltung wurde die damali-
ge gesamte Riicklage ohne Riicksprache oder Beschluss fiir angefallene
laufende Kosten verwandt. Durch die nicht erfolgten Wohngeldzahlungen
der Eigentiimer [..] sowie diverser anderer Ausfille fehlen der WEG Ar-
cadia bis heute ca. 500.000,00 EUR nicht eingegangener Gelder der Haus-
geldzahlungen sowie der diversen Rechtsanwaltsgebiihren und Verfahrens-
kosten. [..]

Die Bewirtschaftung erfolgt zur Zeit durch Sonderumlagen die von den
restlichen Eigentiimern zdh und widerwillig gezahlt werden. Ansonsten
wdére das Objekt bereits insolvent. Es bestehen einzelne Vollstreckungs-
maBnahmen gegen die WEG wegen schleppender Zahlungen. Resultierend
aus der schwierigen finanziellen Situation besteht ein erheblicher Repara-
turstau in der gesamten Anlage. Es sind 5 Aufziige dringend zu erneuern
da die Kosten fiir die Reparatur und Instandhaltungen die Wirtschaftlich-
keit weit iiberschreiten (ca. 380.000,00 EUR). Die gesamte Sprinkleranlage
in den Gewerbeeinheiten muss wegen vieler Undichtigkeiten erneuert wer-
den (ca. 100.000,00 EUR). Das Sicherheitsbecken ist undicht (Preis unbe-
kannt). Die Multi Parker in der Tiefgarage sind véllig desolat (ca.
245.000,00 EUR). Weitere Sicherheitseinrichtungen in der Tiefgarage miis-
sen dringend iiberholt werden. Es ist bereits ein Verfahren beim Ver-
waltungsgericht iiber die SchlieBung anhangig (ca. 45.000,00 EUR). Die
Eingangstiiren und Klingelanlagen der einzelnen Hauser miissen dringend
erneuert werden (ca. 50.000,00 EUR). Es besteht Einbruchgefahr. Die
gesamte Miillsituation befindet sich in einem ungeklarten Zustand, es ste-
hen weitere Prozesse mit Mietern und Eigentiimern (liber die Art und Wei-
se der Nutzung Ihrer Einheiten an. Dies sind lediglich die groben Dinge die
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Teilungserklarung

uns erwdhnenswert scheinen. Die Summe der (ibrigen kleineren Dinge bis
hin zur Durchfiihrung einer ordnungsgemaBen Verwaltung beziffern wir
nochmal mit ca. 100.000,00 EUR.

Der WEG-Verwalter erganzte per E-Mail am 01. August 2022, dass sich
an dieser Situation im Wesentlichen nichts verdndert hat. Den aktuell
vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass seitens der Gemeinschaft
zuletzt erhebliche Sonderumlagen gebildet wurden, um insbesondere aus-
bleibende Hausgeldzahlungen abzufedern, offenen Forderungen nachzu-
kommen sowie wichtige bauliche MaBnahmen zu ergreifen.

Es wird somit deutlich, dass fiir einen (neuen) Eigentiimer des Bewer-
tungsobjektes erhebliche Risiken bestehen. Diese werden im Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes (MaB fiir das Investitionsrisiko) entsprechend be-
riicksichtigt. Ein Ansatz gegebenenfalls riickstandiger Zahlungen erfolgt an
dieser Stelle nicht (vgl. auch nachfolgende Bemerkungen zur Teilungser-
klarung).

Die vorliegende Teilungserklarung mit ihrer Ergdnzung enthalt im We-
sentlichen (bliche Regelungen fiir derartige Wohn- und Geschaftshiuser.
Es wird jedoch explizit auf folgende Aspekte hingewiesen:

e Fir die gesamten Teileigentumsbereiche sind unabdingbar folgende
Nutzungsarten ausgeschlossen: a) Spiel- und Automatenhallen, b)
Sexshops, c) Diskotheken (Tanzbar ,,gehobenen Anspruchs" ist ge-
stattet, jedoch mit der Einschrankung, dass eine unzumutbare Ge-
rauschbelastigung vermieden wird)

e Fir die Teileigentume Nr. 71 und 72 ist der Betrieb einer Schnell-
imbisseinrichtung jeglicher Art ausgeschlossen.

e Das Anbringen von Reklame- und Werbeeinrichtungen auf dem Grund-
stiick oder am Haus bedarf der Zustimmung des Verwalters.

e Beim Rechtsiibergang des Wohnungseigentums gehen der Anteil an
der Instandhaltungsriicklage und sonstige Guthaben auf den Erwerber
tber. Der VerduBerer hat keinen Anspruch auf Auseinandersetzung
wegen der Instandhaltungsriicklage und sonstiger Guthaben und auf
Auszahlung seiner Anteile hieran. Ebenso geht die Verpflichtung aus
etwaigen Zahlungsriickstanden auf den Erwerber {iber.

e Die Behebung von Glasschidden an Fenstern und Tiiren, die Fenster
selbst und deren Rahmen im rdumlichen Bereich des Sondereigentums,
auch wenn sie zum gemeinschaftlichen Eigentum gehéren, obliegt oh-
ne Riicksicht auf die Ursache des Schadens dem Wohnungseigen-
tiimer. Die rechtzeitige Vornahme von Schonheitsreparaturen ist Sache
des Wohnungseigentiimers. Die einheitliche Gestaltung der Fassade
darf hierdurch nicht verandert werden.

e Die Wohnungseigentiimer fassen ihre Beschliisse in Eigentiimerver-
sammlungen. Das Stimmrecht richtet sich nach der Hohe des Mit-
eigentumsanteils.

