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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 023 K 053/21
e
o) . Miteigentumsanteil 1/2, Eigentumswohnung im Obergeschoss nebst
8 Bewertungsobjekt Kellerraum und Stellplatz
Adresse Maarweg 40, 53123 Bonn
Datum des Auftrags 11. Januar 2022
o0
g Ortstermin 08. Marz 2022
E‘* Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 08. Marz 2022

Abschluss der Recherchen

10. Mai 2022

Miete / Mietvertrage

nicht vorhanden

Eintragungen in Abt. Il

vorhanden, nicht wertrelevant

Baulasten

nicht vorhanden

§ 30 BauGB (Allgemeines

g Bau- und Planungsrecht Wohngebiet)

% Baugenehmigungen Konformitat mit dem Baurecht wird

= unterstellt

- Wohnungsbindung nicht vorhanden
Denkmalschutz nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Kataster
Baujahr des Gebaudes ca. 1960-61

8 [ Wohnflache rd. 77 m?

g Lage der Wohnung Obergeschoss

O | Anzahl der Zimmer 3
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ca. 31 Jahre
Mietansatz Wohnung 10,00 EUR/m?2/Monat
Mietansatz Stellplatz 35 EUR/m2/Monat

o Rohertrag 9.660 EUR/Jahr

_§ Bewirtschaftungskosten 1.623 EUR/Jahr

g Liegenschaftszinssatz 2,1 Prozent

f:’ Bodenwertanteil 198.900 EUR

%’ Ertragswert 256.202 EUR
Vergleichswert (= 3.100 EUR/m?2 x 77 m? + 10.000 EUR) 248.700 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —30.000 EUR

Verkehrswert, rd.

254.000 EUR
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

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,
personenbezogene Daten sowie die Marktanalysen. Das Original des Gut-
achtens kann beim Amtsgericht Bonn eingesehen werden.

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung in einem Zweifamilienhaus im
Bonner Stadtteil Duisdorf. Das freistehende, voll unterkellert Gebaude
wurde zweigeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss errichtet und
verfligt (iber zwei Wohneinheiten. Die zu bewertende Wohnung befindet
sich im Obergeschoss des Geb3udes und weist eine Wohnflache von rd.

77 m? auf. Zum Bewertungsobjekt gehoren zudem ein Kellerraum und
Sondernutzungsrechte an einem PKW-Stellplatz sowie an einem Teil der
Garten- und Hofflache.

Amtsgericht ........... Bonn
Grundbuch von....... Duisdorf
Blatt......cccooeeeee 10093
Lfd. Nr...coooeeee 1

Die Eintragung lautet auszugsweise wie folgt:

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung ............ Duisdorf
Fluro 1

Flurstick-Nrn......... 1135, 2167
GroBe.......ccooovennnn 600 m?2 (27 m? + 573 m?)

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 2
gekennzeichneten Raumen der im 1. Obergeschoss gelegenen Wohnung
nebst den beiden Balkonen sowie dem Kellerraum im Kellergeschoss.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und zugeordnet worden. Hier
wurde folgendes Sondernutzungsrecht zugeordnet:

- an dem KFZ-Stellplatz SNR 2 des Sondernutzungsplans,

- an der Garten- und Hoffliche SNR 2 des Sondernutzungsplans.

Als Eigentiimer sind Herr Alexander Willi Heinrich Esser, geboren am 29.
Mai 1974, Hr. Rainer Heinz Lothar Esser, geboren am 05. Januar 1965
und Fr. Brigitte Elisabeth Oelmann geb. Esser, geboren am 24. Mai 1963
in das Grundbuch eingetragen.

