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Dr.-Ing. Bjorn Haack

Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 023 K 042/22
= Bewertungsobjekt Grundstiick mit Dreifamilienhaus
-_% Adresse DomhofstraBe 14, 53179 Bonn
) Besonderheit Underrentsituation wegen Mietpreisbindung
Zubehor nicht vorhanden
Datum des Auftrags 05. September 2022
g Ortstermine 17. Oktober 2022 und 14. Februar 2023
<='* Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 14. Februar 2023

Abschluss der Recherchen

25. April 2023

Miete / Mietvertrage

vorhanden, lagen vor

Eintragungen in Abt. Il

nicht vorhanden

Baulasten nicht vorhanden

é Baurecht § 34 BauGB (Innenbereich)

s Baugenehmigung Konformitat mit dem Baurecht

é Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung vorhanden (vgl. Besonderheit)
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Altlastenkataster

o Baujahr des Gebaudes ca. 2017/18

:SB Wohnflache rd. 243 m?2

§ Einheiten 3 Wohnungen, 1 Garage
Restnutzungsdauer ca. 75 Jahre
GrundstiicksgroBe 271 m?
Bodenwert (relativ) 600 EUR/m?
Bodenwert (absolut) 162.600 EUR

&0 | Rohertrag 31.710 EUR/Jahr

§ Bewirtschaftungskosten 4.668 EUR/Jahr

g Liegenschaftszinssatz 2,8 Prozent

"% vorlaufiger Ertragswert 864.549 EUR

= |Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale — 110.241 EUR
Ertragswert 754.308 EUR
vorlaufiger Ertragswert + Jahresrohertrag rd. 27,3

Verkehrswert, rd.

750.000 EUR

Seite 2
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Besonderheit

Grundbuchrechtliche
Angaben

Ortsbesichtigung

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung

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

Es handelt sich um ein Grundstiick im Bonner Stadtteil Mehlem, welches
mit einem Dreifamilienhaus bebaut ist. Das nicht unterkellerte Gebaude
wurde zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet und weist
insgesamt eine Wohnflache von rd. 243 m? auf. Die bauliche Anlage wurde
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung im Wesentlichen wie folgt genutzt:

e EG: eine Wohnung (ca. 82 m? Wohnflache) mit riickwartiger Terrasse,
integrierte Garage, Abstell- und Technikrdume
OG: eine Wohnung (ca. 86 m? Wohnflache) mir riickwartigem Balkon
DG: eine Wohnung (ca. 75 m2 Wohnflache) mit riickwartiger Dachter-
rasse

Die Wohnungen im zu bewertenden Gebaude unterliegen einer Mietpreis-
und Belegungsbindung wegen der Férderung durch offentliche Mittel
(NRW.Bank, vgl. Bemerkungen auf S. 11 des Gutachtens). Die aktuellen
Mieten fiir diese Wohnungen liegen daher unter dem marktiiblichen Ni-
veau des frei finanzierten Wohnungsbaus. Laut Schreiben des Amtsgerichts
Bonn vom 17. April 2023 wird das Recht der NRW.BANK (Abt. Ill/7 des
Grundbuchs) im Rahmen der Zwangsversteigerung durch den Zuschlag er-
|6schen. Die resultierende Underrentsituation wird im Rahmen der Werter-
mittlung entsprechend beriicksichtigt.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn
Grundbuch von....... Mehlem
Blatt.......coooeevinnnnnn. 555
Lfd. Nr. ..o 3
Gemarkung ............ Mehlem
Flur.....oooooon 3
Flurstiicks-Nr. ........ 866
GroBe ... 271 m?

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurden zwei Ortstermine durchge-
fuhrt. Die erste Ortsbesichtigung fand am 17. Oktober 2022 im Beisein
aller Mieter statt. Dabei konnten sowohl das Grundstiick als auch die bau-
lichen Anlagen in Augenschein genommen werden. Der Fertigung von fo-
tografischen Innen- und AuBenaufnahmen zur Dokumentation der wertre-
levanten Merkmale des Bewertungsobjektes wurde - abgesehen von der
Wohnung im OG - zugestimmt.

Die zweite Ortsbesichtigung wurde am 14. Februar 2023 im Beisein der
Mieter des EG und DG sowie eines Sachversténdigen fir Mangel und
Schaden am Bau durchgefiihrt (siehe auch Anmerkungen zum Zustand der
baulichen Anlagen auf S. 13 des Gutachtens). Hierbei konnten nur die
Wohnungen im EG sowie im DG besichtigt werden.
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Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

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

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des zweiten Ortstermins.
Demnach ist der 14. Februar 2023 auch der Qualitats- und Wertermitt-
lungsstichtag.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu
den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 25. April 2023 abge-
schlossen wurde und daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und Wert-
ermittlungsstichtag keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