Die vorstehenden Angaben erfolgen im Wesentlichen nachrichtlich. Wei-
tere Details sind der Teilungserklarung selbst zu entnehmen. Im Hinblick
auf den Ubergang riickstandiger Zahlungen auf einen Erwerber duBert sich
Stober (ZVG-Kommentar, 22. Auflage, S. 755) wie folgt:

Fiir Kosten und Lasten (Hausgeldschulden) des Schuldners aus der Zeit
vor der Erteilung des Zuschlags haftet der Ersteher auch dann nicht, wenn
fiir das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander durch Vereinba-
rung (WEG § 10) oder in der Teilungserklarung (WEG § 10) fiir den Fall
der VerduBerung bestimmt ist, ,,dass der Erwerber gesamtschuldnerisch fiir
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Sondernutzungsrechte

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

etwaige Riickstiande haftet" oder dass Instandhaltungs- und Instandset-
zungspflichten auf ihn iibergehen; damit ist nicht nur der rechtsgeschéftli-
che Erwerber gemeint, nicht auch der Ersteher in der Zwangsversteige-
rung. Eine Bestimmung in der Teilungserklarung (Gemeinschaftsordnung),
dass beim Erwerb durch Zuschlag in der Zwangsversteigerung der Ersteher
flir Wohn- und Lastenriickstinde des Schuldners haftet, verst6B8t gegen §
56 Satz 2 ZVG und ist daher nichtig.

Im Ubrigen wird verwiesen auf den Beschluss des BGH V ZB 17/99 vom
23. September 1999 sowie des Bayerischen OLG BReg 2 Z 108/83 vom
25. Juli 1984. Eine Beriicksichtigung etwaiger offener Beitrage 0.3. (vgl.
Angaben der WEG-Verwaltung) erfolgt demnach im Rahmen der Werter-
mittlung ausdriicklich nicht.

Laut vorliegender Teilungserklarung wurden einige Sondernutzungsrechte
begriindet. Hiervon ist auch das Bewertungsobjekt betroffen. Die entspre-
chenden Regelungen lauten auszugsweise wie folgt:

Reklame- und Werbeeinrichtungen

Den jeweiligen Eigentiimern der Teileigentume Nr. 51 bis 91 wird das
Recht zugestanden, die an ihrem Teileigentum angrenzenden AuBenflachen
des Hauses mit Reklame- und Werbeeinrichtungen zu versehen, soweit
diese baurechtlich zulassig sind und soweit dadurch nicht die berechtigten
Interessen der (ibrigen Miteigentiimer unzumutbar beeintrachtigt werden.

In gleicher Weise ist es den jeweiligen Eigentiimern der Gewerbeflachen
gestattet, an der Hausfront im Bereich der Koblenzer StraBe eine ortsiibli-
che Werbeanlage, nach Zustimmung — soweit rechtlich notwendig — der
zustandigen Baubehorde, anzubringen, allerdings nur nach Absprache und
Zustimmung durch den Verwalter. Die nérdliche Giebelwand des Hauses A
darf ebenfalls mit Reklame- und Werbeeinrichtungen versehen werden. Der
Verwalter ist zur Vermietung dieser Flachen im Namen der Eigentiimer-
gemeinschaft berechtigt.

Die Berechtigten verpflichten sich, den Sondernutzungsbereich auf ihre
Kosten in einem ordnungsgemaBen Zustand zu erhalten, instandzusetzen
und die Betriebskosten im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen.
Von der Pflicht zur Ubernahme dieser Kosten wird der Sondernutzungsbe-
rechtigte nicht dadurch befreit, dass er sein Sondernutzungsrecht nicht
auslibt.

Zugunsten einiger Einheiten im Gebdudekomplex wurden weitere Son-
dernutzungsrechte (z.B. Nutzung von Passagenflachen und Toilettenanla-
gen) begriindet. Fiir die Wertermittlung wird angenommen, dass sich aus
den bestehenden Sondernutzungsrechten keine Wertrelevanz fiir das Be-
wertungsobjekt ergibt, die eine gesonderte Beriicksichtigung erfordert.

Laut dem vorliegenden Grundbuchauszug sind in Abt. Il neben dem
Zwangsversteigerungsvermerk vom 09. September 2021, dem Zwangsver-
waltungsvermerk vom 07. Februar 2020 und dem Insolvenzvermerk vom
08. Marz 2022 folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 2: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Geh- und Leitungsrecht)
fiir die Stadt Bonn mit Rang vor Ill/1 und 2. Mit Bezug auf die Bewilli-
gung vom 29. Februar 1984 eingetragen am 14. August 1984 in Blatt
02477 und mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher — sowie auf die
fir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter — (iber-
tragen am 08. Januar 1985.
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Baulasten

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

Zugunsten der Stadt Bonn wird die Eintragung eines Geh- und Leitungs-
rechtes auf dem Grundbesitz [..] in der Weise zur Eintragung bewilligt und
beantragt, dass die Stadt Bonn berechtigt ist, die Grundstiicksflachen, die
im Bebauungsplan fiir Zwecke des ffentlichen Verkehrs — FuBweg — aus-
gewiesen sind bzw. werden, 6ffentlich zu nutzen. Die Flache ist in dem als
Anlage zu dieser Urkunde genommenen Plan griin dargestellt.

Die Kennzeichnung der betroffenen Flache ist der beigefiigten Anlage (in
Kopie) nicht zu entnehmen. Es wird diesbeziiglich auf die Festsetzungen
des Bebauungsplans verwiesen (vgl. nachfolgender Abschnitt). Hier werden
die ,,Laufwege" der Passage zugunsten der Allgemeinheit mit Gehrechten
belastet. Die privatrechtliche Eintragung im Grundbuch ist somit iiber den
Bebauungsplan (sowie eine Baulast, siehe nachfolgendes Kapitel) 6ffent-
lich-rechtlich gesichert. Die Belastung ilibt jedoch keine Wertrelevanz auf
das Bewertungsobjekt aus, werden die Einheiten des Gebdudes durch diese
,Laufwege" doch gar erst innerlich erschlossen. Eine gesonderte Beriick-
sichtigung bei der Wertermittlung erfolgt daher nicht.