Die Ortsbesichtigung fand am 08. Marz 2022 im Beisein von zwei Mitei-
gentiimern statt, wobei eine Beteiligte den Termin auf eigenen Wunsch
vorzeitig verlieB. Dabei konnten sowohl das Grundstiick, die frei zugangli-
chen baulichen Anlagen sowie die zu bewertenden Wohnung in Augen-
schein genommen werden. Der Fertigung von fotografischen Innen- und
AuBenaufnahmen zur internen Dokumentation der wertrelevanten Merk-
male des Bewertungsobjektes wurde von der Beteiligten zugestimmt. Der
Abdruck der Innenaufnahmen in diesem Gutachten wurde von einer Betei-
ligten untersagt.
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Qualitdts- und Werter-
mittlungsstichtag

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

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

Der Qualitats- und Wertermittlungsstichtag wurde auftragsgemaB fiir den
08. Marz 2022 vereinbart. Dementsprechend beziehen sich alle in diesem
Gutachten angegebenen Werte auf den 08. Marz 2022. Es wird in diesem
Zusammenhang ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu
den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 10. Mai 2022 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)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

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

e Auszug aus dem Grundbuch vom 25. Januar 2022

e Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn zum 6rtlichen Bau- und Pla-
nungsrecht vom 24. Januar 2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn
vom 09. Februar 2022

o Schriftliche Auskunft der Stadt Bonn iiber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 09. Februar 2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom
24. Januar 2022

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bonn tiber Wohnungs-
bindung vom 21. Januar 2022

o Schriftliche Auskunft iiber die bergbaulichen Verhaltnisse und Berg-
schadensgefdhrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 28. Januar
2022

o Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn vom 15. Méarz
2022

o Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in der Bundesstadt Bonn

o Kopien der Bewilligungen vom 29. Dezember 2005, vom 13. Januar
2006 und vom 29. Dezember 2005 (UR. -Nrn. 1884 /2005 B — Tei-
lungserklarung, 40/2005 B — Anderung der Teilungserklarung und
1886,/2005 B — Kaufvertrag) — angefertigt am 27. Januar 2022

e Kopien der Bauakte mit Bauschein Nr. 163/60 vom 20. Juli 1961
(Wohngebiude), Nachtrags-Bauschein Nr. 163/60 vom 8. September
1961 (Einbau einer Zentralheizungsanlage), Rohbauabnahmeschein zum
Bauschein Nr. 163/60 vom 18. Oktober 1961 und Bauschein Nr.
522/67 vom 18. Juli 1967 (Errichtung einer Garage) — angefertigt am
28. Februar 2022
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk Koln

Lage in der Region und e
[ ]
e Stadt Bonn
[ ]
[ ]
[ ]

im Stadtgebiet

Stadtbezirk Hardtberg
Stadtteil Duisdorf
Entfernung zum Zentrum von Bonn ca. 6 km

Kéln ca. 32 km
Disseldorf ca. 78 km
Koblenz ca. 80 km

Entfernungen

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind iiberwiegend zwei-
bis dreigeschossige Wohnhauser verschiedener Baujahre in offener Bau-
weise vorhanden. Entlang der nahe gelegenen RochusstraBe sind aber auch
gewerbliche und gastronomische Nutzungen sowie Bildungseinrichtungen
vorzufinden. Griin- und Erholungsflachen (z.B. Messdorfer Feld) sind gut

zu erreichen.

N&here Umgebung

nachste Bushaltestelle (HelmholtzstraBe Sid) ca. 350 m entfernt

Verkehrsanbindung .
e nachster S-Bahnhof (HelmholtzstraBe) ca. 400 m entfernt
e Hauptbahnhof Bonn ca. 5 km entfernt
e [CE-Bahnhof Siegburg ca. 19 km entfernt
e Autobahnanschlussstelle Bonn-Lengsdorf (A 565) ca. 1,5 km entfernt
e Flughafen Kéln/Bonn ca. 28 km entfernt
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Verkehrsimmissionen Bei dem Maarweg handelt es sich um eine schmale WohnstraBe, die iiber-
wiegend von den umliegenden Anwohnern befahren wird (geringes Ver-
kehrsaufkommen). Diesbeziiglich ist nicht mit wesentlichen Beeintrachti-
gungen durch Larm zu rechnen. Etwas weiter westlich (Luftlinie ca. 100 m
entfernt) verlauft die S-Bahnstrecke Bonn — Euskirchen (Voreifelbahn).
Die offizielle Larmkarte des Ministeriums fiur Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Stand: 01. Mai 2022) gibt einen Uberblick iiber die tatséchlich vorhandene
Immissionsbelastung an Grundstiicken.