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

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

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

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an §
194 BauGB ermittelt. Gegenstand der Bewertung ist das Grundstiick bzw.
das grundstiicksgleiche Recht mit seinen wesentlichen Bestandteilen. Be-
triebliche Einbauten und Einrichtungen sowie bewegliche Giiter bleiben un-
beriicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

e Auszug aus dem Grundbuch vom 29. September 2022

e Kopien der Hypothekenbestellungsurkunde Nr. 1969/2017 vom 16.
Marz 2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 15. September 2022
Schriftliche Auskunft aus dem o6rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 14. September 2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn
vom 15. November 2022

o Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn iiber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 24. November 2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
15. September 2022

e Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn (per E-Mail) iber Wohnraumfér-
derung vom 14. September 2022 mit ergdnzender fernmiindlicher Aus-
kunft vom 16. Marz 2023

e Schriftliche Auskunft iiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Berg-
schadensgefdhrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 04. Oktober
2022

o Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn vom 21. Oktober 2022 sowie
vom 03. Marz 2023

o Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn vom 20. Okto-
ber 2022

e Bauschadensgutachten GA 1490-2023 (DomhofstraBe 14 in 53179
Bonn) vom 09. Marz 2023 — siehe Anlagen zu diesem Gutachten

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

o diverse aktuelle Marktberichte zum ortlichen sowie nutzungsspezifi-
schen Immobilienmarkt
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage im Stadtgebiet
und in der Region

Entfernungen

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Koln

Stadt Bonn, Stadtbezirk Bad Godesberg

Stadtteil Mehlem

Entfernung zum Zentrum von Bad Godesberg ca. 4 km
Entfernung zum Zentrum von Bonn ca. 12 km

Kéln ca. 41 km
Disseldorf ca. 83 km
Koblenz ca. 51 km

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind iiberwiegend mehr-
geschossige Wohngebaude in offener und geschlossener Bauweise vorhan-
den. Teilweise sind auch gewerbliche, gastronomische und soziale Nutzun-
gen (z.B. Kirche, Schule, Sportstatten) vorzufinden. Griin- und Erholungs-
flaichen, z.B. Rheinufer, sind gut zu erreichen.

nachste Bushaltestelle (Mehlem Friedhof) ca. 400 m entfernt
DB-Bahnhof Bonn-Mehlem ca. 1,2 km entfernt

Hauptbahnhof Bonn ca. 12 km entfernt

ICE-Bahnhof Siegburg ca. 24 km entfernt

Autobahnanschlussstelle Bonn-Bad Godesberg (A 562) ca. 7 km ent-
fernt

e Flughafen Kéln/Bonn ca. 33 km entfernt
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Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
und Emissionen

Bei der DomhofstraBe handelt es sich um eine relativ schmale WohnstraB3e
mit geringem Verkehrsaufkommen, welche im Bereich des Bewertungsob-
jektes eine EinbahnstraBe darstellt. Im Rahmen des Ortstermins konnten
diesbeziiglich keine wesentlichen Beeintrachtigungen wahrgenommen wer-
den. Riickwartig befinden sich jedoch die stark befahrene BundesstraBe 9
sowie eine DB-Trasse. Die offizielle Lirmkarte des Ministeriums fiir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW
(http://www.uvo.nrw.de, Zugriff: 04. April 2023) gibt einen Uberblick
ber die tatsichlich vorhandene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Sie
zeigt, dass die Belastungen durch Schienenverkehr (24-Stunden-Pegel) am
Bewertungsobjekt bei bis zu rd. 75 dB(A) liegen. Fir StraBen- und Flug-
verkehr sind dort keine Eintrage kartiert.

Ausziige aus der Larmkarte (www.uvo.nrw.de)

Domhofstr. 14, 53179 Benn Legende

Schiene Bund, 24h-Pegel

»55..<=60

. »80. =65
. *85_<=70
. »*70.<=75
. *75

=70

. Geb3ude

ohne Gebiudedaten

=— Gemeindegrenzen

Die Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrslarm sind in § 2 der 16. Durchfiih-
rungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG) festgelegt
und betragen fur vergleichbare Gebiete nachts 49 dB(A) und tagsiiber 59
dB(A).

Fir das zu bewertende Grundstiick ist daher festzustellen, dass die Grenz-
werte deutlich iiberschritten werden. Im Rahmen der Wertermittlung wird
jedoch angenommen, dass diese Uberschreitung im Bodenrichtwert sowie
den in dieser Lage zu erzielenden Mieten ausreichend eingespeist ist. Eine
gesonderte Beriicksichtigung im Gutachten erfolgt demnach nicht.

Sonstige Immissionen und Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden. Der Bauakte ist jedoch zu entnehmen, dass sich
ein Mieter des Gebaudes liber Verbrennungsgeriiche aus einem Nachbarge-
baude beschwert hat. Aus den Unterlagen geht weiterhin hervor, dass der
Eigentiimer des entsprechenden Gebiudes seinen Schornstein im Jahr 2018
um einen Meter erh6hen musste, um eine Belastigung der Bewohner des
Neubaus auszuschlieBen. Laut der vorliegenden Unterlagen wurde dies um-
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Infrastruktur

Parkplatze

Breitbandversorgung

Lagebeurteilung im
Mietpreisspiegel

gesetzt und entspricht somit den baurechtlichen Vorschriften. Eine geson-
derte Wertrelevanz kann daher nicht festgestellt werden.