Ifd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit (Recht auf rdumliche Verbindung mit der
Godesberger Passage, verbunden mit Nutzungsrecht) fiir die jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks Flur 4 Nr. 758 (Blatt 01096). Mit Bezug auf
die Bewilligung vom 29. Dezember 1983 eingetragen am 08. Januar 1985
in Blatt 02477 und mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher — sowie
auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
— libertragen am 08. Januar 1985.

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

Dem jeweiligen Eigentiimer des [..] Grundstiicks Flur 4 Parzelle 758 wird
[..] eine Grunddienstbarkeit des Inhalts eingerdumt, in dem Falle, daB er
auch Eigentiimer der Gewerbefliche Nr. 74 wird, diese an das Grundstiick
Flur 4 Parzelle 758 anzubinden und die so geschaffene oder zu schaffende
Einheit an die Gemeinschaftsfliche der Godesberg-Passage anzuschlieBend
und einen Verkehr hierher zu eréffnen und zu unterhalten.

Die Grunddienstbarkeit bezieht sich ausschlieBlich auf die Anbindung der
Gewerbeeinheit Nr. 74 an das Flurstiick Nr. 758 (Koblenzer StraBe 26-28,
vgl. Flurkarte auf S. Fehler! Textmarke nicht definiert. des
Gutachtens). Eine Wertrelevanz fiir das Bewertungsobjekt besteht nicht.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 05. Mai 2022 sind auf
dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt Baulasten eingetragen. Die
vorhandenen Eintragungen werden nachfolgend dokumentiert.

Geh- und Leitungsrecht (Baulastenblatt Nr. 979, Seiten 1 und 2)

[.-] GemaB Teil B Ziffer 3 des Vertrages vom 29.02.1984 (UR-Nr.: B 239)
hat der derzeitige Eigentiimer der Baulastengrundstiicke zugunsten der
Stadt Bonn eine beschrinkt persénliche Dienstbarkeit mit Eintragung ei-
nes Geh- und Leitungsrechtes auf den Baulastengrundstiicken in der Weise
bewilligt, dass die Stadt Bonn berechtigt ist, die Grundstiicksflachen, die
im Bebauungsplan fiir Zwecke des ffentlichen Verkehrs — FuBweg — aus-
gewiesen sind bzw. werden, 6ffentlich zu nutzen. Gleichzeitig hat sich der
Eigentiimer verpflichtet, die zugunsten der Stadt zur Eintragung in das
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Grundbuch bewilligten Geh- und Leitungsrechte zusatzlich durch den Ein-
trag einer Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn eintragen zu
lassen, mit der MaBgabe, dass die Baulast auch gegeniiber einem Rechts-
nachfolger wirksam wird.

Dies vorausschickend bewilligt der bevollmachtigte Vertreter der Grund-
stiickseigentiimerin die Eintragung folgender Baulast in das Baulastenver-
zeichnis der Stadt Bonn [..]:

Ich (ibernehme hiermit gegeniiber der Bauordnungsbehdrde die 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung, zugunsten der Stadt Bonn ein Geh- und Lei-
tungsrecht auf den Grundstiicken [..] einzurdumen sowie alles zu un-
terlassen, was eine ungehinderte Nutzung dieser Flachen beeintrachtigen
kénnte. Der jeweilige Eigentiimer der mit den Geh- und Leitungsrechten
belasteten Grundstiicke ist berechtigt, die Zugangsmoglichkeit (6ffentliche
Nutzung der Passage) im Rahmen der Sicherheitsbestimmungen wéhrend
der Nachtzeit einzuschranken.

Der Lageplan vom 17.01.1985 sowie die darin enthaltene Griineintragung
ist Bestandteil dieser Eintragung. [..]

111621 O/
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ann:

Die Baulast sichert neben den Festsetzungen des Bebauungsplans die
offentliche Nutzung der gekennzeichneten Flachen. Zudem wurde als pri-
vatrechtliche Belastung eine entsprechende Eintragung in Abt. Il des
Grundbuchs vorgenommen. Die Belastung iibt jedoch keine Wertrelevanz
auf das Bewertungsobjekt aus, werden die Ladenlokale der Passage durch
diese ,Laufwege” doch gar erst innerlich erschlossen. Eine gesonderte Be-
riicksichtigung bei der Wertermittlung erfolgt daher nicht.
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Ubernahme eines Bauwichs (Baulastenblatt Nr. 979, Seite 3)

1) Bei der Erweiterung (des Gebidudes Koblenzer StraBe 26-28) sollen in
die riickwartige, parallel zur Koblenzer StraBe verlaufende Brandwand des
Haupthauses zwei Fenster eingebaut werden, und zwar je eins im 1. und 2.
Obergeschoss. Fiir diese Fenster fehlt der [..] vorgeschriebene Bauwich.
Wir iibernehmen diesen als éffentlich-rechtliche Verpflichtung auf das Bau-
lastgrundstiick.

Sicherung eines Fluchtwegs (Baulastenblatt Nr. 979, Seite 3)

2) Wir gestatten, dass vom 1. Obergeschoss des Anbaus des Hauses Kob-
lenzer StraBe 26-28 das Flachdach der Godesberg-Passage als Rettungs-
weg zum Treppenhaus mit der Bezeichnung Achse 16/17 benutzt werden
kann.

Brandwandéffnungen (Baulastenblatt Nr. 979, Seite 3)
3) Die [..] gestattet, dass in der Brandwand zur Godesberg-Passage Off-
nungen bleiben.

Die Baulastflachen sind im Lageplan des [..] blau gekennzeichnet.

