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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 53359 Rheinbach
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(Internetversion) Tel..: 02226/8240770
‘ ' Fax: 02226,/8240771
4)»

www.svb-haack.de

info@svb-haack.de

Von der Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Bewertungsobjekt:  Miteigentumsanteil an einem Grundstiick ver-
bunden mit Sondereigentum an der Wohnung
nebst Balkon Nr. 21 im 2. Obergeschoss

Adresse: Konrad-Adenauer-StraBBe 104
53343 Wachtberg

Auftraggeber: Amtsgericht Bonn
Abteilung 023
53105 Bonn

Aktenzeichen: 023 K 042/23

Qualitats- und Wertermitt- 20. Februar 2024
lungsstichtag:

Verkehrswert: 60.000 EUR

Dieses Gutachten enthalt ohne Deckblatt 35 Seiten.
Es wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 023 K 042/23
Bewertungsobjekt Miteigentumsanteil an einem Grundstiick verbynden mit Sondereigentum
an der Wohnung nebst Balkon Nr. 21 im 2. Obergeschoss

% Adresse Konrad-Adenauer-StraBe 104, 53343 Wachtberg

g Besonderheit 1 keine Innenbesichtigung moglich, Risikoabschlag
Besonderheit 2 nicht genehmigte wohnliche Nutzungen, Risikoabschlag
Besonderheit 3 Modernisierungsstau, Wertminderung
Zubehor keine Angaben moglich
Datum des Auftrags 18. August 2023

d%o Ortstermin 20. Februar 2024

2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 20. Februar 2024
Abschluss der Recherchen 09. April 2024
e R i
Eintragungen in Abt. Il vorhanden, nicht wertrelevant

2 Baulasten nicht vorhanden

S | Bau- und Planungsrecht § 34 BauGB (Innenbereich)

% Baugenehmigung Risikoabschlag (vgl. Besonderheit 2)

& | Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung nicht vorhanden
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Altlastenkataster

o Baujahr ca. 1971

;gc Wohnflache rd. 81 m?

:q? Lage der Wohnung 2. Obergeschoss
Restnutzungsdauer ca. 27 Jahre
Rohertrag 7.776 EUR/Jahr

o Bewirtschaftungskosten 1.663 EUR/Jahr

_§ Liegenschaftszinssatz 2,8 Prozent

-‘E Bodenwertanteil 31.188 EUR

E vorlaufiger Ertragswert 129.543 EUR

é Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —-69.100 EUR
Ertragswert 60.443 EUR
Verkehrswert, rd. 60.000 EUR
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1 Allgemeines

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Bewertungsobjekt

Besonderheit 1

Besonderheit 2

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert nach § 194 BauGB
ermittelt. Der Bewertungsauftrag wurde am 18. August 2023 schriftlich er-
teilt. Die Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB erfolgt im Rahmen
einer Zwangsversteigerung. Das Gutachten ist grundsatzlich nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Weitergabe an
Dritte ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung bzw. auf Basis abge-
schlossener Vertrage zuléssig.

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in
einem groBeren, mehrgeschossigen Gebdudekomplex im Wachtberger Orts-
teil Niederbachem, das unter folgender Anschrift gefiihrt wird:

Konrad-Adenauer-StraBe 104
53343 Wachtberg

Die Wohnung im 2. Obergeschoss verfiigt liber eine Wohnflache von rd. 81
m?2. Laut vorliegender Teilungserklarung befinden sich in dem Gebiudekom-
plex 26 Wohneinheiten und 10 nicht zu Wohnzwecken dienende Teileigen-
tumseinheiten in den unteren Geschossen (KG, EG). Der Gebaudekomplex
besteht aus drei unmittelbar angrenzenden und miteinander verbundenen
Hausern.

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war nicht moglich. Laut
Schreiben des Amtsgerichts Bonn vom 27. Februar 2024 soll das Gutachten
aufgrund des duBeren Anscheins und der mir zugdnglichen Unterlagen er-
stellt werden, sollte der Schuldner keinen Kontakt mit mir aufnehmen, was
hier der Fall war. Die verbleibende Unsicherheit hinsichtlich der Ausstattung
und des Zustands der zu bewertenden Wohnung wird am Ende des Gutach-
tens in einem Risikoabschlag berlicksichtigt.

Hinweis: Die vorliegende Wertermittlung ist bestrebt, die Unsicherheiten auf
das unvermeidbare MaB zu beschrénken. Aufgrund der nicht erfolgten In-
nenbesichtigung sei jedoch deutlich auf die damit verbundenen Risiken ver-
wiesen. Der vorgenommene Risikoabschlag ist dabei nicht als konkretes MaB
fir die Beurteilung von Ausstattung und Zustand zu sehen und der Ver-
kehrswert ausdriicklich unsicherer als bei der sonst (blichen vollumfangli-
chen Erfassung der zu beurteilenden Grundstiicksmerkmale.

Die gemaB vorliegenden Informationen und Unterlagen aus der Bauakte fest-
gestellte Aufteilung und damit verbundene tatsichliche Nutzung als Wohn-
raum entspricht nicht der urspriinglich genehmigten und vorgesehenen Nut-
zung als vier Hotelzimmer. Diesbeziiglich besteht daher eine deutliche bau-
ordnungsrechtliche Unsicherheit, der im Rahmen der Wertermittlung ent-
sprechend Rechnung zu tragen ist.
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Besonderheit 3

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

Unterlagen und Aus-
kiinfte

Die baulichen Anlagen sind &lteren Baujahres und offensichtlich schon seit
langem nicht mehr ordnungsgemaB instand gehalten worden. Es besteht
daher entsprechender Modernisierungsstau. Zudem sind erhebliche Unter-
haltungsriickstinde und Schaden vorhanden. Fiir die diesbeziiglich durchzu-
fihrenden MaBnahmen muss eine hohe Wertminderung angesetzt werden,
die sich entsprechend auf den resultierenden Verkehrswert auswirkt.

Die Ortsbesichtigung wurde am 20. Februar 2024 im Zeitraum von 10:00 —
10:30 Uhr durchgefiihrt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung war das Bewertungsobjekt nicht zuging-
lich. Das Grundstiick sowie die baulichen Anlagen konnten nur von auBen
besichtigt werden. Im Rahmen des Ortstermins wurden keine Funktionsprii-
fungen der gebaudetechnischen oder sonstigen Anlagen vorgenommen.
Samtliche Feststellungen erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme; es wur-
den keine materialzerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt. Angaben
iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Annahmen.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie
den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Demnach ist
der 20. Februar 2024 auch der Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag. Es
wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu den
wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 09. April 2024 abgeschlossen
wurde. Das vorliegende Gutachten ist datiert auf den 10. April 2024. Es
wird daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

Die allgemeinen Wertverhiltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach
den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Ge-
gebenheiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Auszug aus dem Grundbuch vom 02. Oktober 2023
Kopien der Teilungserklarung sowie verschiedener Eintragungsbewilli-
gungen vom 25. September 2023

e Unterlagen der WEG-Verwaltung (per E-Mail) vom 21. Februar 2024

o Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom 06. November 2023
Schriftliche Auskunft (per E-Mail) aus dem értlichen Bau- und Planungs-
recht der Gemeinde Wachtberg vom 06. November 2023

o Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Rhein-Sieg-Kreis
vom 07. November 2023

e Schriftliche Auskiinfte der Gemeinde Wachtberg tber die Beitragssitua-
tion in erschlieBungsrechtlichen Fragen vom 09. November 2023

o Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreis
vom 07. November 2023

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) des Rhein-Sieg-Kreis iiber Wohnungs-
bindung vom 07. November 2023

o Schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg iiber die bergbauli-
chen Verhéltnisse und Bergschadensgefdhrdung vom 13. November 2023

o Kopien aus der Bauakte des Rhein-Sieg-Kreis vom 04. Dezember 2023
und vom 11. Dezember 2023
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Wesentliche Literatur

Wertermittlungsgrund-
lagen

e Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt
Troisdorf vom 14. Dezember 2023

o Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf 2023

o diverse aktuelle Marktberichte zum 6rtlichen sowie nutzungsspezifischen
Immobilienmarkt

e erginzende fernmiindliche Auskiinfte von Behdrden

Die vorgenannten Unterlagen und Informationen, deren Inhalt in diesem
Gutachten als richtig unterstellt wird, sind Basis der Wertermittlung. AuBe-
rungen bzw. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden.

Gegebenenfalls sind die zur Verfligung stehenden Unterlagen und eingehol-
ten Auskiinfte auf Zeitpunkte vor oder nach dem Wertermittlungsstichtag
datiert. Darin enthaltene Informationen werden insoweit beriicksichtigt, wie
sie bereits zum Stichtag der Wertermittlung Bestand hatten. Insgesamt wird
angenommen, dass die voranstehend dokumentierten Unterlagen und Aus-
kiinfte die fiir die Wertermittlung relevanten Ankniipfungstatsachen voll-
stiandig und den aktuellen Stand zum Wertermittlungsstichtag wiedergeben.