Arzte, Schulen, Kindergirten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf sind in der di-
rekten und erweiterten Umgebung (z.B. Zentren von Bad Godesberg und
Bonn) vorhanden.

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
existiert eine in das Wohnhaus integrierte Garage, welche jedoch aufgrund
der geringen GroBe nur Platz fiir ein Kleinstfahrzeug bietet. Zum Zeit-
punkt des Ortstermins hatte die Garage kein Tor und wurde als Lager so-
wie Abstellflache fiir Miilltonnen genutzt.

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de)
verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt iber Downloadraten bis
zu rd. 117 Mbit/s. Die Rate wird im Median mit 60 < x < 80 Prozent an-
gegeben.

Die Wohnlage ,,DomhofstraBe 14" wird im aktuellen Mietpreisspiegel der
Stadt Bonn als ,,mittel, 9,5 Punkte" eingestuft (mogliche Einstufungen:
einfach (bis 7 Punkte), mittel (7,5 bis 11,0 Punkte), gut (11,5 bis 14,0
Punkte), sehr gut (ab 14,5 Punkten).

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

mittlere Wohnlage im Bonner Stadtteil Mehlem

deutliche Belastungen durch Verkehrsimmissionen

gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

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

Miete / Mietvertrage Die zu bewertenden baulichen Anlagen sind wohnlich vermietet. Vom Ei-
gentliimer wurden mir die Wohnungsmietvertrage zur Verfiigung gestellt.
Es wird im Rahmen dieses Gutachtens davon ausgegangen, dass diese den
aktuellen rechtsverbindlichen Vermietungsstand widerspiegeln und keine
weiteren Mietvertrage existieren. Nachfolgend die entsprechend zusam-
mengestellten Informationen:

Tl R T
[EUR/Monat]
Wohnung Nr. 1, EG 512,50 205,00 82,00
Garage Nr. 1, EG 50,00 - -
Wohnung Nr. 2, OG 512.50 205,00 82,00
Wohnung Nr. 3, DG 473,50 190,00 75,76
Hinweise:

e Es handelt sich um Staffelmietvertrage, welche eine jahrliche Mieterho-
hung von 1,5 Prozent vorsehen. Zum Wertermittlungsstichtag wurden
demnach fiir die Wohnungen im EG und OG monatliche Mieten von
543,96 EUR abgerufen, fiir die Wohnung im DG 502,53 EUR; die Ver-
trage sehen eine Erhohung jeweils zum 16. April (EG, OG) bzw. zum
01. Mai (DG) vor.

o Die hier aufgefiihrten Mietflichen wurden den Mietvertrdgen entnom-
men. Diese weisen teilweise Differenzen zu den Flachen auf, die aus
den Grundrissen abgeleitet werden (vgl. S. Fehler! Textmarke nicht
definiert. des Gutachtens).

o Die voranstehend dokumentierten Mieten fiir die Wohnungen liegen un-
terhalb des marktiiblichen Niveaus und konnen somit nicht direkt in die
Wertermittlung einflieBen (siehe auch Anmerkungen zur Wohnungsbin-
dung auf S. 11 des Gutachtens). Es erfolgt demnach eine Betrachtung
der Underrentsituation.

Eintragungen in Abt. Il  Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 29. September 2022 ist in Abt.
des Grundbuchs [l neben dem Zwangsversteigerungsvermerk vom 03. August 2022 keine
Eintragung vorhanden.

Baulasten Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 15. November 2022 sind
auf dem Flurstick Gemarkung Mehlem, Flur 3, Flurstiick Nr. 866, keine
Baulasten eingetragen.

Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft aus dem értlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bonn vom 14. September 2022 liegt das zu bewertende Grundstiick
Gemarkung Mehlem, Flur 3, Flurstiick-Nr. 866, im Geltungsbereich des
Fluchtlinienplanes Nr. 11/Me (§ 30 Abs. 3 BauGB), in Kraft getreten am
15. August 1891.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben auf dem Grundstiick
richten sich im Ubrigen nach § 34 BauGB. Hiernach ist ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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Laut Angabe der Stadt Bonn liegt das Grundstiick im Bereich einer Ge-
staltungssatzung nach § 86 BauGB. Es handelt sich um die ,,Satzung der
Stadt Bonn (liber besondere Anforderungen an die Baugestaltung zum
Schutz der Eigenart des StraBenbildes im Stadtbezirk Bad Godesberg (Nr.
61.3)" vom 02. Februar 1983. Die im Geltungsbereich dieser Satzung lie-
genden Ortsteile des Stadtbezirks Bad Godesberg sind in ihrem Erschei-
nungsbild gepragt durch denkmalwerte Einzelbauwerke, erhaltenswerte
bauliche Strukturen, StraBenrdume und Platze unterschiedlicher Entste-
hungsgeschichte. Das Ziel dieser Satzung ist es, durch besondere Anforde-
rungen an die Gestaltung bei kiinftigen baulichen Veranderungen ein har-
monisches Einfiigen in das bestehende Ortsbild zu erreichen. Bauliche An-
derungen und neue bauliche Anlagen sind im MaBstab und in der Gestal-
tung so der Umgebung anzupassen und mit den historischen Gebauden in
Einklang zu bringen, dass der Eindruck des StraBenbildes, wie er historisch