Die vorhandenen Baulasteintragungen sichern lediglich kleinrdumige Belas-
tungen, sind mit den értlichen Verquickungen des Grundstiicks verbunden
und objekttypisch. Eine wesentliche gesonderte Wertrelevanz fiir das zu
bewertende Objekt resultiert hieraus nicht.
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Baurecht

Laut schriftlicher Auskunft aus dem o&rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 14. Dezember 2020 (verifiziert iiber www.bonn.de am 30.
August 2022) liegt das Grundstiick mit dem zu bewertenden Objekt im
Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1 BauGB)
mit der Nr. 8117-75 | vom 05. Dezember 1980, zuletzt geandert am 12.
Oktober 1984. Der Bebauungsplan trifft folgende wesentliche Fest-
setzungen:

Kerngebiet (MK)

Zahl der Vollgeschosse |, II, Ill, IV (Héchstgrenze)
geschlossene Bauweise (g)

Grundflachenzahl (GRZ) 1,0

Geschossflachenzahl (GFZ) 2,4

Im Ubrigen wird auf die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
verwiesen, wo Regelungen zu Stellplatzen, Art und MaB der baulichen
Nutzungen, Erhaltung und Gestaltung von Gebduden vorzufinden sind.
Bezlglich der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks mit dem Bewer-
tungsobjekt wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft zudem unter-
stellt, dass dieses nicht von besonderen und gegebenenfalls einschranken-
den Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbesondere:

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
Landschafts- oder Naturschutzgebiet

Erhaltungs-, Gestaltungs- oder Vorgartensatzung
Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

Auszug aus dem Bebauungsplan (1. Anderung)

A

= €.~DEFQM¢ s
obre a‘fa,(_fféé ]

Bebauungsplan Nr. 8117-751

B AN o

die mit Geh- und Leitungsrechten
zugunsten der Allgemeinheit zu

1] _ belastende Flache (vgl.
Eintragungen in Abt. Il des

Schultheifigasg

e i _ J Grundbuchs sowie Baulasten)

| L
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Baugenehmigungen

Denkmalschutz

Abgabenrechtliche
Situation

In den Bauakten der Stadt Bonn sind insbesondere folgende Dokumente
fir den Gebdudekomplex mit dem zu bewertenden Objekt vorhanden:

e Baugenehmigung AZ 411284 BA (Errichtung eines Wohn- und Ge-
schaftshauses mit Tiefgarage) vom 22. Juli 1982

o Befreiungsbescheid zur Baugenehmigung AZ 411284 (Errichtung eines
Wohn- und Geschéaftshauses mit Tiefgarage) vom 22. Juli 1982; insbe-
sondere Abweichungen von bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften

o Befreiungsbescheid zur Baugenehmigung AZ 411284 (Errichtung eines
Wohn- und Geschéaftshauses mit Tiefgarage) vom 17. Dezember 1982;
insbesondere Abweichungen von Vorschriften bei der Tiefgaragenzu-
fahrt

e Baugenehmigung fiir Entwasserungsanlagen zur Baugenehmigung AZ
411284 BA (Errichtung eines Wohn- und Geschiftshauses mit Tief-
garage) vom 17. Dezember 1982

e Rohbauabnahmescheine zur Baugenehmigung AZ 411284 BA (Errich-
tung eines Wohn- und Geschéftshauses mit Tiefgarage) vom 24. Juli
und 24. Oktober 1984

e Schlussabnahmeschein zur Baugenehmigung AZ 411284 BA (Errich-
tung eines Wohn- und Geschéftshauses mit Tiefgarage) vom 14. De-
zember 1984

Zu der urspriinglichen Baugenehmigung vom 22. Juli 1982 sind in den
Bauakten der Stadt Bonn zahlreiche Nachtrage (z.B. Gasfeuerungsanlage,
Lufttechnische Anlagen, Sprinkleranlage, Bautechnische Nachweise, etc.)
vorhanden, die zwischen 29. November 1982 und 30. August 1984 erteilt
wurden. Zudem liegen Genehmigungen zu Nutzungsidnderungen vor, im
vorliegenden Fall zur Zusammenlegung von Ladenlokalen (AZ 63-22SB/
454711 VG) vom 17. Marz 2015.

Fir die Wertermittlung wird auf der Basis der vorliegenden Unterlagen
unterstellt, dass die baulichen Anlagen mit dem zu bewertenden Objekt
den geltenden Vorschriften entsprechend errichtet wurden und bau- und
planungsrechtlich zulassig sind. Diese Annahme schlieBt die nachtrégliche
Neuanordnung und Nutzungsiibergreifung der Ladenlokale mit ein. Hierbei
handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der Werter-
mittlung und nicht um eine bauordnungsrechtliche Aussage.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn (www.bonn.de, Zugriff am 30.
August 2022) ist das Gebidude mit dem zu bewertenden Objekt nicht als
Baudenkmal vermerkt. Es liegen auch keine Bodendenkmaler oder Denk-
malbereiche vor.

Laut schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bonn vom
05. Mai 2022 liegt das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt an einer
offentlichen StraBe. Ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 127 ff. BauGB ist
fiir das Grundstiick nicht zu zahlen. Ein StraBenausbaubeitrag 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.

ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB und StraBenbaubeitrage nach §
8 KAG NRW kénnen jedoch grundsatzlich fiir kiinftige ErschlieBungs- und
AusbaumaBnahmen noch erhoben werden.
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Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag (iber 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

Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbdnde
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2.3 Gebaude- und Teileigentumsmerkmale

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 kdnnen hiervon abweichend
ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

Baujahr laut vorliegender Unterlagen ca. 1982 bis 1984

Hinweis: Das exakte Baujahr der baulichen Anlagen ist fir die Werter-
mittlung nicht relevant. Es ist vielmehr aufgrund der Bauweise, der Aus-
stattung und des Zustands von Bedeutung, welche wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer zugrunde gelegt werden kann.