Fiir das Bewertungsobjekt sind hier keine Eintragungen beziiglich StraBen-
, Schienen-, oder Flugverkehr vorhanden. Im Ubrigen wird davon ausge-
gangen, dass gegebenenfalls vorhandene Beeintrachtigungen durch Ver-
kehrsimmissionen in den marktiiblich erzielbaren Mieten und 6rtlichen zon-
alen Bodenrichtwerten eingepreist bzw. abgebildet sind.

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

Schiene Bund. 23h-Pegel
*535..=60

B o
B s
B o
B

=70

B e

i ohne GebSudedatean

— Gemeindegrenzen

Sonstige Immissionen Sonstige Immissionen oder Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
oder Emissionen nicht festgestellt werden.
Infrastruktur Arzte, Schulen, Kindergarten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-

moglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind in der ndheren Umgebung
vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere im Zent-
rum von Bonn gedeckt werden.

Parkpladtze Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind Parkmoglichkei-
ten vorhanden, die aufgrund der Vielzahl der Bewohner zeitweise jedoch
starker frequentiert sind. Zum Bewertungsobjekt gehort ein offener Stell-
platz. Zudem ist eine befestigte Fliche auf dem Grundstiick vorhanden,
die weitere Stellplatzméglichkeiten bieten konnte (gemeinschaftliches Ei-
gentum).
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Lagebeurteilung im Die Wohnlage ,,Maarweg 40" wird im aktuellen Mietpreisspiegel der Stadt
Mietpreisspiegel Bonn als ,mittel, 9 Punkte” eingestuft (mdgliche 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).

Wohnlagenkarte (Quelle: www.bonn.de)

[

:] einfach (bis 7,0 Punkte)

Bonn

f
normibitzete | mittel (7,5 bis 11,0 Punkte)

[ ] gut (11,5 bis 14,0 Punkte)

- sehr gut (ab 14,5 Punkte)

Breitbandversorgung Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de,
Zugriff: 05. Mai 2022) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt
iiber Downloadraten bis zu rd. 62 Mbit/s. Die Rate wird im Median mit
80 < x Prozent angegeben.

Lagebeurteilung Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
insgesamt

e  mittlere Wohnlage im Bonner Stadtteil Duisdorf

e  keine wesentlichen Belastungen durch Verkehrsimmissionen

e  gute Verkehrsanbindung und gute Infrastruktur

e  Zugang zu Griin- und Erholungsflachen der naheren Umgebung
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrdge

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Angaben der WEG-
Hausverwaltung

Teilungserklarung

Die zu bewertende Eigentumswohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigung mobliert, jedoch nicht bewohnt. Auf der Basis der Angaben beim
Ortstermin wird fiir die Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine
glltigen Mietvertrage existieren und das Bewertungsobjekt nach einem Zu-
schlag in der Zwangsversteigerung auch tatsichlich zur Verfiigung steht.
Hierbei handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der
Wertermittlung und nicht um eine miet- oder nutzungsrechtliche Aussage.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 25. Januar 2022 ist in Abt. Il
neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft vom 09. Dezember 2021 folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. 1: Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir den jeweiligen Woh-
nungseigentiimer der Wohnung Nr. 1 (eingetragen in Blatt 10092). Es be-
steht ein Vorrangsvorbehalt — mehrfach ausnutzbar — fiir Grundpfand-
rechte bis zu 100.000,00 EUR nebst bis zu 20 % Zinsen jahrlich ab dem
Tage der Bestellung des Grundpfandrechts und bis zu 5% Nebenleistung
einmalig. Bezug: Bewilligung vom 29. Dezember 2005 (UR-Nr. 1886,/2005
B, Notar Dr. Peter Baumann, Bonn). Eingetragen am 12.04.2006.