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

e Haack, Bjorn. Sensitivitdtsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Schriftenreihe der Professur fir Stadtebau und Bodenord-
nung der Universitdt Bonn, Heft 30, 2006

o Kileiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommen-
tar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriick-
sichtigung der ImmoWertV. 10., Auflage. Koéln: Reguvis Fachmedien
GmbH, 2023 in Verbindung mit , Kleiber-digital" auf www.reguvis.de

o Kroll, Ralf, Andrea Hausmann und Andrea Rolf. Rechte und Belastungen
in der Immobilienbewertung. Koln; Werner Verlag, 5. Auflage, 2015

o Sommer, Goetz und Ralf Kréll. Lehrbuch zur Immobilienbewertung: Ver-
kehrswertermittlung nach ImmoWertV (2021). Kéln; Werner Verlag, 6.
Auflage, 2022

e Stumpe, Bernd, und Hans-Georg Tillmann. Versteigerung und Werter-
mittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis. KéIn: Bundesanzeiger, 2009

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen, wobei diese nicht samtlich auf das Bewertungsobjekt sowie
den Zweck des Auftrags ihre Anwendung finden miissen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Denkmalschutzgesetz (DSchG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)
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In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an §
194 BauGB ermittelt. Gegenstand der Bewertung ist das Grundstick bzw.
das grundstiicksgleiche Recht mit seinen wesentlichen Bestandteilen. Be-
triebliche Einbauten und Einrichtungen sowie bewegliche Giiter bleiben un-
berlicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten; eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige
Baumangel oder Bauschaden oder Bodenverunreinigungen ist nicht Gegen-
stand des Auftrags. Es wurden daher lediglich augenscheinliche, stichpro-
benartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt; es wurden keine Bauteil-
6ffnungen durchgefiihrt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter
Umstédnden eine iibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Anga-
ben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersto-
rer oder sog. Rohrleitungsfra, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und Warmeschutz, gesundheitsschidliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen
dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spe-
zialunternehmens unvollstandig und unverbindlich. Es wird davon ausgegan-
gen, dass das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Man-
gel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vorschriften
und Normen (z.B. Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) eingehalten
worden sind und die Gesundheit von Bewohnern und Nutzern nicht beein-
trachtigt oder gefahrdet ist. Eine diesbeziigliche Uberpriifung und Beurtei-
lung kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenommen
werden.
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2 Grundstiick

Eigentumsrechtlicher
Gegenstand

Bestandsangaben im
Teileigentumsgrund-
buch

Art des Eigentums

Bestandsverzeichnis

Eintragungen in Abt. Il

Die Angaben zum Grundstiick basieren auf dem Grundbuchauszug vom 02.
Oktober 2023 (letzte Anderung 19. Juli 2023) sowie dem Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom 06. November 2023. Es wird unterstellt, dass sich
gegeniiber diesem Stand keine Anderungen ergeben haben und dass keine
laufenden Eintragungsantrage bestehen.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Wohnungsgrundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn

Grundbuch von....... Niederbachem

Blatt..........coovvvnnnen. 841
Bezeichnung Flache [m?]
Ifd. Nr. 1:

241,49/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Niederbachem, Flur 6, Flurstiick Nr. 19,
Hof- und Gebaudeflache, Konrad-Adenauer-StraBe 104,
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im 2.
Obergeschoss nebst Balkon im Aufteilungsplan mit der
Nr. 21 bezeichnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt an- 2.583
gelegt (BI. 821 bis 834, 836 bis 856); der hier eingetra-
gene Miteigentumsanteil ist durch die anderen Miteigen-
tumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt. Es sind Sondernutzungsrechte an den Dach-
terrassen vereinbart. Im {ibrigen wird wegen des Gegen-
standes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligung vom 09. Mai 1988 Bezug ge-
nommen. Eingetragen am 29. August 1988

Summe 2.583

Wohnungseigentum

Im Bestandsverzeichnis des vorliegenden Grundbuchauszugs sind neben den
Angaben zum Grundstiick keine weiteren Eintragungen (Herrschvermerke)
vorhanden.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug ist in Abt. Il neben dem Zwangsver-
steigerungsvermerk vom 19. Juli 2023 folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. 1 zu Grundstiick Ifd. Nr. 1: Die enewa GmbH, Wachtberg, (Amts-
gericht Bonn, HRB 19513) ist berechtigt, fiir die Unterbringung und den
Betrieb einer Stationseinrichtung einen Raum in dem auf dem Grundstiick
errichteten Gebdude zu benutzen, zu betreiben auf demselben Grundstiick
Kabel und Leitungen zu verlegen und das Grundstiick und den Raum jeder-
zeit zu betreten. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 03. August 1972 ein-
getragen am 23. August 1972 in Blatt 35/1270 und in dem belasteten Mit-
eigentumsanteil hierher — sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter — (ibertragen am 29. August 1988.
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Die zugehorige Eintragungsbewilligung lag vor.

Auszug aus dem Lageplan

Bei derartigen Lasten und Beschrankungen handelt sich erfahrungsgemaB
um eine typische Eintragung fiir derartige umfangreiche Wohnanlagen. Sie
beeinflussen in der Regel den Verkehrswert einzelner Wohnungs- und Tei-
leigentumseinheiten nicht. Es ist zudem davon auszugehen, dass die Sta-
tionseinrichtung im Wesentlichen den belasteten Wohnungseigentiimern im
Rahmen der Stromversorgung zugutekommt. Fir die Wertermittlung wird
unterstellt, dass von der Eintragung keine wesentliche Beeintrachtigung fur
das Bewertungsobjekt und somit auch kein wertrelevanter Einfluss ausgeht.

Nachbarschaftsverein- Den vorliegenden Unterlagen sind keine Hinweise auf aktuell bestehende
Nachbarschaftsvereinbarungen zu entnehmen. Im Gutachten wird davon
ausgegangen, dass keine nachbarrechtlichen Anspriiche bestehen oder Leis-

barungen

tungen aus dem Grundstiick zu entrichten sind.
Sonstige Rechte, Belastungen oder Beschrankungen sind dem Sachverstan-
digen nicht bekannt und wurden vom auch nicht mitgeteilt.

Sonstige Rechte, Belas-
tungen und Beschran-
kungen
Es liegen keine Informationen zur Nutzungs- bzw. Vermietungssituation des
Bewertungsobjektes vor; eine Innenbesichtigung war nicht moéglich. Es kann

Nutzungssituation
daher keine belastbare Aussage dariiber getroffen werden, ob giiltige Miet-
vertrdge vorhanden sind und falls ja, in welcher Hohe die Mietzahlungen

vereinbart wurden. Das aus der unsicheren Vermietungs- und Nutzungssitu-
ation ergebene Risiko wird am Ende des Gutachtens in einem Risikoabschlag

von pauschal 5.000 EUR beriicksichtigt. Dieser bringt eine lbliche Nachfra-
gezuriickhaltung zum Ausdruck, ist aber nicht als konkretes MaB fiir gege-

benenfalls vorliegende Mietdifferenzen zu sehen.
Die vorliegende Teilungserkladrung enthélt im Wesentlichen lbliche Regelun-
gen fiir derartige Objekte. Eine wesentliche Wertrelevanz der geregelten As-
pekte ergibt sich nicht. Nachrichtlich werden folgende Inhalte wiedergege-

Teilungserklarung
ben, wobei eine vollstandige Priifung ausdriicklich empfohlen wird:
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e Die Sondereigentumseinheiten Nummern 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 und 8 sind
fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die Sondereigentumseinheiten
Nummern 11  bis 36 sind Wohnungen. Zur Ausiibung eines Gewerbes
oder Berufes in den Eigentumswohnungen bedarf der Wohnungseigentii-
mer der schriftlichen Einwilligung des Verwalters. Diese kann unter
Auflagen erteilt werden. Der Verwalterkann die Einwilligung nur aus ei-
nem wichtigen Grunde verweigern. Als wichtiger Grund ist insbesondere
anzusehen, wenn die Ausiibung des Gewerbes oder Berufes eine unzu-
mutbare Beeintrachtigung anderer Wohnungs- bzw. Teileigentiimer oder
eine (iberméaBige Abnutzung des gemeinschaftlichen Eigentums mit sich
bringt. Die Zustimmung kann widerrufen werden [..]

o Die Gebrauchsiiberlassung an Dritte ist nur zul3ssig, soweit sich die Nut-
zung im Rahmen dieser Gemeinschaftsordnung halt. Jedes Wohnungs-
und Teileigentum ist frei verduBerlich und vererblich. Eine Zustimmung
des Verwalters oder der Eigentiimergemeinschaft zu einer VerduBerung
ist nicht notwendig.

e Die Eigentiimer der Wohnungen im Dachgeschoss mit den Nummern 35
und 36 haben das Recht, die an ihre Wohnungen angrenzenden Flachen
des im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Flachdaches in der sich
aus dem Aufteilungsplan ersichtlichen Ausdehnung und Begrenzung als
Dachterrasse zu nutzen. Die jeweiligen Nutzungsberechtigten sind ver-
pflichtet, ihnen zur Nutzung (iberlassenen, Terrassenflichen auf ihre
Kosten standig in einem ordnungsgemaBen Zustand zu erhalten sowie zu
sdubern.

e Den Eigentiimern der fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Son-
dereigentumseinheiten steht das Recht zu, geeignete Werbe- und Rekla-
meverrichtungen Im gemeinschaftlichen Eigentum anzubringen bzw. zu
installieren, soweit dadurch eine Beeintrachtigung der Rechte anderer
Sondereigentiimer nicht eintritt.