Bauweise der baulichen Es handelt sich um einen mehrgeschossigen Gebidudekomplex (Eigentums-
Anlagen wohnungen, Ladenlokale und Biiros) mit Tiefgarage. Wesentliche Bau-
weise laut Baubeschreibung aus der Bauakte der Stadt Bonn:

Konstruktion: Stahlbetonskelettbau und Mauerwerksbau
KellerauBenwande: wasserdichter Beton mit zweimaligem Bitumen-
heiBanstrich

e AuBenwinde der Geschosse: zweischaliges Mauerwerk mit Warme-

dammung

Zwischenwande: Kalksandstein, Gasbeton oder Gipsdielen

Decken: Stahlbeton

Treppen: Beton

Dach: Satteldacher als Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung, Flach-

dicher aus Stahlbeton als Warmdach mit Warmeddmmung

Passage: Pflastersteine, Oberlichte, Zugdnge zu den Ladenlokalen

Heizung: Gasheizzentrale mit Unterstationen (konnte nicht in Augen-

schein genommen werden), zentrale (Wohnungen) und dezentrale

Warmwasserbereitung (Laden und Biiros)

e Sonstiges: lbliche AuBenanlagen, Aufzugsanlagen, Sprinkleranlagen,
Be- und Entliftungsanlagen, Trafostation

Wesentliche Ausstat- Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Ausstattungsmerkmale
tungsmerkmale der festgestellt werden:
Einheit

FuBboden: iiberwiegend Fliesen oder Granit
Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung

e Tiren: Holzrahmen mit Holztiirblattern (auch Schiebetiiren), teilweise
mit Glasausschnitten, Eingangstiiren aus Aluminium mit Glaseinsatz

e Wainde: iiberwiegend gestrichener Innenglattputz oder tapeziert (z.B.
Raufaser und gestrichen), bereichsweise Steinverkleidungen

e Decken: iiberwiegend gestrichener Innenglattputz oder tapeziert (z.B.
Raufaser und gestrichen), bereichsweise auch verkleidet (z.B. Folie)
Sanitar: zwei Bereiche in zeitgemaBer Ausfiihrung, Duschen
Sonstiges: Flachheizkérper

Zustand der baulichen  Die baulichen Anlagen mit dem Bewertungsobjekt sind bereits fast rd. 40

Anlagen und der Einheit Jahre alt. Die vorliegenden Unterlagen und Angaben des WEG-Verwalters
zeigen, dass nicht von einer lblichen, ordnungsgemaBen Instandhaltung
auszugehen ist. Es ist eine Vielzahl baulicher MaBnahmen zu ergreifen
(vgl. Dokumentation der Erfordernisse der WEG-Verwaltung auf S. 8 des
Gutachtens).
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Aufteilung der Einheit
und nutzbare Flache

Bescheinigung nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Da derzeit keine sonst iibliche Instandhaltungsriicklage gebildet wird, sind
haufig Sonderumlagen notwendig, um den baulichen und wirtschaftlichen
Fortbestand der Gemeinschaft aufrecht zu erhalten. Die Einheit Nr. 90
selbst befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in einem guten Zustand.
Kleinere Schiden oder iibliche Renovierungserfordernisse 16sen regelmaBig
keine Wertrelevanz aus.

Im Rahmen der Wertermittlung ist beziiglich des Zustands der baulichen
Anlagen und des Bewertungsobjektes selbst von einem etwas iiberdurch-
schnittlichen Investitionsrisiko auszugehen, welches insbesondere beim
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes entsprechend beriicksichtigt wird. Klei-
nere Mangel und Schaden und somit auch der aktuelle Zustand insgesamt
sind im Ubrigen auch im Ansatz der Restnutzungsdauer und der Instand-
haltungskosten mit enthalten. Einer weiteren Beriicksichtigung als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bedarf es daher nicht.

Grundsétzlich 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 iiberpriift
werden konnten. Es konnen daher keine Angaben zur Funktionstiichtigkeit
gemacht werden.

Die Nutzflaiche wurde von mir nach den Vorgaben der aktuellen DIN 277
sowie der MF-G der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung
(gif) auf der Grundlage der Grundrisse zu rd. 257 m? ermittelt. Die Anga-
ben aus der Teilungserkldrung mit Anderung fiithren ebenfalls zu einer
Summe von rd. 257 m?. Es werden 257 m? in Ansatz gebracht. Ein voll-
standiges AufmaB war nicht Bestandteil der Beauftragung. Im Zweifel (iber
die Nutzflache wire dieses zu beauftragen und dem Sachverstindigen zur
Verfligung zu stellen.

Die genaue Aufteilung bzw. Anordnung des Teileigentums kann dem nach-
folgend abgedruckten Plan zur Abgeschlossenheit entnommen werden.
Hierbei handelt es sich um nicht maBstabsgerechte Verkleinerungen von
Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn. Es wird die Identitdt mit dem
Aufteilungsplan unterstellt.

Die schriftliche Bescheinigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Ab-
geschlossenheitsbescheinigung) wurde am 30. Juli 1984 unter dem Akten-
zeichen 411284 BA von der Stadt Bonn ausgestellt.
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Sonstiges
Zubehor Das auf dem Bewertungsobjekt festgestellte Zubehor der Eigentiimer (kei-

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Topographie/Zuschnitt

ErschlieBung

Energetische Qualitat

ne gegenteilige Information vorhanden) beschrankt sich auf eine Einbau-
kiiche. Der Zeitwert wird auf 10.000 EUR geschatzt. Es wird an dieser
Stelle jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um grobe, freie
Schétzung des Zubehdrwertes handelt. Im Zweifel hieriiber ware ein
Fachgutachter zu beauftragen.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlig-
liche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgut-
achter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens ge-
achtet. Auffalligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine
standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonder-
heiten unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 24. Mérz
2020 liegt das Grundstiick Gemarkung Godesberg, Flur 4, Flurstiick 1348,
auBerhalb verliehener Bergwerksfelder. In den vorhandenen Unterlagen ist
im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbauli-
chen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wovon im vorliegenden
Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
16. Marz 2022 ist das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt weder von
Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen, Altstand-
orte, Altstandort-Verdachtsflachen) noch von schédlichen Bodenverande-
rungen betroffen.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ist unregelmaBig geschnitten
und relativ eben. Ein diesbezlglich die Nutzung beschriankender Zustand
liegt nicht vor.