Die zugehorige Eintragungsbewilligung lag vor. Hierin heiBt es auszugs-
weise wie folgt:

Der jeweilige Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 1 und der jeweilige
Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 2 rdumen sich hiermit wechselsei-
tig ein dingliches Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufstille ein.

Jedem — auch kiinftigen — Wohnungseigentiimer bleibt die mehrfach aus-
zutibende Befugnis vorbehalten, mit Rang vor dem vorbezeichneten Vor-
kaufsrecht zugunsten des jeweils anderen Wohnungseigentimers Grund-
pfandrechte bis zum Gesamtbetrag von EUR 100.000,-- nebst bis zu 20
v.H. Jahreszinsen ab dem Tage der Bestellung des Grundpfandrechts und
5 v.H. des Grundpfandrechtsbetrags als einmaliger Nebenleistung eintragen
zu lassen; die Eintragung eines entsprechenden Rangvorbehaltes bei den
vorgenannten Rechten wird allseits bewilligt und beantragt.

Weitere Aspekte zu der Eintragung sind der Bewilligungsurkunde nicht zu
entnehmen. Im vorliegenden Gutachten wird daher davon ausgegangen,
dass eine Ausiibung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert erfolgt und
demnach keine wesentliche Wertrelevanz besteht. Eine weitere Beriicksich-
tigung im Rahmen der Wertermittlung erfolgt nicht.

Laut Angabe der Beteiligten im Rahmen des Ortstermins ist keine (ex-
terne) WEG-Verwaltung bestellt. Die Abrechnung der laufenden Kosten
erfolgt im Innenverhéltnis zwischen den jeweiligen (beiden) Wohnungsei-
gentiimern. Eine Instandhaltungsriicklage der Gemeinschaft wurde nicht
gebildet. Das hiermit verbundene Risiko ist im Ansatz des objektspezifi-
schen Liegenschaftszinssatzes ausreichend beriicksichtigt.

Die vorliegende Teilungserklarung enthalt im Wesentlichen ibliche Rege-
lungen fir derartige Objekte. Eine wesentliche Wertrelevanz der geregelten
Aspekte ergibt sich nicht. Nachrichtlich wird auf folgende Inhalte hinge-
wiesen, wobei eine Priifung ausdriicklich empfohlen wird:
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e Der Grundbesitz ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut.

o Die Wohnungen diirfen nur zu Wohnzwecken, nicht zu gewerblichen
Zwecken genutzt werden.

o Das Wohnungseigentum ist verduBerlich und vererblich. Die VerauBe-
rung bedarf der Zustimmung des anderen Wohnungseigentiimers. Dies
gilt nicht im Falle der:

- ErstverauBerung (durch den Eigentiimer zum Zeitpunkt der Tei-
lung),

- VerduBerung an den Ehegatten

- VerduBerung an Verwandte in gerader Linie,

- VerduBerung an Verwandte in Seitenlinie bis zum 2. Grad,

- VerauBerung durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der
Zwangsvollstreckung.

e Dem hier zu bewertenden Wohnungseigentum wurden Sondernutzungs-
rechte an derjenigen Garten- und Hoffliche und am PKW-Stellplatz zu-
geordnet, die im Sondernutzungsplan mit ,SNR 2" gekennzeichnet
sind. Die ordnungsgemaBe Instandsetzung, Instandhaltung und Unter-
haltung der Sondernutzungsflachen obliegt den Sondernutzungsberech-
tigten.