¢ Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehérenden
Teile der Gebaulichkeiten und des Grundstiicks obliegt der Gemeinschaft
derWohnungs- und Teileigenturner. Sie ist vom Verwalter durchzuset-
zen. Dies gilt auch fir die Instandhaltung von Teilen des Sondereigen-
tums, die die Gestaltung und das duBere Erscheinungsbild der Gebaulich-
keiten beruhen, wie die duBere Gestaltung der Wohnungsabschlusstiiren
und Sondereigentumsabschlusstiiren, der Fenster, der Klappladen und
Rollladen.

e Wohnungs- und Teileigentiimer, deren vom Sondereigentum erfasste
Raumlichkeiten aneinander angrenzen, sind befugt, die benachbarten
Sondereigentumseinheiten zu einer Sondereigentumseinheit zu verbinden
und sie unmittelbar zueinander zuginglich zu machen, auch wenn
dadurch gemeinschaftliches Eigentum beriihrt wird.

e Mit Riicksicht darauf, dass innerhalb der Gemeinschaft aller Eigentiimer
- nachstehend auch kurz ,groBe Eigentiimergemeinschaft” genannt -
zwischen den Beteiligten nur bedingt und eingeschrankt Beriihrungs-
punkte und gemeinsame Interessen bestehen, ferner es sich auch in der
Bewirtschaftung und Verwaltung um verschiedene, voneinander sepa-
rierte Gebaudekomplexe handelt, wird fiir jede Gruppe der vorgenannten
Sondereigentumseinheiten eine ,kleine Eigentiimergemeinschaft” gebil-
det.
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Angaben der WEG-Ver-
waltung

Seitens der WEG-Hausverwaltung wurden mir insbesondere die Kostenab-
rechnung 2021, die Riicklagenentwicklung 2021 und 2022, der Wirtschafts-
plan 2023, die Protokolle der Eigentiimerversammlungen aus den Jahren
2021, 2022 und 2023, die Vermogensberichte 2021 und 2022 sowie ein Ener-
gieausweis zur Verfligung gestellt. Die wesentlichen Inhalte der Unterlagen
werden nachfolgend auszugsweise wiedergegeben.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Informationen le-
diglich nachrichtlich angegeben werden. Eine Beriicksichtigung in der Wer-
termittlung erfolgt nicht, da im Rahmen dieses Gutachtens nicht geklart
werden kann, ob und wie die nachfolgend benannten Gesichtspunkte im
Zwangsversteigerungsverfahren beriicksichtigt werden.

Hausgeld
Laut Wirtschaftsplan 2023 betrdgt das Hausgeld fiir die zu bewertende

Wohnung 5.069,64 EUR (rd. 422 EUR/Monat) und beinhaltet eine Zufiih-
rung zur gemeinschaftlichen Riicklage von 1.440,48 EUR (rd. 120 EUR/Mo-
nat). Das Hausgeld umfasst neben der Riicklage im Wesentlichen anteilig
die offentlichen Lasten (ohne Grundsteuer), Versicherungspramien, Be-
triebskosten des Wohngebaudes und der Wohnung, laufende Instandhal-
tungskosten und die Verwaltervergiitung.

Riicklagen
Die Hohe der Erhaltungsriicklage der Untergemeinschaft ,,Wohnhauser"” be-

tragt zum 31. Dezember 2022 24.116,08 EUR (Anteil des Bewertungsob-
jektes von 785,86 EUR).

Es wird darauf hingewiesen, dass laut vorliegender Teilungserkldrung fur
separierte Geb3dudekomplexe (z.B. Wohnhaus, Halle und Garagen) neben
der groBen Eigentiimergemeinschaft auch kleine Untergemeinschaften gebil-
det wurden. Instandhaltung und Instandsetzung der jeweiligen Bereiche ent-
fallen somit nur auf die unmittelbar betroffenen Wohnungs- oder Teileigen-
timer und nicht auf die gesamte (groBe) Eigentiimergemeinschaft.

Besonderheiten

Den vorliegenden Unterlagen (insbesondere Protokolle der Eigentimerver-
sammlungen sowie Beschlusssammlung) kann entnommen werden, dass in
den letzten Jahren nur wenige MaBnahmen an den baulichen Anlagen durch-
gefiihrt worden sind, z.B. Behebung von Brandschutzméngeln, Erneuerung
von Elektroleitungen und Verteilungen). Im Hinblick auf den derzeitigen
Zustand wéren weitere durchgreifende MaBnahmen erforderlich.

Aus den Unterlagen der WEG-Verwaltung geht zudem auch hervor, dass es
— wie auch das Bewertungsobjekt (3.175,44 EUR) — viele Einheiten mit
Zahlungsriickstanden (41.618,85 EUR) gab. Laut Beschluss wurden diese
auf Kosten der Wohnungseigentiimergemeinschaft als uneinbringlich ausge-
bucht. Zudem ist die Gemeinschaft verschuldet. Unter anderem liegen Riick-
stdnde in Hohe von rd. 38.000 EUR gegeniiber einem Handwerksunterneh-
men vor, welche bereits seit einiger Zeit mittels Inkasso angemahnt worden
sind. Darliber hinaus scheint es gemeinschaftsintern massive Unstimmigkei-
ten zu geben, wodurch erforderliche Sanierungs- und ReparaturmaBnahmen
nicht umgesetzt bzw. durchgefiihrt werden. Weiterhin wurde die Gemein-
schaft mit einem Zwangsgeld des Rhein-Sieg-Kreises in Hohe von 22.238,80
EUR belegt, da einige Arbeiten zur Behebung der Brandschutzméangel noch
ausstehen und diese nicht fristgerecht behoben wurden. Hierzu wurde gemal
auBerordentlicher Eigentimerversammlung vom 06. Dezember 2021 eine
Sonderumlage von 100.000,00 EUR beschlossen.
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Fir die insgesamt erforderlichen Arbeiten an den baulichen Anlagen wird im
Rahmen der Wertermittlung daher davon ausgegangen, dass sie — wenn
iiberhaupt — liber einen ldngeren Zeitpunkt sukzessive nach Dringlichkeit
ausgefithrt und aus Sonderumlagen getragen werden (vgl. auch Bemerkun-
gen zum Zustand der baulichen Anlagen).
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3 Lage
3.1 Makrolage

Lage in der Region

Entfernungen

Standort

Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk Koln
Rhein-Sieg-Kreis

Bad Godesberg ca. 7 km
Bonn ca. 15 km

Koln ca. 47 km

Koblenz ca. 53 km

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Rhein-Sieg-Kreis (rd. 608.000 Ein-
wohner) im Westen Deutschlands und im Stden von Nordrhein-Westfalen.
Nach einer Prognose der Bertelsmann-Stiftung wird bis 2030 fir Bonn ein
Bevélkerungszuwachs von rd. 2,7 % gegeniiber dem Stand von 2020 prog-
nostiziert.

Der Rhein-Sieg-Kreis gehort iiberwiegend zur Region Kéln/Bonn sowie zur
Metropolregion Rheinland und umfasst insgesamt 19 Stddte und Gemein-
den. Raumlich ist der Kreis gepragt von der Mittelgebirgslandschaft sowie
weiten flachen Gebieten an den Fliissen Rhein und Sieg. Die Kombination
aus Natur und Kultur zieht jahrlich mehr als 600.000 Touristen in die Re-
gion. Die Nachbarschaft zur Bundesstadt Bonn und zu Koéln macht den
Rhein-Sieg-Kreis sowohl fiir Unternehmen aber auch als Wohnort attraktiv.
Die Region weist bestandige Zuwachsraten bei Arbeitsplatzen und Unter-
nehmen auf. Neugriindungen und Expansionen sind insbesondere in der
Dienstleistungs- und Informationstechnologie zu verzeichnen.

Verkehrstechnisch ist die Region auf Grund der Lage zwischen Koln und
Bonn mit den Autobahnen A 3, A 59, A 61, A 555, A 560 und A 565 gut
erreichbar. Auch durch das Netz der Deutschen Bahn ist der Rhein-Sieg-
Kreis durch verschieden Verbindungen wie beispielsweise Kéln — Mainz, Kéln
— Frankfurt oder Bonn — Euskirchen gut angeschlossen. Zudem gibt es ver-
schiedene Stadtbahnstrecken und Stadtbahnlinien. Der Flughafen
KoIn/Bonn liegt teilweise im Kreisgebiet und ist tber die A 59 und die
Schienenanbindung aus dem Rhein-Sieg-Kreis gut zu erreichen.

Im Hochschulbereich bieten der Rhein-Sieg-Kreis und die Region ein breites,
differenziertes und hochwertiges Bildungsangebot. Die Fachhochschule
Bonn-Rhein-Sieg mit rd. 9500 Studierenden ist an den Standorten Sankt
Augustin, Rheinbach und Hennef verortet. Auch im Freizeitbereich bietet
die Region eine Vielzahl an Attraktionen. Neben einer bunten Museums-
landschaft sorgt eine groBe Zahl an Rad- und Wanderwegen fiir ein Plus an
Lebensqualitat.

Die Gemeinde Wachtberg umfasst 13 Ortsteile mit insgesamt rd. 20.500
Einwohnern und ist am ostlichen Rand der Koélner Bucht gelegen. Wacht-
berg présentiert sich als attraktiver Wohnort mit einer ausgewogenen Mi-
schung aus landlichem Charme und guter Anbindung an die gréBeren um-
liegenden Stidte wie Bonn und Kaln.
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Aus wirtschaftlicher Hinsicht prasentiert sich die Gemeinde Wachtberg als
eher kleinstrukturiert und von einer Vielzahl mittelstandischer Unternehmen
gepragt. Handwerk und Dienstleistungen spielen eine wichtige Rolle, wéh-
rend groBere Industriebetriebe eher selten anzutreffen sind. Die lokale Wirt-
schaft ist eng mit den Bediirfnissen der Einwohner und der umliegenden
Region verbunden.

Ein wesentlicher Aspekt der Wirtschaft von Wachtberg ist die Nahe zur
Universitatsstadt Bonn, die Arbeitsplatze in Bildung, Forschung und Ver-
waltung bietet. Dies schafft auch fiir lokale Unternehmen Absatzmoglich-
keiten und Kooperationschancen. Zudem profitiert die Gemeinde von der
Ansiedlung von Forschungseinrichtungen und Unternehmen in den Berei-
chen Informations- und Kommunikationstechnologie sowie Umwelttechno-
logien in der Region Bonn/Rhein-Sieg.



Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten tiber die Whg. Nr. 21, Konrad-Adenauer-Str. 104, 53343 Wachtberg — 023 K 042/23  Seite 14

3.2 Mikrolage

Lage in der Gemeinde

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

e Gemeinde Wachtberg
e Ortsteil Niederbachem

Das Bewertungsobjekt liegt am Ortsrand, ca. 700 m vom Ortszentrum
Woachtberg-Niederbachem entfernt. In der unmittelbaren Umgebung des Be-
wertungsobjektes stehen lberwiegend freistehende Einfamilienhauser, teils
auch noch altere Gehdfte sowie auch ein Lebensmitteldiscounter. Der Ort
wird im Wesentlichen gepragt durch das umliegende Naturschutzgebiet Kot-
tenforst mit Wald, Pferdekoppeln und Wiesen. Es ist vereinzelt auch noch
eine landwirtschaftliche Nutzung auf den zahlreichen, abseits von der
HauptstraBe gelegenen Freiflichen vorhanden.

Auffallig ist im vorliegenden Fall, dass das Wohnhaus, in dem sich die hier
zu bewertende Wohnung befindet, durch die GroBe und insbesondere durch
die Hohe signifikant von der eher landlich-dorflich gepragten Umgebungs-
bebauung abweicht.

e nachste Bushaltestelle (AustraBe) mit Verbindung nach Bonn-Bad
Godesberg, Wachtberg-Berkum und Meckenheim unmittelbar vor dem
Objekt

ca. 7 km bis zum DB-Bahnhof Bad Godesberg mit Verbindung nach
Koblenz und Bonn

ca. 25 km bis zum ICE-Bahnhof Siegburg

Autobahnanschlussstellen Bonn-Bad Godesberg (A 562) sowie Mecken-
heim-Merl (A 565) jeweils ca. 10 km entfernt

Flughafen Kéln/Bonn ca. 38 km entfernt
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Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
und Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Die Konrad-Adenauer-StraBe ist eine stark frequentierte Ortsdurchfahrts-
straBe (L 123), die von Bonn nach Wachtberg (Oberbachem, Berkum und
andere Ortsteile) fuhrt. Es ist mit Larmbeeintrachtigungen zu rechnen.

Die offizielle Lirmkarte des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Zugriff: 27. Mirz 2024) gibt einen Uberblick iber die tatsichlich vorhandene
Immissionsbelastung an Grundstiicken. Sie zeigt, dass die Belastungen durch
StraBenverkehr (24-Stunden-Pegel) am Bewertungsobjekt bei bis zu 70
dB(A) liegen. Fiir Schienen- und Flugverkehr sind dort keine Eintrage kar-
tiert.

Auszug aus der Lirmkarte (www.uvo.nrw.de)

Konrad-Adenauer-StraBe 104, 53343 Wachtbe [l

" <
D » Strafe, 24h-Pegel
a0 >55.<=60

. Gebiude

ohne Gebaudedaten

—— Gemeindegrenzen

Die Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrslarm sind in § 2 der 16. Durchfiih-
rungsverordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmschG) festgelegt
und betragen fiir vergleichbare Gebiete nachts 49 dB(A) und tagsiiber 59
dB(A). Fiir das Bewertungsobjekt ist festzustellen, dass die tatsachliche Im-
missionsbelastung die Grenzwerte (iberschreitet. Fiir die Wertermittlung
wird allerdings davon ausgegangen, dass vorhandene Belastungen durch
Verkehrsimmissionen in den Ortlichen Bodenrichtwerten eingepreist bzw. ab-
gebildet sind. Eine weitergehende Beriicksichtigung erfolgt demnach nicht.

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

Arzte, Schulen, Kindergarten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten flr den kurzfristigen Bedarf sind in der ndheren Umgebung
vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere im Zent-
rum und im Umland von Bonn gedeckt werden.

Im o6ffentlichen Raum der umliegenden StraBen sind einige Parkmoglichkei-
ten vorhanden. Auf dem Grundstiick selbst befinden sich eine Halle sowie
sechs Garagen, die jedoch in selbstindigem Teileigentum stehen. Es sind
jedoch Hofflachen vorhanden, die Stellplatzmoglichkeiten bieten und nicht
per Sondernutzungsrecht zugeordnet wurden.
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Hochwassergefahrdung

Breitbandversorgung

Offentliche Ladeinfra-
struktur

Wohnlage

Das Bewertungsobjekt liegt laut Ubersicht des Ministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (www.flussge-
biete.nrw.de, Zugriff: 27. Marz 2024) nicht in einem Hochwassergefahren-,
Hochwasserrisikogebiet oder in einem festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet.

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de, Zu-
griff: 27. Marz 2024) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt nicht
liber eine Breitbandversorgung.

Laut Ladesiulenregister der Bundesnetzagentur (www.bundesnetzagen-
tur.de, Zugriff: 27. Marz 2024) ist im Umbkreis von 1 km des Bewertungs-
objektes eine Ladesaulen vorhanden. Im Umkreis von 5 km sind insgesamt
33 Ladesaulen gegeben, davon 2 Schnellladeeinrichtungen.

Die offizielle Wohnlagekarte des Rhein-Sieg-Kreis (geoportal.rhein-sieg-
kreis.de, Zugriff: 27. Marz 2024) weist fur den Bereich mit dem Bewer-
tungsobjekt straBenseitig zur Konrad-Adenauer-StraBe eine mittlere und
entlang der AusstraBe eine gute Wohnlageklasse aus (mogliche Abstufun-
gen: einfach, mittel, gut, sehr gut).

Wohnlagenkarte (geoportal.rhein-sieg-kreis.de, Zugriff: 27. Marz 2024)

einfach
— mittel

gut

e

— sehr gut
L]
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4 Rechtliche Gegebenheiten

Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) aus dem &rtlichen Bau- und Pla-

Baulasten

Wohnungsbindung

nungsrecht der Gemeinde Wachtberg befindet sich das Bewertungsobjekt
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und ist im Flichennutzungs-
plan als Wohnbaufldche dargestellt. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn
sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Wachtberg wird mitgeteilt, dass
das Bewertungsobjekt sich nicht in einem Entwicklungs- oder Sanierungs-
gebiet befindet.

Zu gegebenenfalls weiteren besonderen Festsetzungen liegen keine Informa-
tionen vor. Fir die Wertermittlung wird daher unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt nicht von diesen betroffen ist, hierbei insbesondere:

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet

Landschafts-, Naturschutz- oder Wasserschutzgebiet
Erhaltungs-, Gestaltungs-, Vorgarten- oder sonstige Satzungen

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Rhein-Sieg-
Kreises sind auf dem Bewertungsobjekt keine Baulasten eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises besteht fiir das Bewer-
tungsobjekt keine beim Rhein-Sieg-Kreis eingetragene Wohnungsbindung.
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Baugenehmigungen

In den Bauakten des Rhein-Sieg-Kreis waren zum Zeitpunkt der Einsicht-
nahme insbesondere folgende Dokumente zum Bewertungsobjekt vorhan-
den:

e Baugenehmigung AZ 63.1 B-358/73 f (Nutzungsidnderung eines Bot-
schaftsgebaudes zu einem Wohn- und Geschéftshaus) vom 28. November
1985

e Anhérung AZ 63.0/005529,/2005/SC-4 (Nutzungsénderung von Hotel-
zimmer in Wohnung (2. Obergeschoss; Wohnung Nr. 21a und 21c)),
fehlender zweiter Rettungsweg vom 15. September 2023

e Schreiben AZ 63.0/005529/2005/SC-4 (Nutzungsinderung von Hotel-
zimmer in Wohnung (2. Obergeschoss; Wohnung Nr. 21a und 21c)),
fehlender zweiter Rettungsweg vom 29. November 2023

Die urspriinglichen Baugenehmigungen sowie zugehdrigen Abnahmescheine
lagen in den Bauakten nicht vor. Fir die Wertermittlung wird auf der Grund-
lage der vorliegenden Unterlagen und Informationen jedoch angenommen,
dass die baulichen Anlagen weitestgehend den geltenden Vorschriften ent-
sprechend errichtet wurden und somit grundsatzlich bau- und planungs-
rechtlich zulassig sind oder aber Bestandschutz genieBen. Hierbei handelt es
sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der Wertermittlung und
nicht um eine bauordnungsrechtliche Aussage.

Diese Annahme gilt jedoch ausdriicklich nicht fiir den wohnlichen Ausbau
und Umnutzung der vier urspriinglich genehmigten Hotelzimmer. Nutzung
und gegebenenfalls Vermietung sind nicht als bauordnungsrechtlich gesi-
chert zu betrachten.