gewachsen ist, erhalten bleibt. Eine wesentliche Wertrelevanz resultiert im
Bestand nicht.

Geltungsbereich der Erhaltungssatzung (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 einschran-
kenden Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbesondere:

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
Landschafts- oder Naturschutzgebiet

Gestaltungs- oder Vorgartensatzung
Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet
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Baugenehmigungen

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

ErschlieBung

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

e Baugenehmigung AZ 455941 VG (Errichtung eines Wohngebaudes mit
3 WE im KFW 55 Standard) vom 11. Januar 2017

e Rohbauabnahmeschein AZ 455941 VG (Errichtung eines Wohngebau-
des mit 3 WE im KFW 55 Standard) vom 22. Dezember 2017

e Schlussabnahmeschein AZ 455941 VG (Errichtung eines Wohngebiudes
mit 3 WE im KFW 55 Standard) vom 23. Mai 2018

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 zuldssig sind oder aber Bestandschutz genieBen.
Hierbei handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der
Wertermittlung und nicht um eine bauordnungsrechtliche Aussage.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn (per E-Mail) vom 04. Septem-
ber 2022 gilt das Objekt Domhofstr. 14 in 53179 Bonn bis zum 31. Mai
2043 als offentlich gefordert, es besteht eine Belegungs- und Mietpreisbin-
dung. Laut ergédnzender fernmiindlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 16.
Marz 2023 wurde die Miete zu 6,25 EUR/m? festgelegt, mit der Méglich-
keit einer jahrlichen Erhéhung um 1,5 Prozent.

Die aktuellen, regulierten Mieten der Wohnungen im Bewertungsobjektes
liegen unter dem marktiiblichen Niveau des frei finanzierten Wohnungs-
baus. Laut Schreiben des Amtsgerichts Bonn vom 17. April 2023 wird das
Recht der NRW.BANK im Rahmen der Zwangsversteigerung durch den
Zuschlag erléschen und somit gemaB § 23 WFNG NRW die Zweckbindung
nur noch bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach dem Kalender-
jahr, in dem der Zuschlag erteilt worden ist (Annahme: 2023), gelten. Das
Ende der Eigenschaft , offentlich gefordert” ergibt sich somit (vgl. auch §
17 WoBindG) zum 31. Dezember 2026. Die Mieten aus den bestehenden
Vertragen liegen - auch nach Ende der Eigenschaft , 6ffentlich gefordert” -
weiterhin unterhalb des marktiblichen Niveaus (siehe auch Anmerkungen
zu Mietvertragen auf S. 12 des Gutachtens). Es wird davon ausgegangen,
dass ein ordentliches Mieterhohungsverlangen aufgrund der Staffelverein-
barungen nicht umsetzbar ist. Nach Beendigung der hier aufgefiihrten
Mietverhaltnisse konnten die Wohnungen (ab dem 01. Januar 2027)
marktiiblich vermietet werden.

Fir die Wertermittlung ergibt sich hieraus folgende Situation, die als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen ist:

e Annahme: bestehende Mietvertrage mit gestaffelten Mieten laufen noch
insgesamt zwei sonst umsetzbare Erhéhungsperioden nach BGB
o Kapitalisierung der Minderertrage (iber die entsprechenden Laufzeiten

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 DomhofstraBe aus verkehrsmaBig erschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, dass die tbrige ErschlieBung (z.B. Kanal,
Gas, Wasser und Strom) ebenfalls Giber diese StraBe verlauft.
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Abgabenrechtliche Situ-
ation

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

Ein StraBenbaubeitrag nach § 8 KAG NRW ist derzeit 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.