Sondernutzungsplan

128

Baulasten Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn vom 09. Februar 2022 ist fiur
das Grundstiick Gemarkung Duisdorf, Flur 1, Flurstiicke 1135 und 2167,
im Baulastenverzeichnis keine Baulast eingetragen.
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Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft aus dem értlichen Bau- und Planungsrecht der

Baugenehmigungen

Stadt Bonn vom 24. Januar 2022 liegt das Grundstiick mit dem Bewer-
tungsobjekt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 7420-10 der Stadt Bonn vom 29. April 1977, zuletzt gedndert am 09.
Januar 2002. Dieser trifft folgende wesentliche Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zahl der Vollgeschosse Il (Hochstgrenze)
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig (ED)

Im Ubrigen wird auf die textlichen Festsetzungen verwiesen. Diese enthal-
ten weitere Regelungen, z.B. zu Dachaufbauten, Garagen und Stellpldtzen,
Geldndeoberflache sowie zu Einfriedungen.

Auszug aus dem Bebauungsplan

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks mit dem Bewer-
tungsobjekt wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft zudem unter-
stellt, dass dieses nicht von weiteren besonderen und gegebenenfalls ein-
schrankenden Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbesondere:

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
Landschafts- oder Naturschutzgebiet

Erhaltungs- oder Gestaltungssatzung
Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

In den Bauakten der Stadt Bonn waren zum Zeitpunkt der Einsichtnahme
insbesondere folgende Dokumente zu dem Geb3ude mit der zu bewerten-
den Wohnung vorhanden:
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Wohnungsbindung

Denkmalschutz

ErschlieBung

Abgabenrechtliche
Situation

e Bauschein Nr. 163/60 (Errichtung eines Wohnhausneubaues, Einbau ei-
ner Entwdasserungsanlage und Einbau von Stahlbetonbauteilen) vom 28.
Juli 1961 mit Nachtrag zum Einbau einer Zentralheizungsanlage mit
Olfeuerung vom 08. September 1961,

e Bescheinigung zur Rohbauabnahme iiber die Benutzbarkeit von Schorn-
steinen zum Bauschein Nr. 163/60 vom 17. Oktober 1961

¢ Rohbauabnahmeschein zum Bauschein Nr. 163/60 (Wohnhausneubau)
vom 18. Oktober 1961

e Bauschein Nr. 522/67 vom 18. Juli 1967 (Errichtung einer Garage)

Der Schlussabnahmeschein zum Bauschein Nr. 163/60 war in der Bauakte
nicht vorzufinden. Fiir die Wertermittlung wird auf der Grundlage der vor-
liegenden Unterlagen und Informationen daher unterstellt, dass die bauli-
chen Anlagen mit dem zu bewertenden Objekt den geltenden Vorschriften
entsprechend errichtet wurden und somit bau- und planungsrechtlich zu-
lassig sind oder aber zumindest Bestandsschutz 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 21. Januar
2022 gilt das Objekt in 53123 Bonn, Maarweg 40 nicht als geférdert mit
Wohnungsbaumitteln des Landes NRW. Weiterhin wird ausgefiihrt, dass
keine Belegungs- und Mietpreisbindungen bestehen.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn (www.bonn.de, Zugriff: 10.
Mai 2022) ist das Gebidude mit dem zu bewertenden Objekt nicht als Bau-
denkmal vermerkt. Es bestehen auch keine Bodendenkmaler.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird vom Maarweg und vom
Haubenlerchenweg aus verkehrsmaBig erschlossen. Es wird davon ausge-
gangen, dass die lbrige ErschlieBung (z.B. Kanal, Wasser und Strom)
ebenfalls liber diese StraBen verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bonn vom
09. Februar 2021 liegt das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt an einer
offentlichen StraBe. ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB sind fiir
das Grundstiick nicht zu zahlen. StraBenbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW
sind zurzeit nicht zu zahlen. Kanalbeitrage nach § 8 KAG NRW sind 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 fir kiinftige ErschlieBungs- und
AusbaumaBnahmen noch erhoben werden.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag (iber die oben be-
nannten Beitrdge hinaus noch weitere 6ffentlich-rechtliche Beitrage und
nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausge-
setzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