Das Grundstiick wird von der SchultheiBgasse, Villichgasse und Koblenzer
StraBe aus verkehrsmaBig erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass
die tibrige ErschlieBung (z.B. Kanal, Wasser, Gas und Strom) ebenfalls
iber diese StraBen verlauft. Laut fernmindlicher Angabe des Katasteram-
tes der Stadt Bonn befinden sich die Flurstiicke Nrn. 1355 und 1356 (vgl.
Flurkarte auf S. Fehler! Textmarke nicht definiert.) im (6ffentlichen)
Eigentum der Stadt Bonn.

Seitens der Hausverwaltung wurde mir fiir das Gebdude "Arcadiapassage/
Villichgasse, 53177 Bonn" ein Energieausweis fir Wohngebaude vom 04.
Februar 2009 (67803) gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung
(EnEV) giiltig bis zum 03. Februar 2019 (demnach abgelaufen) zur Verfi-
gung gestellt. Diesbeziiglich ist Folgendes zu beachten: Seit Mai des Jah-
res 2014 missen Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Ver-
kaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kiufern oder Mietern einen
Energieausweis vorlegen.

Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert

wie das Gebadude energetisch einzuschitzen ist. Bei dem vorgelegten Ener-
gieausweis handelt es sich um einen verbrauchsabhangigen Energieausweis.
Es wird ein Energieverbrauchskennwert fiir das Gebaude auf der Basis der
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Anmerkung

Abrechnung von Heiz- und Warmwasserkosten ermittelt. Dabei werden die
Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzelnen
Wohn- und Nutzeinheiten zugrunde gelegt. Der Energieverbrauchskenn-
wert gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner
Heizungsanlage.

Kleine Werte signalisieren einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf
den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbeson-
dere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differie-
ren, weil sie von deren Lage im Geb3ude, von der jeweiligen Nutzung und
vom individuellen Verhalten abhangen.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Energieverbrauchskennwert (ohne
Warmwasser) von 111 kWh/(m?2 x Gebaudenutzflache). Dieser Wert liegt
unterhalb des Mittels der darstellbaren Bandbreite sowie des Durchschnitts
fir Wohngebaude. Inwieweit diese Daten zum Qualitats- und Wertermitt-
lungsstichtag noch aussagekréftig sind und sich auch auf die nicht wohn-
lich genutzten Flachen lbertragen lassen, kann im Rahmen dieses Gutach-
tens nicht beurteilt werden. Eine genaue Analyse der energetischen Anfor-
derungen und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen ent-
sprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens ist eine derartige Untersuchung nicht méglich.

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden ibli-
chen energetischen Qualitat ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Rohertrag, Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz) ausrei-
chend abgebildet wird und keine zusatzliche Wertrelevanz auslost.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten. Es wurden im vorliegenden Fall lediglich au-
genscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Ab-
deckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine ibliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschidliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vor-
schriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind. Eine diesbeziigliche Uberpriifung und
Beurteilung kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorge-
nommen werden.
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3 Wertermittlung

3.1 Vorgehensweise

Verfahrenswahl

Allgemeines Ertrags-
wertverfahren nach
ImmoWertV

Hinweis

Bei gewerblich genutzten Einheiten handelt es sich um Renditeobjekte, die
iblicherweise zum Zweck der Ertragserzielung gehandelt werden. Insofern
erfolgt die Verkehrswertermittlung derartiger Objekte auf der Grundlage
des Ertragswertverfahrens, wie es in der ImmoWertV normiert ist (siehe
dazu Kleiber: Verkehrswertermittlung, S. 1601).

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

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwertanteil

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

Rohertrag
—  Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertanteilverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Gebaudeertragswert
Bodenwertanteil
Vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

mH I+ 1

Die Bodenwertanteilverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes
und des Bodenwertanteils, der Barwertfaktor zur Kapitalisierung mittels
der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

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

mit den abgeleiteten EingangsgroBen durchgefiihrt. Der Ertragswert wird
tber einen Rohertragsfaktor (Vergleichsfaktor) plausibilisiert.

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten Rechengangs. In den Nachkomma-
stellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden.
Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten
gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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3.2 Rohertrag

Tatsachlich gezahlte
Miete

Marktiiblich erzielbare
Mieten

Rohertrag

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass keine giiltigen Mietvertriage
existieren und demnach auch keine Mieten gezahlt werden.

Beim Rohertrag handelt es sich um die marktiiblich erzielbaren Nettokalt-
mieten. Fiir das Bewertungsobjekt konnten folgende Daten recherchiert
werden:

Netto-Kaltmiete
Que"e EUR/mz

IVD 2021/2022

L . 7,90
Biiromiete, Nutzungswert einfach
I\/“D 2921/2022 ' 13,00
Blromiete, Nutzungswert mittel
I\/“D 2921/2022 16,80
Blromiete, Nutzungswert gut
Grundstucksﬂmarktberlcht B(?nn 2022 12,00 — 19,00
sehr gute Biirolage Bundesviertel
Grundstucksmarktl?erlcht Bonn 2022 9.50 — 14,00
gute bevorzugte Biirolage Zentrum Bonn
Grundstiicksmarktbericht Bonn 2022 8.00 — 13 50
Biirolage Stadtbezirkszentren Bad Godesberg u.a. ' '
Grunc.istuclfsmarktl.aerlcht B?nn 2022 9.50 — 13.50
sonstige mittlere bis gute Biirolagen
Grundstiicksmarktbericht Bonn 2022

. . . . 6,50 — 9,00
einfache Biirolagen im gesamten Stadtgebiet
Analyse der aktuellen Angebotsmieten der niheren
Umgebung des Portals Immobilienscout24 (Biiro < 7,50 — 19,00
200 m?), rd.
Analyse der aktuellen Angebotsmieten der niheren
Umgebung des Portals Immobilienscout24 (Biiro 8,60 — 12,50
200 — 500 m?), rd.