ErschlieBungsbeitrage 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 offentlich-rechtliche Beitrdge und
nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausge-
setzt, dass derartige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

Abldsebeitrage fir Stellplatzverpflichtungen

Versiegelungsabgaben

Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbinde

2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise der baulichen
Anlagen

Bauliche AuBenanlagen

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.

laut vorliegender Unterlagen ca. 2017/18

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

nicht unterkellert, zweigeschossig (EG, OG) mit ausgebautem DG
Fassade: Warmedammverbundsystem mit AuBenputz

Decken: Stahlbeton

Dach: Satteldach mit Pfanneneindeckung

Treppen: Stahlbeton mit Granitbelag, Edelstahlgeldnder

Heizung: Gaszentralheizung als FuBbodenheizung, dezentrale Warm-
wasserbereitung (Durchlauferhitzer)

e Sonstiges: Balkon im OG, Dachterrasse im DG, eine Flachdachgaube

rickwartiger Garten mit Terrasse, befestigte Flachen
Gartenhduschen aus Holz
Einfriedungen
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Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale der
Wohnungen

Zustand der baulichen
Anlagen

Energetische Qualitat

e Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte festgestellt werden, dass die Ein-
heiten des Gebaudes insgesamt lber vergleichbare Ausstattungsmerkmale
verfligen, hierbei insbesondere:

FuBboden: insbesondere Laminat, Vinyl sowie Fliesen
Wiande: tapeziert und gestrichen (Raufaser), teilweise Glattputz, Ki-
chen mit Fliesenspiegel, Sanitaranlagen mit Verfliesungen
Decken: Gberwiegend gestrichener Innenglattputz, teilweise tapeziert
Fenster: Kunststoff mit Dreifachverglasung ohne Rollldden
Tiiren: Holzrahmen mit Holztlrblattern, Hauseingangstiir aus Alumi-
nium mit Glaseinsatz
e Badezimmer im EG mit WC (hingend), Waschbecken und Badewanne
e Badezimmer im OG mit WC (hangend), Waschbecken, Dusche und
Badewanne
Badezimmer im DG mit WC (hangend), Waschbecken und Dusche
Sonstiges: Lager- und Technikflichen im hinteren Bereich des EG
(Lagerflache der Wohnung Nr. 3 im DG zugeordnet)

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

Die baulichen Anlagen sind erst rd. 5 Jahre alt; es konnten jedoch Bau-
mangel und Bauschiden festgestellt werden. Zur Beurteilung des Zustands
der baulichen Anlagen wurde von mir ein 6ffentlich bestellter und vereidig-
ter Sachverstandiger fiir Mangel und Schiaden am Bau beauftragt. Dieser
stellt ein Sanierungsvolumen von insgesamt rd. 40.000 EUR fest, welches
in diesem Gutachten als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal wertmin-
dernd eingestellt wird (nicht disponibel). Auf die Ausfilhrungen im als An-
lage beigefiigten Gutachten wird hiermit ausdriicklich verwiesen.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches am dem 1. November 2020 in
Kraft getreten ist, stellt fir Neubauten und Bestandsgebiude 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. fiir 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, dirfen groBtenteils nicht
mehr betrieben werden - § 72 GEG

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

e ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dar-
iber liegenden Dacher miissen so geddmmt werden, dass ein bestimm-
ter Warmedurchgangskoeffizient nicht tberschritten 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 Verkiufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Ge-
bdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energe-
tisch einzuschatzen ist.
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Wohnflachen

Aufteilung

Im vorliegenden Fall wurde mir kein Energieausweis vorgelegt; der Eigen-
tlimer nahm nicht an den Ortsbesichtigungen teil. Da es sich um ein rela-
tiv junges Geb3ude im KFW-55-Standard handelt (siehe auch Anmerkun-
gen zur Baugenehmigung auf S. 11 des Gutachtens), kann davon ausge-
gangen werden, dass die baulichen Anlagen im jetzigen Zustand den An-
forderungen des GEG liberwiegend gerecht werden und ein Energieausweis
dies auch dokumentieren wiirde.

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden (ibli-
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 Wohnflache des Geb3dudes wurde auf der Grundlage der vorhandenen
Grundrisse in Anlehnung an die einschlagigen Vorschriften (hier: Wohnfla-
chenverordnung) in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauig-
keit ermittelt. Sie ergibt sich nach meinen Berechnungen zu:

Geschoss Wohnflache
Wohnung Nr. 1, EG rd. 82 m?
Wohnung Nr. 2, OG rd. 86 m?
Wohnung Nr. 3, DG rd. 75 m?

Summe rd. 243 m?

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

e Die Lagerflachen im hinteren Bereich des EG erfiillen nicht die Anfor-
derungen an Wohnfldchen und bleiben daher hier ohne Ansatz.

e Die Flachen der Terrassen und des riickwartigen Balkons wurden nach
den Vorschriften der Wohnflachenverordnung mit tblichen 25 Prozent
angesetzt.

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

e Die Flachen fir die Einheiten im EG und im DG weisen leichte Diffe-
renzen zu den Flachenangaben der Mietvertrage auf (vgl. auch
Mietflachen auf S. 9 des Gutachtens), die nicht nachvollziehbar sind.
Es wird auf die selbst abgeleiteten und in den Grundrissplanen aus der
Bauakte vermerkten Flachen abgestellt.

o Die Wohnflache wurde in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden
Genauigkeit ermittelt. Ein vollstandiges AufmaB des Gebaudes war
nicht Bestandteil der Beauftragung. Im Zweifel Gber die Wohnflache
ware dieses zu beauftragen.