Versiegelungsabgaben

Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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2.3 Gebaude- und Wohnungsmerkmale

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des Wohn-
gebaudes

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale der
Wohnung

Zustand der baulichen
Anlagen

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 vorliegenden Unterlagen ca. 1960-61

freistehendes Zweifamilienhaus in Massivbauweise

KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Fundamente: Stampfbeton

Kellerwande: Stampfbeton (30 cm dick) und Ziegelstein (11,5 cm
dick)

e Geschosswinde: Bimsmauerwerk (30 und 24 cm dick), Standardsteine
(11,5 cm dick)

Decken: Stahlbeton

Treppen: Stahlbeton, zwischen EG und OG mit Steinbelag, Stahlge-
ldnder mit Kunststoffhandlauf, Deckenklappe mit Holzleiter zum DG
Fassade: AuBenputz

Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Heizung: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung
tbliche AuBenanlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen, Zuwegungen,
Zufahrten, befestigte Flachen, Einfriedungen, Terrasse, KellerauBen-
treppe, Gartenhauser, etc.)

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Ausstattungsmerkmale
festgestellt werden:

FuBbdden: Fliesen, PVC und Teppich

Wande: Uberwiegend tapeziert, Sanitdrbereiche mit Wandverfliesun-
gen, Kiiche bereichsweise mit Fliesenspiegel

Decken: liberwiegend gestrichener Innenglattputz oder tapeziert
Fenster: Kunststofffenster mit Doppelverglasung, iiberwiegend mit
Rollladen (manuell)

e Tdaren: Wohnungseingangstiir aus Holz mit Glasausschnitten, Innen-
tiren als Holzrahmen mit Holztiirblattern (auch als Schiebetiir), teil-
weise mit Glasschnitten, Balkontiiren aus Kunststoff
Badezimmer: mit Badewanne und Waschbecken
separates WC: mit WC (stehend) und Waschbecken

e Sonstiges: zwei Balkone mit Holz-Belag und Metallbriistung, Gegen-
sprechanlage

Die baulichen Anlagen mit dem Bewertungsobjekt sind bereits iiber 60
Jahre alt und befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem
dem Baujahr entsprechenden iiblichen Gesamtunterhaltungszustand (al-
tersbedingte Abnutzungserscheinungen). Der Zustand der baulichen Anla-
gen wird im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz der (iblichen
Instandhaltungskosten, der Restnutzungsdauer sowie des Liegenschafts-
zinssatzes ausreichend gewdrdigt. Eine gesonderte Berlicksichtigung wird
nicht fiir erforderlich erachtet. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass
keine Instandhaltungsriicklage gebildet wurde (vgl. Bemerkungen auf S. 10
des Gutachtens).
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Zustand der Wohnung

Energetische Qualitat

Im Rahmen der Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung wurde
ein eher unterdurchschnittlicher Ausstattung- und Unterhaltungszustand
festgestellt. Im Hinblick auf heutige Anforderungen besteht ein Moderni-
sierungsstau, z.B. bei Bodenbeldgen, Tiiren und Sanitarbereiche. Insbeson-
dere die nachfolgenden MaBnahmen werden als marktiiblich erachtet und
mit objektkorrespondieren Kostenansatzen versehen. Dabei ist darauf hin-
zuweisen, dass nicht vorweggenommen werden kann, welche MaBnahmen
ein (neuer) Eigentimer in welcher Qualitat ergreift.