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Rande des Bad Godesberger Zent-
rums im 2. Obergeschoss eines Wohn- und Geschaftskomplexes mit Passa-
ge. Die Lage kann im Hinblick auf die voranstehenden Quellen nach hiesi-
ger Einschatzung als , mittel” bis ,,gut” bezeichnet werden. Im Rahmen
der Wertermittlung wird unter Berlicksichtigung aller Grundstiicksmerkma-
le ein Ansatz von 12,00 EUR/m? fiir angemessen erachtet und eingestellt.

Somit ergibt sich folgender Rohertrag:
Biromiete (rd. 12,00 EUR/m?) 3.084 EUR/Monat

X Anzahl der Monate 12
= Rohertrag 37.008 EUR/Jahr
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3.3 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, die
Modellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht
des Gutachterausschusses der Bundestadt Bonn zu rd. 3.135 EUR/ Jahr
ermittelt.

Die Betriebskosten werden (iblicherweise auf die Mieter umgelegt. Im vor-
liegenden Fall wird der daher gemaB AGVGA-Modell sowie auch Immo-
WertV der Normalfall angenommen (vollstandige Umlage der Betriebs-
kosten).

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV, die
Modellvorgaben der AGVGA-NRW, den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses der Bundestadt Bonn zu rd. 740 EUR/Jahr (rd. 2
Prozent des Jahresrohertrags) ermittelt. Es handelt sich hierbei um einen
marktiblichen, erforderlichen Ansatz, da nicht grundsatzlich von einer
Mieterumlage auszugehen ist.

Das Mietausfallwagnis fiir derartige Objekte liegt nach AGVGA-NRW
sowie dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschuss der Bundes-
stadt Bonn fir Geschaftsgrundstiicke bei 4 Prozent des Rohertrags, das
sind rd. 1.480 EUR/Jahr.

Insgesamt erhdlt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Kosten
Instandhaltungskosten 3.135 EUR/Jahr
Betriebskosten --- EUR/Jahr
Verwaltungskosten 740 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 1.480 EUR/Jahr
insgesamt 5.355 EUR/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei etwa 15 Prozent des Roher-
trags.
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3.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Vorgehensweise Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-

Wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie wird im
Allgemeinen mathematisch ermittelt und zwar durch Abzug des Alters von
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nach ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer von Wohnhausern mit
Mischnutzung bei 80 Jahren. Zur Wahrung der Modellkonformitat zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA-NRW sowie des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn wird
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auch angenommen.

Mit einer Gesamtnutzungsdauer von rd. 80 Jahren und einem Alter der
baulichen Anlagen von rd. 38 Jahren ergibt sich somit eine Restnutzungs-
dauer von rd. 42 Jahren. Die Modernisierungen (z.B. Sanitérbereiche und
Innenausbau) wirken sich nach ImmoWertV nicht aus.

3.5 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

Barwertfaktor zur
Kapitalisierung

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.

Fiir Teileigentumseinheiten wurde vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in Bonn im aktuellen Grundstiicksmarktbericht kein Liegen-
schaftszinssatz veroffentlicht. Fir gemischt genutzte Gebdude und ge-
schaftlich genutzte Gebaude in bevorzugten Lagen werden Liegenschafts-
zinssatze von 2,9 bis 3,3 Prozent angegeben, fiir Biirogebiaude von 3,3
Prozent.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in mittlerer bis guter Lage; der Zu-
stand in der Einheit ist als gut zu bezeichnen. Laut Angabe des WEG-
Verwalters ist die bauliche Situation kritisch, ebenso die der finanziellen
Liquiditadt der Gemeinschaft (vgl. ausfiihrliche Bemerkungen ab S. 9 des
Gutachtens). Unter Beriicksichtigung des Vorgenannten wird im Rahmen
der Wertermittlung ein korrespondierender Liegenschaftszinssatz (objekt-
spezifisch angepasst) von 4,0 Prozent fiir angemessen erachtet.

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 Gebiudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermitt-
lung dieses Werts wird der Gebaudereinertrag 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 Gebau-
dereinertrags ermittelt. In Abhdngigkeit von einem Liegenschaftszinssatz
von 4,0 Prozent und einer Restnutzungsdauer von 42 Jahren erhélt man
einen Barwertfaktor zur Kapitalisierung von rd. 20,186.
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3.6 Bodenwertanteil

Entwicklungszustands-  Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Objekt liegt im Geltungsbereich

stufe eines Bebauungsplans, der ein Kerngebiet festsetzt (vgl. Bemerkungen
zum Bau- und Planungsrecht auf S. 15 des Gutachtens). Es ist erschlossen
und nach Lage, Form und GroBe bebaubar.

Das Grundstiick ist somit nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Nach den Vorschriften des §
3 Abs. 4 ImmoWertV handelt es sich demnach um die Entwicklungszu-
standsstufe ,,Baureifes Land".