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht
maBstabsgerechte Kopien der aus der Bauakte der Stadt Bonn vorgefunde-
nen Plane.
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2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Topographie/Zuschnitt

Anmerkung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte auf dem zu bewertenden Grund-
stiick kein Zubehor des Eigentiimers 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 04. Okto-
ber 2022 liegt das Grundstiick Gemarkung Mehlem, Flur 3, Flurstiick 866,
iber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. In den vorhandenen Un-
terlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Es
wird demnach im Gutachten davon ausgegangen, dass nicht mit bergbauli-
chen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
15. September 2022 ist das Grundstiick ,,Domhofstr. 14" in 53179 Bonn
weder von Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen,
Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen) noch von schadlichen Boden-
veranderungen betroffen.

Das Grundstiick ist relativ regelmaBig geschnitten und weitestgehend eben.
Die Freiflachen (Garten, Terrassen und Balkon) sind im Wesentlichen
nach Nord-Osten gerichtet.

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

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

3.1 Verfahrenswahl

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

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

e Rohertrag

e Bewirtschaftungskosten

e Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

e Liegenschaftszinssatz

e besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e 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 Plausibilitatskontrolle gestiitzt, im vorliegenden Fall iber Roh-

ertragsfaktoren. Kauffalle aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-

schusses fir vergleichbare Objekte liegen laut schriftlicher Auskunft des

Gutachterausschusses der Bundesstadt Bonn vom 20. Oktober 2022 nicht

vor.
Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von Mehrfamilienhdusern unge-

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

3.2 Rohertrag

Tatsdchliche Mieten Die aktuelle Mietsituation ist auf S. 9 des Gutachtens aufgefiihrt. Hierbei
handelt es sich um relativ geringe Mieten im Zusammenhang mit der
Wohnungsbindung (vgl. ausfiihrliche Bemerkungen auf S. 11 des Gutach-
tens).

Wohnungsmieten Bei dem Rohertrag handelt es sich um marktiiblich erzielbare Mieten.
Nach Auswertung des Bonner Mietwohnungsmarktes konnten fiir die
Wohnungen des Bewertungsobjektes marktiibliche Mieten zwischen rd.
9,80 und 11,00 EUR/m?/Monat recherchiert werden, wesentliche Quellen:

e Mietspiegel der Stadt Bonn (ortsiibliche Vergleichsmiete): rd. 10,00
bis 11,00 EUR/m? (je nach GroBe und Ausstattung)
IVD-Preisspiegel: rd. 10,35 EUR/m?

Immobilienscout24: rd. 9,80 EUR/m?
Kampmeyer: rd. 9,90 EUR/m?

Aufgrund der nachfolgend beschriebenen Aspekte werden fiir das zu be-
wertende Objekt marktiibliche Ansatze zwischen 10,50 und 11,00 EUR/m?
/Monat gewahlt:

e Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage in Bonn in der Nahe des
Rheins. Verkehrsanbindung und Infrastruktur sind als gut zu bezeich-
nen.

e Die baulichen Anlagen sind jiingeren Baujahres und wurden energe-
tisch effizient errichtet (KFW-55Standard).

Es sind nur drei Wohnungen im Gebaude vorhanden.

e Der Wohnung Nr. 1 im EG steht die Nutzung des Gartens zu. Aus die-
sem Grund erfolgt ein leicht gehobener Ansatz.

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

Fiir den integrierten Garagenstellplatz wird die tatsichlich gezahlte Miete
von rd. 50 EUR/Monat fiir angemessen erachtet und eingestellt (vgl. z.B.
Grundstiicksmarktbericht Bonn).

Rohertrag Somit ergibt sich insgesamt folgender Rohertrag:
Einheit Wohnflache Rohertrag Rohertrag
[m?] [EUR/m?/Monat] | [EUR/Monat]
Wohnung Nr. 1, EG 82 11,00 902,00
Garage Nr. 1, EG - - 50,00
Wohnung Nr. 2, OG 86 10,50 903,00
Wohnung Nr. 3, DG 75 10,50 787,50
Summe 243 2.642,50
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Die Mietansatze beriicksichtigen auch die Lager- und Nebenflachen. Der
Rohertrag von insgesamt rd. 31.710 EUR/ Jahr (= 2.642,50 EUR/Monat
x 12) geht in die Wertermittlung ein.

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 fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn
zu rd. 3.057 EUR/Jahr fiir die Wohnungen mit rd. 243 m? Wohnfliche so-
wie den Garagenstellplatz ermittelt.

Informationen (iber nicht umlegbare Betriebskosten lagen nicht vor. Im
vorliegenden Fall wird der daher gem3B AGVGA-Modell sowie auch Im-
moWertV der Normalfall angenommen (vollstandige Umlage der Betriebs-
kosten).

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV, die Mo-
dellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn zu
rd. 977 EUR/Jahr fiir die Wohnungen ermittelt.

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. 634 EUR/Jahr.