Die laut vorliegender Unterlagen und Informationen festgestellte Aufteilung
und damit verbundene tatsidchliche Nutzung entspricht nicht den vorliegen-
den Unterlagen aus der Bauakte (vgl. Grundrissplane). Urspriinglich waren
hier vier Hotelzimmer vorgesehen. Im vorliegenden Anhérungsschreiben vom
15. September 2023 sowie im Erganzungsschreiben vom 29. November 2023
des Bauaufsichtsamtes des Rhein-Sieg-Kreises heiBt es hierzu insbesondere
wie folgt:

[.] am 16.08.2023 fand im o. g. Objekt eine Brandverhiitungsschau nach §
26 des Gesetzes iiber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastro-
phenschutz des Landes Nord-rhein-Westfalen (BHKG) statt. Bei der Brand-
verhiitungsschau nahm u.a. die Brandschutzdienststelle, die Feuerwehr
Wachtberg sowie das Ordnungsamt der Gemeinde Wachtberg teil. Hierbei
wurde festgestellt, dass in Ihrer Nutzungseinheit Nr. 21, Konrad-Adenauer-
Sr. 104, 53343 Wachtberg, mehrere Wohnungen eingerichtet worden sind.
Nach der Begehung in der vorderen Wohnung 21a wurde festgestellt, dass
die Wohnung (iber keinen 2. Rettungsweg verfiigt und dies im Brandfall eine
erhebliche Gefahr fiir Leib und Leben der dortigen Bewohner darstellt. Auf-
grund dessen wurde der Mieterin die Nutzung dieser Teileinheit zu Wohn-
zwecken untersagt. Mit Baugenehmigung vom 28.11.1985 wurde die ,,Nut-
zungsanderung eines Botschaftsgebdudes zu einem Wohn- und Geschéfts-
haus* (B 358/73 f) genehmigt. Aus dem Grundriss zum 2. Obergeschoss
geht hervor, dass die nun von lhnen als Wohnung vermieteten Riumlichkei-
ten, nun: Wohnung Nr. 21a und c als Hotelzimmer genehmigt wurden. Eine
Nutzungsinderung liegt stets vor, wenn die neue Benutzungsart nach ande-
ren offentlich-rechtlichen Vorschriften zu beurteilen ist. Die Nutzungsande-
rung muss nicht mit Bauarbeiten verbunden sein.
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Die Nutzungsanderung der Rdumlichkeiten von Hotelzimmer in Wohnungen
ist gemaB § 60 Abs. 1 BauO NRW genehmigungspflichtig. Vor Zugang der
Baugenehmigung darf nach § 74 Abs. 7 BauO NRW mit der Bauausfiihrung
nicht begonnen werden. Die Errichtung, Anderung sowie Nutzungsinderung
genehmigungspflichtiger Anlagen ohne Baugenehmigung stellen eine Sté-
rung der &ffentlichen Sicherheit dar. [..] Sollte kein Bauantrag eingereicht,
dieser abgelehnt oder eine AuBerung ausbleiben, beabsichtige ich, Ihren Mie-
tern mit Ordnungsverfiigung die Nutzung zu Wohnzwecken sowie lhnen die
Vermietung als Wohnraum zu untersagen. |[..|

[.] Um priifen zu kénnen, ob die vorgenommene Nutzungsinderung nach-
traglich genehmigt werden kann, gab ich lhnen die Méglichkeit, mir inner-
halb der Anhérungsfrist einen Bauantrag einzureichen. Bis heute haben Sie
weder einen Bauantrag eingereicht noch sich zum v. g. Anhérungsschreiben
geduBert. Ich bitte Sie, mir bis zum 14.12.2023 die aktuellen Mieter/Be-
wohner lhrer Wohnungen in der v. g. Nutzungseinheit zu nennen. Ich gebe
lhnen erneut die Mdglichkeit, sich bis zum 14.12.2023 zum Verfahren zu
duBern sowie einen Bauantrag bzgl. der vorgenommenen Nutzungsianderung
einzureichen. Sollte kein Bauantrag eingereicht, dieser abgelehnt oder eine
AuBerung ausbleiben, beabsichtige ich, Ihren Mietern mit Ordnungsverfii-
gung die Nutzung zu Wohnzwecken sowie lhnen die Vermietung als Wohn-
raum zu untersagen. |[..]

Eine konkrete Beurteilung der bauordnungsrechtlichen Situation ist dem-
nach nur durch einen Bauantrag mit RiickduBerung der zustinden Behorde
(Rhein-Sieg-Kreis) méglich. Im Zuge der Wertermittlung wird daher aus-
driicklich unterstellt, dass die Nutzungsinderung der vier Hotelzimmer zu
einer Wohnung genehmigungsfahig ist. Beziiglich der Aufteilung bzw. Um-
nutzung zu zwei unabhéngigen Wohnungen, bestehen allerdings deutliche
bauordnungsrechtliche Bedenken. Diese griinden im Wesentlichen auf As-
pekten des Brandschutzes (2. Rettungsweg).

Fir einen (neuen) Eigentimer ergeben sich daher einige Risiken, z.B. ein
gegebenenfalls erforderliches, nachtragliches Genehmigungsverfahren (Pri-
fungen, Begutachtungen, behérdliche Gebiihren, Investitionskosten fiir Um-
oder Riickbau oder Streitigkeiten mit Mietern und Entschadigungen). Im
Rahmen der Wertermittlung wird daher wie folgt vorgegangen:

e Beriicksichtigung und Ansatz marktiiblicher Ertrage fiir die Umnutzung
der vier Hotelzimmer zu einer Wohnung

e umfassender Risikoabschlag aufgrund der deutlichen bauordnungsrecht-
lichen Unsicherheiten

Beziiglich der zuvor beschriebenen Risiken wird im Rahmen der Wertermitt-
lung ein Abschlag als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
vorgenommen. Dieser kann allerdings niemals exakt berechnet werden, son-
dern soll (lediglich) die tbliche Marktzuriickhaltung bei derartigen bauord-
nungsrechtlichen Unsicherheiten zum Ausdruck bringen. Im vorliegenden
Fall erfolgt — wegen des signifikanten Umfangs des ErtragsausmaBes — ein
pauschaler Abschlag von rd. 25.000 EUR.

Hinweis: Das Ergebnis einer behérdlichen bauordnungsrechtlichen Uberprii-
fung kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht vorweggenommen werden;
ebenso wenig die Hohe gegebenenfalls tatsachlich anfallender Investitions-
kosten, z.B. wegen brandschutztechnischer Aspekte. Eine diesbeziigliche
Uberpriifung und Beurteilung kann nur durch einen entsprechenden Fach-
gutachter vorgenommen werden.
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Denkmalschutz

Uberbau

ErschlieBung

Beitragsrechtlicher Zu-
stand

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Wachtberg ist das Bewertungsob-
jekt nicht in der Denkmalliste der Gemeinde Wachtberg verzeichnet.

Uberbauungen konnten im Rahmen des Ortstermins sowie anhand der Flur-
karte nicht festgestellt werden. Ebenso sind keine weiteren Eintragungen im
Grundbuch erkennbar oder bestehende andere 6ffentlich rechtliche Verfi-
gungsbeschrankungen bekannt. Diese wurden zudem nicht mitgeteilt.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird von der Konrad-Adenauer-
StraBe und der AustraBe aus verkehrsmaBig erschlossen. Es wird davon aus-
gegangen, dass die ibrige ErschlieBung (z.B. Kanal, Gas, Wasser und
Strom) ebenfalls tber diese StraBen verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Wachtberg wird mitgeteilt, dass
fur das Grundstiick keine ErschlieBungsbeitrage zu zahlen sind. Ebenso ist
derzeit kein StraBenausbaubeitrag oder Kanalanschlussbeitrag nach § 8 des
Kommunalabgabengesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NW)
zu zahlen. StraBenbaubeitrdge nach § 8 KAG NW kénnen jedoch grund-
satzlich fir kinftige AusbaumaBnahmen erhoben werden, sobald die Vo-
raussetzungen hierfiir vorliegen. Uber die Héhe zukiinftiger Ausbaubeitrige
kann keine Auskunft gegeben werden.

Es wird im Gutachten zudem davon ausgegangen, dass keine weiteren 6f-
fentlich-rechtlichen Beitrage sowie nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten
sind (z.B. Ablosebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen, Ablésebetrage nach
Baumschutzsatzungen, etc.).
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5 Beschaffenheit

Grundstiicksgestalt

Baugrund

Bergbau

Altlasten

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ist unregelmaBig geschnitten
(vgl. Flurkarte), weitestgehend eben und somit in der Nutzung nicht beein-
trachtigt. Es handelt sich um eine Ecklage.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen koénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde le-
diglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin
auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.
Ein Bodengutachten lag nicht vor.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW) liegt das Bewertungsobjekt iber einem in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld. In den behordlich vorhandenen Unter-
lagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit berg-
baulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wovon im vorliegen-
den Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft des Rhein-Sieg-Kreis ist das Bewertungsobjekt
im Altlasten- und Hinweiskataster des Rhein-Sieg-Kreises als Altstandort
mit der Nr. 5309/2030-0 erfasst. Es wird diesbeziiglich weiterhin mitgeteilt:

Fiir das gesamte Gemeindegebiet Wachtberg ist in unserem Auftrag eine
systematische Erhebung zur Erfassung von Altstandorten durchgefiihrt wor-
den. Im Rahmen dieser Recherchen wurde ermittelt, dass auf dem von lhnen
angefragten Objekt einige altlastenrelevante Vornutzungen stattgefunden
haben, bei denen mit hoher Wahrscheinlichkeit umweltgefdhrdende Stoffe
zum Einsatz gekommen sind (Metallbearbeitung, Spritzlackiererei fiir Klein-
teile, KFZ-Reparatur u. —Handel, KFZ-Aufbereitung, Reifenhandel).

Derzeit gibt es keine konkreten Anhaltspunkte dafiir, dass durch die ehema-
ligen Nutzungen auf dem Grundstiick schiadliche Bodenverdnderungen ver-
ursacht worden sind, ein konkreter Altlastverdacht ist somit nicht gegeben.
Umweltgeologische Informationen bzw. Gutachten liegen dem Rhein-Sieg-
Kreis nicht vor, so dass aus Altlastensicht keine abschlieBende Bewertung
durchgefiihrt werden kann. GemaB den Vorgaben der Bodenschutzgesetzge-
bung hat der Altstandort den momentanen Flichenstatus , Kein Handlungs-
bedarf bei derzeitiger Nutzung" im Altlasten- u. Hinweisflichenkataster des
Rhein-Sieg-Kreises erhalten.

Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass sich die vor-
anstehenden Gegebenheiten - im Bestand - nicht in den Kaufpreisiiberlegun-
gen des nachfragenden Immobilienmarktes widerspiegeln; eine weitere Be-
riicksichtigung erfolgt demnach nicht.

Im Ubrigen fallen diesbeziigliche Untersuchungen, Priifungen und Beurtei-
lungen nicht in das Fachgebiet des Sachverstiandigen. Auch schadstoffhal-
tige Bauteile kdnnen nicht erkannt und berlicksichtigt werden. Der Sach-
verstandige (ibernimmt daher beziiglich eventueller Bodenverunreinigungen,
Kontaminationen, etc. ausdriicklich keine Haftung.



Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten tiber die Whg. Nr. 21, Konrad-Adenauer-Str. 104, 53343 Wachtberg — 023 K 042/23  Seite 22

6 Bauliche Anlagen

6.1 Baubeschreibung

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise

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 dominierende
Bau- und Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgeflihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

laut vorliegender Unterlagen und Informationen urspriinglich ca. 1971

Hinweis: Das exakte Baujahr einer baulichen Anlage ist fiir die Wertermitt-
lung nicht wesentlich bzw. ausschlieBlich relevant. Es ist vielmehr aufgrund
der Bauweise, der Ausstattung und des Zustands von Bedeutung, welche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden kann.

Es handelt sich um einen Geb3audekomplex bestehend aus drei unmittelbar
aneinander angrenzenden und miteinander verbundenen Hausern. Wesent-
liche Bauweise:

vermutlich Mantelbetonbauweise

Geschosse: KG, EG, 1. OG, 2. OG, 3. OG, SG

voll unterkellert

Decken: vermutlich Stahlbeton- und Fertigteildecken

Fassade: mit Verputz oder Kassetten verkleidet

Treppen: Stahlbeton mit Kunststeinplattenbelag, Stahlgelander mit

Kunststoffhandlauf

e Dach: Flachdach, vermutlich mit bituminoser Abdeckung, gegebenen-
falls Kiesschittung (keine Draufsicht moglich)

o Balkone: Betonkonstruktionen, Briistung aus Stahl mit Kunststoffplat-
tenverkleidung

e Sonstiges: Hauseingangstreppe mit Uberdachung, Aufzugsanlage (keine

Information zur Betriebsfahigkeit)

Im rickwartigen Bereich des Grundstiicks stehen Garagengebiude und eine
groBere Halle. Laut vorliegenden Unterlagen wurde die groBere Halle frither
als Busgarage genutzt, wesentliche Bauweise:

e im Wesentlichen offensichtlich massive Bauweise mit verputzten AuBen-
wanden

e Garagengebdude mit Flach- oder Pultdachern (6 Garagen)

e groBere Halle mit Satteldach

Entsprechend § 17 der Teilungserklarung vom 9. Mai 1988 obliegt die In-
standhaltung und Instandsetzung dieser Nebengebaude nur den jeweiligen
Miteigentiimern, wird also nicht von der gesamten Eigentiimergemeinschaft
getragen. Es wurden Untergemeinschaften gebildet.

e befestigte Flachen (Hinterhofanlage und Zufahrt)
e offene Stellplatze

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Einfriedungen

e  Grinflachen
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Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Zubehor

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung konnte nicht durch-
gefiihrt und die Ausstattung demnach nicht dokumentiert werden. Auf der
Basis des ortlichen Gesamteindrucks gehe ich von einer einfachen (unter-
durchschnittlichen) Ausstattung aus.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung konnte nicht vorge-
nommen werden. Uber eventuell im Objekt vorhandenes Zubehér kann ich
daher keine naheren Angaben machen.

6.2 Zustand und energetische Qualitat

Zustand der baulichen
Anlagen

Die baulichen Anlagen sind bereits iber 50 Jahre alt und befanden sich nach
den Eindriicken der Ortsbesichtigung in einem sanierungsbediirftigen Zu-
stand. Die bei Wohn- und Nutzgebduden regelmaBig anfallenden Instand-
haltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen sind offensichtlich seit langerer
Zeit nicht mehr durchgefiihrt worden. Aus diesem Grund weist das Gebaude
teilweise erhebliche Unterhaltungsriickstdnde und Schiden auf. Es sind ins-
besondere folgende Riickstande und Schaden vorhanden (ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit):

e Die AuBenwandflichen des Gebaudes sind zu sanieren. Die Fassaden
weisen insgesamt einen zuriickgehaltenen und stellenweise schlechten
Zustand auf, dass eine komplette Sanierung dringend erforderlich ist,
um weitere Beschadigungen der Bausubstanz zu verhindern.

Die Hauseingangsbereiche miissen erneuert werden.

Die gesamten AuBenanlagen befinden sich im Unterhaltungs- und Pfle-
geriickstand. Die befestigten Bodenflachen sind stellenweise erheblich
beschiadigt, die Betonflachen weisen auffillige Risse und Briiche auf.
Eine komplette Erneuerung ist zu empfehlen.

e Die Treppenhdauser befinden sich allgemein in einem zuriickgehaltenen,
teils verwahrlosten Zustand. Die gesamten Treppenanlagen nebst Gel-
dndern missen repariert werden. Weiterhin sind die Treppenhauser
durchgehend zu renovieren, die Wandflachen missen stellenweise neu
verputzt sowie komplett neu gestrichen oder tapeziert werden. Die Fens-
ter sind zu tberarbeiten und gegebenenfalls zu erneuern.

e Die Fahrstuhlanlagen missen vermutlich repariert werden. Diese waren
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich nicht in Betrieb.

e Die Verkleidungen der Balkone sind iiberwiegend zu erneuern, Gelander
sind zu streichen.

e An den riickwartigen Nebengebiuden wurden im Ubrigen ebenfalls zahl-
reiche Schaden (z.B. Putzschaden u.a.) festgestellt. Die Instandsetzung
dieser Nebengebéude obliegt jedoch den jeweiligen Eigentiimern und ist
nicht von der gesamten Eigentiimergemeinschaft zu tragen.

Es ist auf der Grundlage der vorliegenden Informationen der WEG-Verwal-
tung davon auszugehen, dass sukzessive nur die notwendigsten MaBnahmen
ausgefiihrt werden kdnnen, da keinerlei Riicklagen vorhanden sind. In den
kommenden Jahren ist aufgrund der gravierenden Unterhaltungsriickstande
daher damit zu rechnen, dass erhebliche Kosten auf die Eigentiimergemein-
schaft zukommen werden. Derzeit kann der erforderliche Betrag zur Besei-
tigung der Schaden und Riickstdnde bzw. die daraus resultierende Wertmin-
derung infolge der Schaden und Rickstdnde nur grob iiberschlagig geschatzt
werden. Da jedoch eine komplette Sanierung aller zum Gemeinschaftseigen-
tum gehdrenden Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebiudes und des
Grundstiicks erforderlich ist, halte ich insgesamt Sanierungskosten in Héhe
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Zustand der Wohnung

Energetische Qualitit

von mindestens rd. 1.000.000 EUR fiir erforderlich. Das entspricht ca. 400
EUR/m? bezogen auf die ungefdhre Gesamtnutzflache von rd. 2.500 m? (=
Nutzflache rd. 1.400 m2 + Wohnflache rd. 1.100 m?) des Gebiudes.

Auf die hier zu bewertende Wohneinheit entféllt somit ein rechnerischer
Anteil aufgrund des Miteigentumsanteils von 241,19/10.000 in Hohe von
rd. 24.100 EUR. Diese (vermeintlichen) Kosten miissen bei der Wertermitt-
lung wertmindernd beriicksichtigt werden. Ob in absehbarer Zeit Giberhaupt
die dringend erforderliche, durchgehende Sanierung des Gebaudes erfolgen
kann, ist mehr als fraglich. Der oben angegebene Betrag ist daher vielmehr
als Anteil der Wertminderung aufgrund des allgemeinen Unterhaltungsriick-
stands am Gemeinschaftseigentum des Gebdudes zu verstehen. Fir weitere
Erkenntnisse wiare ein Gutachten eines Sachverstidndigen fir Mangel und
Schaden am Bau in Auftrag zu geben.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung konnte nicht durch-
gefiihrt und der Zustand demnach nicht dokumentiert werden. Auf der Basis
des ortlichen Gesamteindrucks wird von einem unterdurchschnittlichen Zu-
stand sowie vorhandener Unterhaltungsriickstinde und Schaden ausgegan-
gen. Das verbleibende Risiko hinsichtlich des aktuellen Zustands der Woh-
nung wird am Ende des Gutachtens durch einen Risikoabschlag von pauschal
15.000 EUR beriicksichtigt.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches in der jetzigen Fassung am 01.
Januar 2024 in Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebaude
hohe Anspriiche an die energetische Qualitdt. Diesbeziiglich sind beispiels-
weise folgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

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

e ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dariiber
liegenden Dacher miissen so geddmmt werden, dass ein bestimmter
Warmedurchgangskoeffizient nicht tiberschritten wird - § 47 GEG

e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen in beheizten oder gekiihlten
Ridumen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden
(z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten) - § 48 GEG

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Riaumen befinden, missen geddmmt werden - § 69 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

Ab Mitte 2028 ist die Nutzung von mindestens 65 Prozent Erneuerbarer
Energien fir alle neuen Heizungen verpflichtend; fiir Neubauten in Neubau-
gebieten gilt die 65 Prozent-Regelung bereits seit dem 01. Januar 2024. Im
Bestand gilt, solange eine Heizung funktioniert oder der Schaden reparabel
ist, bleiben bestehende Heizungsanlagen von den aktuellen Vorschriften un-
beriihrt und kdénnen weiterhin betrieben werden. Ist eine Heizung defekt,
lsst sich aber reparieren, ist kein Heizungsaustausch erforderlich.