Bodenrichtwerte 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 Bundes-
stadt Bonn liegt das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt innerhalb
zweier Bodenrichtwertzonen. Diese wurden zum 01. Januar 2022 wie folgt

ermittelt:
Zone 1
e Lage Bonn, Alt-Godesberg
e  Nummer 151000
e Bodenrichtwert 1.400 EUR/m?
e Entwicklungszustand Baureifes Land
e Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
e Nutzungsart MK (Kerngebiet)
e  Geschosszahl v
o Tiefe 30 m
e Breite 10 m
Zone 2
o Lage Bonn, Alt-Godesberg
e  Nummer 151003
e Bodenrichtwert 820 EUR/m?
e Entwicklungszustand Baureifes Land
e Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
e Nutzungsart MK (Kerngebiet)
e  Geschosszahl IV-VI
o Tiefe 35m
e Breite 14 m
Bodenwertanteil Die beiden Bodenrichtwerte werden im Hinblick auf die Lage der Zonen

als gleichgewichtig angesehen und in der Folge daher {iber einen mittleren
Bodenrichtwert von 1.110 EUR/m? betrachtet. Dieser bezieht sich jedoch
auf relativ kleine Grundstiicke der ndheren Umgebung und weicht daher
von den wertbestimmenden Merkmalen des Grundstiicks mit der zu bewer-
tenden Einheit ab. Er kann jedoch trotzdem in der Ertragswertermittlung
angesetzt werden, da der Bodenwert diskontiert — also nach Ablauf der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen — fiir eine neue Nutzung be-
riicksichtigt wird. Die aktuelle Nutzung driickt sich durch die Ertrage tber
eben diese Restnutzungsdauer aus.
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3.7 Ertragswert

Besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale

Ertragswertermittlung

Sensitivitatsanalyse

Es wird daher an spaterer Stelle im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse auf-
gezeigt, dass der Bodenwert keinen wesentlichen Einfluss auf den resultie-
ren Ertragswert ausiibt. Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich
demnach fiir das Grundstiick mit der zu bewertenden Einheit einen Bo-
denwert von 1.110 EUR/m? fiir angemessen. Es ergibt sich somit insge-

samt folgender Bodenwertanteil:

Bodenwert relativ

x  GrundstiicksgroBe
= Bodenwert Gesamtgrundstiick
Miteigentumsanteil

I

Bodenwertanteil

1.110 EUR/m?

3.063 EUR
3.399.930 EUR
3.453,/100.000
rd. 61.607 EUR

Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne des 8
ImmoWertV gilt es an dieser Stelle, eine Wertminderung wegen der erfor-
derlichen Riickbauten (vgl. Besonderheit) vorzunehmen. Im vorliegenden
Fall werden pauschal 5.000 EUR fiir angemessen erachtet und eingestellt

(50-prozentiger Anteil zur Einheit Nr. 89).

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag

37.008 EUR/Jahr

—  Bewirtschaftungskosten

5.355 EUR/Jahr

= Reinertrag (Bodenwertanteil + Biiroflache)

31.653 EUR/Jahr

— Bodenwertanteilsverzinsung

4.696 EUR/Jahr

= Reinertrag (Biroflache)

26.957 EUR/Jahr

x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung 20,186
= Ertragswert (Biroflache) 544.154 EUR
+ Bodenwertanteil 117.400 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert (gesamt) 661.554 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 5.000 EUR
= Ertragswert 656.554 EUR

Nachfolgend wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwert-
dnderungen reagiert. Dabei geht man von dem eingangs ermittelten Bo-
denwert von 1.110 EUR/m? aus und variiert diesen um 100 EUR/m? in

beiden Richtungen.

Bodenwert Ertragswert
1.010 EUR/m? 654.516 EUR
1.110 EUR/m? 656.554 EUR
1.210 EUR/m? 658.591 EUR

Es zeigt sich, dass der Bodenwert bzw. Bodenwertanteil hinsichtlich des

resultierenden Ertragswerts entscheidungsirrelevant ist.
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Plausibilitdtskontrolle Eine Plausibilitidtskontrolle ist (iber Ertragsfaktoren moglich. Diese Fakto-
ren geben das durchschnittliche Verhéltnis von erzielten Kaufpreisen zum
jeweiligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss der Stadt Bonn gibt
fir gemischt genutzte Gebdude und geschéftlich genutzte Gebaude in be-
vorzugten Lagen — unter Beriicksichtigungen der Standardabweichungen —
Rohertragsfaktoren von 16,8 bis 29,0 an, fiir Biirogebaude von 16,9 bis
24,1,

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich ein Ertragsfaktor von rd. 17,9
(vorlaufiger Ertragswert + Rohertrag). Dieser liegt wegen des erhoht ge-
wahlten Liegenschaftszinssatzes im unteren Bereich der resultierenden
Bandbreite und bestatigt den Ertragswert somit in seiner GréBenordnung.
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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 gewdhnlichen Geschafts-
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 Teileigentum das
Ertragswertverfahren angewendet. Dabei wurden marktibliche Eingangs-
groBen, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten, Liegenschafts-
zinssatz und Bodenwertanteil angesetzt. Die Ergebnisse wurden {iber einen
Ertragsfaktor plausibilisiert.

Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Verfahrensergebnis die Lage auf
dem Grundstiicksmarkt wider. Weitere Korrekturen zur Anpassung an die
Lage auf dem Grundstiicksmarkt sind daher nicht erforderlich.

Verkehrswert Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Teileigentums Nr. 90, Villichgasse 7 in 53177
Bonn, zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 04. Mai 2022 ge-
schatzt auf

657.000 EUR

Werteinfluss der Rechte Der Werteinfluss der in den Abt. Il eingetragenen Rechte wird wie folgt
in Abt. Il des Grund- geschatzt (vgl. Bemerkungen ab S. 8 des Gutachtens):
buchs

Ifd. Nr. Eintragung Werteinfluss
. nicht wertrelevant,
2 Geh- und Leitungsrecht + 0 EUR
. nicht wertrelevant,
3 Verbindungs- und Nutzungsrecht + 0 EUR

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

Rheinbach, 15. September 2022 Sachverstindigenbiiro fiir

Immobilienbewertung

/'( Dr.-Ing. Bjorn Haack

Weilerweg 12
53359 Rheinbach

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

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

(Internetversion des Gutachtens
ohne Unterschrift)
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