Insgesamt erhilt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Kosten
Instandhaltungskosten 3.057 EUR/Jahr
Betriebskosten --—- EUR/Jahr
Verwaltungskosten 977 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 634 EUR/Jahr
insgesamt 4.668 EUR/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei etwa 14,7 Prozent des Roher-
trags, was fiir derartige Objekte erfahrungsgemaB angemessen ist.
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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 Mehrfamilienhau-
sern bei 80 Jahren. Zur Wahrung der Modellkonformitat zur Ableitung von
Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA-NRW sowie des Gutachterausschusses
Bonn wird die Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auch angenommen.

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

Mit einer Gesamtnutzungsdauer von rd. 80 Jahren und einem Alter der
baulichen Anlagen von rd. 5 Jahren ergibt sich somit eine Restnutzungs-
dauer von rd. 75 Jahren.

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 marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachteraus-
schuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn
hat fiir Dreifamilienhduser einen Liegenschaftszinssatz von 2,3 Prozent er-
mittelt, fir Mietwohnhauser 2,7 Prozent. Das Investitionsrisiko wird durch
den Liegenschaftszinssatz zum Ausdruck gebracht wird (niedriger Liegen-
schaftszinssatz = geringes Investitionsrisiko hoher Liegenschaftszinssatz =
groBes Investitionsrisiko).

Der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz bezieht sich jedoch auf einen
Mittelwert, welcher diverse Lagen und Qualitdten beinhaltet. In Anlehnung
an § 33 ImmoWertV kann dieser somit nicht unmittelbar iibernommen
werden. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Objekt, welches aktu-
ell noch offentlich geférdert wird und fiir welches auch dariiber hinaus
noch niedrige, gestaffelte Mietverhiltnisse bestehen (Underrentsituation).

Zudem werden die Liegenschaftszinssatze auf vergangenen Transaktionen
abgeleitet. Seit einigen Monaten sind auf dem Immobilienmarkt allerdings
auch Preisreduzierungen zu beobachten, die im Wesentlichen auf die Infla-
tion sowie damit verbundene Zinswende zuriickzufiihren sind. Es kann so-
mit insgesamt von einem erhohten Investitionsrisiko ausgegangen werden.
Auf der Basis der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jektes sowie der aktuellen Marktlage wird somit ein korrespondierender
Liegenschaftszinssatz von 2,8 Prozent fiir angemessen erachtet (objektspe-
zifisch angepasst) und entsprechend in die Wertermittlung eingestellt.
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Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

3.6 Bodenwert

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Bodenwert

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Geb3udereinertrag,
der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser Gebaudereinertrag
fallt dem Grundstiickseigentiimer jihrlich bis zum Ende der Restnutzungs-
dauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der (iber die ange-
setzte Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentiimer zu ver-
buchende Gebaudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermitt-
lung dieses Werts wird der Gebdudereinertrag mit dem so genannten Bar-
wertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur
Kapitalisierung, der von der 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 2,8 Prozent und ei-
ner Restnutzungsdauer von 75 Jahren erhalt man einen Barwertfaktor zur
Kapitalisierung von rd. 31,213.

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils gemaB § 34 BauGB (vgl. Bemerkungen zum Bau- und
Planungsrecht auf S. 10 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 2023 wie
folgt ermittelt:

e Gemeinde / Nummer Bonn, 72300

e Bodenrichtwert 600 EUR/m?

e Entwicklungszustand Baureifes Land

e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG
e Nutzungsart Wohnbauflache

e  Geschosszahl i

e  Geschossflachenzahl 1,0

e Bemerkung WA, Wohngebiet im Sinne des

Allgemeines Wohngebiets nach der
BauNVO, Zuschlag bei Grundstiicken mit
Wohnungs- und Teileigentum von 24 %

Fiir die abweichende Geschosszahl wurden seitens des Gutachterausschus-
ses keine Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht. Die Gbrigen wertbe-
stimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im Wesentlichen mit
denen des zu bewertenden Grundstiicks tberein. Auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts halte ich demnach fiir das Grundstiick einen erschlie-
Bungsbeitragsfreien Bodenwert von 600 EUR/m? fiir angemessen. Somit
ergibt sich der absolute Bodenwert wie folgt:
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3.7 Ertragswert

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-

male

Bodenwert (relativ) 600 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 271 m?
= Bodenwert (absolut) 162.600 EUR

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

Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne des § 8
ImmoWertV ist die Underrentsituation zu beriicksichtigen (vgl. Besonder-
heit und ausfithrliche Bemerkungen auf S. 11 des Gutachtens). Die tat-
sichlichen Mieten der Wohnungen fallen deutlich geringer als das markt-
tbliche. Ich gehe davon aus, dass rational handelnder Marktteilnehmer die
Mieten fiir diese Wohnungen an ein marktiiblich erzielbares Niveau anpas-
sen wird. Dabei sind jedoch die aktuell glltigen, gestaffelten Mietverhalt-
nisse zu beriicksichtigen. Nach diesen wird die Miete weiterhin nur um 1,5
Prozent pro Jahr angehoben. Ein ordentliches Mieterh6hungsverlangen
kann somit erst nach Beendigung der bestehenden Mietverhaltnisse erfol-
gen.