Funktioniert eine dltere Heizung nicht mehr und kann diese auch nicht mehr
repariert werden, darf mit einer beliebigen Heizung wahrend einer Uber-
gangsfrist bis 2026 oder 2028 von den Vorschriften des GEG abgewichen
werden. Soll eine neue Heizung sofort gesetzeskonform sein, richten sich die
Vorgaben auch nach dem, was die Kommune im Rahmen einer Warmepla-
nung fir den Standort der Immobilie vorgegeben hat.
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Das GEG schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplan-
ten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kdufern oder Mietern
einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Gebdude ist
eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzu-
schatzen ist.

Seitens der WEG-Verwaltung wurde mir fir das Gebdude " Konrad-Ade-
nauer-StraBe 104, 53343 Wachtberg" ein Energieausweis fiir Wohngebaude
vom 11. Dezember 2014 (giltig bis 12/2024) gemaB den §§ 16 ff. Energie-
einsparverordnung (EnEV) zur Verfigung gestellt. Der Energieausweis fiir
Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energe-
tisch einzuschatzen ist. Bei dem vorgelegten Energieausweis handelt es sich
um einen bedarfsabhangigen Energieausweis.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Endenergiebedarf von 111,4 kWh/(m? x
Gebdudenutzfliche). Der Wert liegt etwas unterhalb des Durchschnitts fir

Wohngebaudebestand.
Energiebedarf CO 2-Emissionen ? S
Endenergiebedarf dieses Gebiudes 111,4 kWh/(m?-a)
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Ist-Wert: 267,4 kWhi(m*a) Anforderungswert: -- kWh/(m?-a) [] Verfahren nach DIN V 4108-6
Energetische Qualitit der Gebé&udehiille H'T und DIN V 4701-10

Ist-Wert: 0,948 W/(m*K)  Anforderungswert: --Wim*K)  [X] Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [] eingehalten [X] Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2

Endenergiebedarf des Gebiudes

Pflichtangabe in Immobilienanzsigen 1114 kWh/(m™a)

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden bli-
chen energetischen Qualitdt ausgegangen, die durch die EingangsgréBen
(z.B. Mieten und Restnutzungsdauer sowie Liegenschaftszinssatz) ausrei-
chend abgebildet wird und keine zusatzliche Wertrelevanz ausldst. Eine Se-
parierung der energetischen Effekte auf den Verkehrswert/Marktwert ist
kaum moglich, da regelmaBig funktionale Zusammenhinge zwischen den
EingangsgroBen sowie vom jeweiligen Markt vorliegen.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus resul-
tierenden Kosten kann zudem nur durch einen entsprechenden Spezialisten
angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine der-
artige Analyse nicht moglich.
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6.3 Flachen und Aufteilung

Wohnflache

Aufteilung

Bescheinigung nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Die Mietflache der Einheit wurde von mir auf der Grundlage der vorhande-
nen Grundrisse und der vorliegenden Flichenberechnung an die einschlagi-
gen Vorschriften und Richtlinien (hier: Wohnflachenverordnung) in einer fiir
die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit zu rd. 81 m? ermittelt.

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

e Die voranstehende Angabe bezieht sich auf die beschriebene Fiktion ei-
ner zusammenhéngenden Wohnung (vgl. ausfithrliche Bemerkungen zu
den Baugenehmigungen auf S. 1817 des Gutachtens).

e  Grundrissplane aus Bau- und Grundakten stellen in der Regel den Roh-
bauzustand dar. Daher wurde abschlieBend ein Putzabschlag in der (ib-
lichen Hohe von 3 Prozent beriicksichtigt.

e Die von mir ermittelte Fldche beschrankt sich ausschlieBlich auf die in
der Wohnung befindliche, wohnlich nutzbare Flache.

e Ein vollstandiges AufmaB8 der Wohnung war nicht Bestandteil der Be-
auftragung. Im Zweifel lber die Wohnfldchen wére dieses zu beauftra-
gen und dem Sachverstandigen zu iibermitteln.

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht maB-
stabsgerechte Kopien aus der Bauakte des Rhein-Sieg-Kreises. Diese weisen
inhaltlich einige Differenzen auf; so sind beispielsweise die vier urspriinglich
genehmigten Hotelzimmer mittlerweile zu zwei nicht genehmigten Wohnun-
gen umgebaut worden. Die Wertermittlung geht von einer Gesamtwohnung
aus (vgl. Baugenehmigungen auf S. 18).

Die schriftliche Bescheinigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Abge-
schlossenheitsbescheinigung) wurde am 20. April 1988 unter dem Aktenzei-
chen 60.12-NB 358/73 vom Rhein-Sieg-Kreis fir insgesamt 36 Wohnungs-
und Teileigentumseinheiten ausgestellt.
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7 Verfahrenswahl

Verkehrswert

Verfahren der Werter-
mittlung

Konsequenz fiir die
Vorgehensweise

Die Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Definition des Ver-
kehrswerts nach § 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Nach der Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB sowie § 2 ImmoWertV
ist bei der Bemessung des Verkehrswertes die Lage auf dem Grundstiicks-
markt zu beachten.

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts sind in der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Grundsatzlich kénnen fiir die Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum
das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Vergleichswert-
verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert aus dem Ergebnis
des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen ist.

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von Woh-
nungseigentum herangezogen werden, wenn geniigend Kaufpreise von ver-
gleichbaren Objekte vorliegen. Im vorliegenden Fall stehen jedoch nicht ge-
niigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungs-
objekt hinreichend genau vergleichbar sind. Diese dienen im vorliegenden
Fall lediglich der Plausibilisierung.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich an: Die Wertigkeit des gesamten
Wohnungseigentums, also des Miteigentumsanteils mitsamt des untrennbar
damit verbundenen Sondereigentums an der Wohnung, kann auch durch die
Miete zum Ausdruck gebracht werden. Da Wohnungen zu einem groB3en
Teil als Anlageobjekte gehalten werden, lasst sich in der Regel eine Miete
unschwer feststellen oder als vergleichbar heranziehen.

Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist ndmlich in der Regel
nicht moéglich, die Substanz von Riaumen im Sondereigentum genau von der
ibrigen Substanz des Hauses zu trennen. Zudem stehen keine Sachwertfak-
toren zur Anpassung an die Marktlage zur Verfiigung, die fiir eine sachge-
rechte Anwendung des Verfahrens jedoch zwingend erforderlich sind

Als Ergebnis und Konsequenz fiir die Vorgehensweise bleibt festzuhalten,
dass das Wohnungseigentum entsprechend dem Geschehen auf dem Grund-
stiicksmarkt am sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und dem Er-
tragswertverfahren bewertet wird. Im vorliegenden Fall orientiert sich die
Wertermittlung an dem Ertragswertverfahren. Das Ergebnis wird iiber die
Auswertung der recherchierte Preise aus der Kaufpreissammlung plausibili-
siert.
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Ertragswertverfahren Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich wie folgt dar:

Rohertrag
—  Bewirtschaftungskosten
Reinertrag (Bodenwertanteil + Wohnung)
Bodenwertverzinsung
Reinertrag (Wohnung)

x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung
= vorlaufiger Ertragswert (Wohnung)
+ Bodenwertanteil
= vorlaufiger Ertragswert
+ ggf. Marktanpassung
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert
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. Inso-
fern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerun-
deten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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8 Ertragswertverfahren

8.1 Rohertrag

Marktiiblich erzielbare
Mieten

Rohertrag

Bei dem Rohertrag handelt es sich um marktiiblich erzielbare Mieten. Als
marktiiblich wird in der Verkehrswertermittlung der Ertrag angesehen, der
am Wertermittlungsstichtag fiir den Gegenstand der Wertermittlung auf-
grund der Ortlichen Verhiltnisse des Grundstiicksmarktes, der allgemeinen
mietrechtlichen Bestimmungen sowie der besonderen mietvertraglichen Um-
stdnde unter Beriicksichtigung der sich am Wertermittlungsstichtag konkret
abzeichnenden Entwicklung tblicherweise auf Dauer erzielt werden kann.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertragen, insbesondere Mie-
ten und Pachten inklusive Vergitungen (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV). Der
Rohertrag enthalt weder "Umlagen oder Betriebskosten" noch die "Ab-
schreibung".

Zu den tatsachlichen Mieten wurden mir keine Informationen zur Verfligung
gestellt (kein Kontakt zum Eigentiimer). Nach Auswertung des Wachtber-
ger Mietwohnungsmarktes konnten marktiibliche Mieten zwischen rd. 8,00
und 11,50 EUR/m?/ Monat recherchiert werden, wesentliche Quellen:

e Kampmeyer: rd. 8,30 EUR/m?

e Immobilienscout24: rd. 9,70 EUR/m?

e Immowelt: rd. 8,00 EUR/m? bis 10,40 EUR/m?
e Homeday: rd. 11,30 EUR/m?

Fiir die zu bewertende Wohnung wird unter Beriicksichtigung des Zustands
des Gebiudes sowie der Lage eine Nettokaltmiete von 8,00 EUR/m? fiir
angemessen erachtet. Es wird dabei erneut darauf hingewiesen, dass keine
Innenbesichtigung moglich war und demnach keine Informationen zu den
wesentlichen Ausstattungsmerkmalen vorliegen.

Mit dem recherchierten Mietansatz ergibt sich insgesamt folgender Roher-
trag:

Wohnungsmiete (8,00 EUR/m? x 81 m?) 648 EUR/Monat
x Anzahl der Monate 12
= Rohertrag 7.776 EUR/Jahr
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8.2 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung

Verwaltungskosten

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

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
gewodhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen.