Es wird im Gutachten davon ausgegangen, dass die Mietverhaltnisse noch
insgesamt zwei sonst umsetzbare Erhéhungsperioden nach BGB bestehen
bleiben. Alle damit verbundenen Risiken wurden bei der Wahl des Liegen-
schaftszinssatzes mitberiicksichtigt.

Es stellt sich folgende, beispielhafte (2 Jahre) Underrentsituation dar:

Wohnung

Roher-
trag/Mo-
nat

Tatsachliche
Miete
Jahr 1

Unterde-
ckung
Jahr 1

Tatsachliche
Miete
Jahr 2

Unterde-
ckung
Jahr 2

Nr. 1, EG

902 EUR

552 EUR

4.200 EUR

560 EUR

4.104 EUR

Nr. 2, OG

903 EUR

552 EUR

4.212 EUR

560 EUR

4.116 EUR

Nr. 3, DG

788 EUR

510 EUR

3.336 EUR

518 EUR

3.240 EUR

Hinweis: Aufgrund des geringen Zeitraums zwischen dem Wertermittlungs-
stichtag (14. Februar 2023) sowie der nachsten Mieterhdhung (16. Ap-
ril/01. Mai. 2023) wird jeweils von der ab April/Mai gezahlten Miete aus-

gegangen.

Die Unterdeckungen werden fiir zwei rechtliche mogliche Erhohungsperio-
den sowie unterjahrige Effekte fiir insgesamt sieben Jahre berechnet. Bei
einem Liegenschaftszinssatz von 2,8 Prozent erhdlt man bei der Kapitali-
sierung eine Wertminderung (Barwert) von rd. 70.241 EUR, die es bei der
Wertermittlung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
berticksichtigen gilt.

Als weiteres besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne
des § 8 ImmoWertV ist die Wertminderung wegen des Zustands der bauli-
chen Anlagen (vgl. Gutachten des Sachverstandigen fiir Mangel und Scha-
den am Bau) in Héhe von rd. 40.000 EUR zu beriicksichtigen.

Somit ergibt sich ein Abzug von insgesamt rd. 110.241 EUR.
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Ertragswertermittlung Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag 31.710 EUR/Jahr

- Bewirtschaftungskosten 4.668 EUR/Jahr
= Grundstiicksreinertrag 27.042 EUR/Jahr
- Bodenwertverzinsung 4.553 EUR/Jahr
= Gebaudereinertrag 22.489 EUR/Jahr
x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung 31,213
= Gebaudeertragswert 701.949 EUR
+ Bodenwert 162.600 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert 864.549 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 110.241 EUR
= Ertragswert 754.308 EUR
Sensitivitatsanalyse Nachfolgend wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertan-

derungen reagiert. Dabei geht man von dem eingangs ermittelten Boden-
wert von 600 EUR/m? aus und variiert diesen um 50 EUR/m? in beiden

Richtungen.
Bodenwert Ertragswert
550 EUR/m? 752.619 EUR
600 EUR/m? 754.308 EUR
650 EUR/m? 756.028 EUR

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

Rohertragsfaktor Eine Plausibilitadtskontrolle ist Gber Rohertragsfaktoren moglich. Diese
Faktoren geben das durchschnittliche Verhdltnis von erzielten Kaufpreisen
zum jeweiligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Bundesstadt Bonn gibt fiir Dreifamilienhduser Roher-
tragsfaktoren in einer Spanne von rd. 24,2 und 32,8 (Mittel rd. 28,5) an.
Fir Mietwohnh&user wurde eine Spanne von rd. 21,3 bis 29,1 (Mittel rd.
25,2) verdffentlicht.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Rohertragsfaktor von rd. 27,3 (vorléau-
figer Ertragswert + Rohertrag). Das Ergebnis wird hierdurch in seiner Gro-
Benordnung bestétigt.
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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 veréffentlichte Rohertragsfaktoren plausibilisiert. Wei-
tere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Verkehrswert Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Grundstiicks DomhofstraBe 14 in 53179 Bonn
zum Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag 14. Februar 2023 geschatzt
auf

750.000 EUR

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

Rheinbach, 12. Mai 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



	1 Allgemeines
	2 Wertrelevante Merkmale
	2.1 Lage
	2.2 Rechtliche Gegebenheiten
	2.3 Bauliche Anlagen
	2.4 Sonstiges

	3 Wertermittlung
	3.1 Verfahrenswahl
	3.2 Rohertrag
	3.3 Bewirtschaftungskosten
	3.4 Restnutzungsdauer
	3.5 Liegenschaftszinssatz
	3.6 Bodenwert
	3.7 Ertragswert

	4 Verkehrswert