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV, die Mo-
dellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf zu rd. 413 EUR/Jahr fiir die Wohnung ermittelt.

Informationen Gber nicht umlegbare Betriebskosten lagen nicht vor. Im vor-
liegenden Fall wird der daher gemdB AGVGA-Modell sowie auch Im-
moWertV der Normalfall angenommen (vollstindige Umlage der Betriebs-
kosten).

Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV die
Modellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der
Stadt Troisdorf zu rd. 1.094 EUR/Jahr fir die Wohnung mit insgesamt rd.
81 m? Wohnflache ermittelt.

Das Mietausfallwagnis soll eine objektspezifisch durchschnittliche Vermie-
tungssituation abbilden, die die Mietausfélle und Leerstinde im Rahmen von
Anschlussvermietungen in Bezug auf den lokalen Mietmarkt beinhaltet. Das
Mietausfallwagnis fir derartige Objekte ist erfahrungsgemaB gering und liegt
nach AGVGA-NRW sowie dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Trois-
dorf bei etwa 2 Prozent des Rohertrags, das sind rd. 156 EUR/Jahr.

Insgesamt erhilt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Ansatz
Verwaltungskosten 413 EUR/Jahr
Betriebskosten --- EUR/Jahr
Instandhaltungskosten 1.094 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 156 EUR/Jahr
Summe 1.663 EUR/Jahr
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8.3 Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamt- Nach Anlage 1 zur ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer (GND) von

nutzungsdauer

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Mehrfamilienhdusern bei 80 Jahren. Diese wird auch angehalten (Modell-
konformitat zur Ableitung von Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie wird im Allge-
meinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Mit einem Alter der baulichen Anla-
gen von rd. 53 Jahren ergibt sich die Restnutzungsdauer somit zu rd. 27
Jahren. Es liegen keine Informationen zu Modernisierungen vor, die eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer rechtfertigen wiirden.

8.4 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

Marktanpassung nach
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV

Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachterausschuss
durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in
der Stadt Troisdorf veréffentlicht fir Wohnungseigentum in Geb3uden bis
einschlieBlich 4 Geschossen und einem Baujahr bis 1989 einen Liegenschafts-
zinssatz von 2,2 Prozent. Das Investitionsrisiko wird durch den Liegen-
schaftszinssatz zum Ausdruck gebracht wird (niedriger Liegenschaftszins-
satz = geringes Investitionsrisiko hoher Liegenschaftszinssatz = groBes In-
vestitionsrisiko).

Hierbei handelt es sich um ein durchschnittlich zu interpretierende GroBen,
die nach den Vorschriften des § 33 ImmoWertV auf Eignung zu priifen und
bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes anzupas-
sen ist. Unter Beriicksichtigung der SWOT-Analyse sowie der Gesamtbeur-
teilung wird im vorliegenden Fall ein um 60 Basispunkte erhohter Liegen-
schaftszinssatz von 2,8 Prozent fiir sach- und marktgerecht erachtet. Dieser
objektspezifische Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt die aktuelle Lage auf
dem Grundstiicksmarktbericht (Marktposition) und wird im vorliegenden
Fall eingestellt.

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag der bauli-
chen Anlagen, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser fallt
dem Grundstiickseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Restnutzungsdauer
zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der (iber die angesetzte
Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentiimer zu verbuchende
Reinertrag der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Er-
mittlung dieses Werts wird der Gebaudereinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur
Kapitalisierung, der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszins-
satz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene
Wert des zukiinftigen jahrlichen Geb3udereinertrags ermittelt. In Abhangig-
keit von einem Liegenschaftszinssatz von 2,8 Prozent und einer Restnut-
zungsdauer von 27 Jahren erhdlt man einen Barwertfaktor zur Kapitalisie-
rung von rd. 18,770.
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8.5 Bodenwertanteil

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobjekt befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB und ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. (vgl.
Bemerkungen zum Bau- und Planungsrecht auf S. 17 des Gutachtens). Es
ist voll erschlossen und nach Lage, Form und GréBe bebaubar. Das Grund-
stiick ist somit nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchli-
chen Gegebenheiten baulich nutzbar. Nach den Vorschriften des § 3 Immo-
WertV handelt es sich demnach um die Entwicklungszustandsstufe , Baurei-
fes 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 (www.boris.nrw.de, Zugriff: 06. Novem-
ber 2023) des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-
Kreis und in der Stadt Troisdorf liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden
Objekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser ist aufgrund der wertbestimmenden
Merkmale allerdings nicht fiir das Bewertungsobjekt geeignet. In unmittel-
barer Nahe befindet sich allerdings eine Bodenrichtwertzone, deren wertbe-
stimmenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt iibereinstimmen. Der Bo-
denrichtwert wurde zum 01. Januar 2023 wie folgt ermittelt:

Merkmal Auspragung
Gemeinde Wachtberg
Ortsteil Niederbachem
Nummer 417028
Bodenrichtwert 500 EUR/m? (Misch-/mehrgeschossig)
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
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Bodenwertanteil

8.6 Ertragswert

Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl I
Geschossflachenzahl 1,0
Bemerkung Konrad-Adenauer-Str.

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im Wesent-
lichen mit denen des Bewertungsobjektes lberein. Es sind daher keine Kor-
rekturen erforderlich. Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich dem-
nach fir das Objekt einen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert von 500
EUR/m? fiir angemessen. Somit ergibt sich der absolute Bodenwert sowie

der Anteil hier wie folgt:

Bodenwert (relativ)
x  GrundstiicksgroBe
Bodenwert (absolut)
Miteigentumsanteil (Wohnung)
Bodenwertanteil (Wohnung)

>

500 EUR/m>
2.583 m?
1.291.500 EUR
241,49/10.000
31.188 EUR

Besondere objektspezifi- Folgende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8
ImmoWertV sind wertmindernd zu beriicksichtigen:

sche Grundstiicksmerk-
male

Ertragswertermittlung

unsichere Nutzungssituation
bauordnungsrechtliche Unsicherheiten
Sanierungsstau (anteilig)

nicht erfolgte Innenbesichtigung
Summe

I+ + +

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten

5.000 EUR
25.000 EUR
24.100 EUR
15.000 EUR
69.100 EUR

EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag

7.776 EUR/Jahr

— Bewirtschaftungskosten

1.663 EUR/Jahr

= Reinertrag (Bodenwertanteil + Wohnung)

6.113 EUR/Jahr

— Bodenwertverzinsung

873 EUR/Jahr

= Reinertrag (Wohnung)

5.240 EUR/Jahr

x Barwertfaktor zur Kapitalisierung 18,770
= vorlaufiger Ertragswert (Wohnung) 98.355 EUR
+ Bodenwertanteil 31.188 EUR
= vorlaufiger Ertragswert 129.543 EUR
+ ggf. Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 0 EUR
= marktangepasster vorldufiger Ertragswert 129.543 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 69.100 EUR
= Ertragswert 60.443 EUR
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8.7 Plausibilitatskontrollen

Analyse von Daten aus Eine Plausibilitdtskontrolle ist (iber Vergleichspreise abgeleitet aus der Kauf-

der Kaufpreissammlung preissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-

(relativ) Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf moglich; diese liegen zu diesem Stich-
tag (Stichprobe: 18 Datensatze) nach konjunktureller Anpassung auf fol-
genden Niveau:

Statistische GroBe Auspragung

Minimum

703 EUR/m?

Unteres Quartil

1.188 EUR/m?

Median

1.250 EUR/m?

Oberes Quartil

1.457 EUR/m?

Maximum

2.554 EUR/m?

Im vorliegenden Fall ergeben sich rd. 1.599 EUR/m? (vorlaufiger Ertrags-
wert + Wohnflache) bzw. rd. 746 EUR/m2 Wohnflache (Ertragswert +
Wohnflache). Der Ertragswert wird unter Beriicksichtigung der beschriebe-
nen Grundstiicksmerkmale in seiner GroBenordnung bestatigt.

Analyse von Daten aus Aus der vorliegenden Auskunft aus der Kaufpreissammlung resultieren fol-

der Kaufpreissammlung gende absolute Preise (ebenfalls konjunkturell angepasst):

(absolut)
Statistische GroBe Auspragung
Minimum 45.000 EUR
Unteres Quartil 60.000 EUR
Median 83.160 EUR
Oberes Quartil 102.000 EUR
Maximum 319.200 EUR

Der Ertragswert mit rd. 60.443 EUR wird unter Beriicksichtigung der be-
schriebenen Grundstiicksmerkmale auch an dieser Stelle in seiner GréBen-
ordnung erneut bestatigt.



Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten tiber die Whg. Nr. 21, Konrad-Adenauer-Str. 104, 53343 Wachtberg — 023 K 042/23  Seite 35

9 Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im
Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. In-
sofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahr-
scheinlichsten Preises.

Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahig-
keit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fiir das Bewertungsobjekt das
Ertragswertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat fiir das Bewer-
tungsobjekt die hochste Relevanz. Dabei wurden marktiibliche Eingangsgro-
Ben, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
Bodenwertanteil und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Das Ergebnis wurde
iber Analysen von Daten aus der Kaufpreissammlung plausibilisiert. Weitere
Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 21, Konrad-Adenauer-
StraBe 104 in 53343 Wachtberg zum Qualitdts- und Wertermittlungsstich-
tag 20. Februar 2024 geschatzt auf

60.000 EUR

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

fasst zu haben.

Rheinbach, 10. April 2024

Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

IndustriestraBe 2

Internetversion des Gutachtens ‘ ' 53359 Rheinbach

ohne Unterschrift

Tel.: 02226,/8240770
Fax: 02226,/8240771

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