Position Kostenansatz

Erneuerung der sanitaren Bereiche 10.000 EUR

Erneuerung der Bodenbelage

(2 100 EUR/m? Wohnfliche) 7.700 EUR

Austausch der Innentiiren (500 EUR x 7 Stiick) 3.500 EUR
Malerarbeiten (£ 50 EUR/m? Wohnflache) 3.850 EUR
Summe 25.050 EUR

Die Gesamtsumme von rd. 25.050 EUR entspricht einem Kostenansatz
von rd. 325 EUR/m? Wohnfliche. Dieser wird im vorliegenden Fall fiir an-
gemessen bzw. marktiiblich erachtet. Zur Kompensation iiblicher, bauli-
cher Unsicherheiten bzw. Unwégbarkeiten sowie Wartezeiten wird eine
Wertminderung von 30.000 EUR sachgerecht und wird demnach als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in die Bewertung einge-
stellt. Im Gegenzug gehen Mietansatz und Restnutzungsdauer (vgl. Er-
tragswertverfahren) von der Realisierung der vorgenannten MaBnahmen
aus (fiktive Modernisierung).

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

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

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

o ungeddmmte, 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 missen 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-
baude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Geb3ude energe-
tisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentums-
wechsel durch Zwangsversteigerung (Quelle: Informationsbroschiire des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur EnEV
2009).
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Wohnflache

Aufteilung

Bescheinigung nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Im vorliegenden Fall ist laut Angabe der Beteiligten beim Ortstermin kein
Energieausweis vorhanden. Da es sich um ein Gebdude 3lteren Baujahres
handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die baulichen Anlagen im
jetzigen Zustand den Anforderungen des GEG zumindest teilweise nicht
gerecht werden und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Fir die Wertermittlung wird von einer der Bauweise entsprechenden {ibli-
chen energetischen Qualitdt ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Miete und Restnutzungsdauer) ausreichend abgebildet wird und
keine zusatzliche Wertrelevanz auslost. Eine genaue Analyse der energeti-
schen Anforderungen und der daraus resultierenden Kosten kann jedoch
nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht mog-
lich.

Die Wohnflache der Wohnung Nr. 2 ergibt sich nach den einschlagigen
Verordnungen und Richtlinien wie folgt:

ﬁﬁzcl_}c;s;, Raum Wohnflache
Diele rd. 8,22 m?
Schlafzimmer 1 rd. 15,02 m?
Schlafzimmer 2 rd. 15,02 m?
Kiiche rd. 10,68 m?
3 ZiOmeer) WC rd. 1,72 m2
Bad rd. 4,24 m?
Wohnen rd. 19,00 m?2
Balkon 1 rd. 1,62 m?
Balkon 2 rd. 1,01 m2
Summe rd. 77 m?

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

e Die Flache der Balkone wurde nach den Vorschriften der Wohnfla-
chenverordnung jeweils mit den iiblichen 25 Prozent angesetzt.

e Die von mir ermittelte Fldche beschrankt sich ausschlieBlich auf die in
der Wohnung befindliche, wohnlich nutzbare Flache. Die Flache des
Kellerraums Nr. 2 wurde nicht in die Wohnflache mit einbezogen.

e Ein vollstandiges AufmaB des Gebdudes war nicht Bestandteil der Be-
auftragung. Im Zweifel iber die Wohnfldche wiére dieses zu beauftra-
gen. Stichprobenartige MaBkontrollen wurden im Rahmen des Ortster-
mins genommen. Diese bestétigten die MaBangaben in der Bauakte.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 befindet sich im Obergeschoss. Die ge-
naue Aufteilung der Wohnung kann dem nachfolgend abgedruckten
Grundriss entnommen werden. Hierbei handelt es sich um eine nicht maB-
stabsgerechte Verkleinerung des Aufteilungsplans zur Teilungserklarung.
Diese stimmt inhaltlich mit dem bauordnungsrechtlich genehmigten Plan
aus der Bauakte iiberein. Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte die dar-
gestellte Aufteilung bestatigt werden.

Die schriftliche Bescheinigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Ab-
geschlossenheitsbescheinigung) wurde am 07. Dezember 2005 von der
Stadt Bonn ausgestellt (Aktenzeichen 150595 WE).



Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten tber die Wohnung Nr. 2 im OG, Maarweg 40, 53123 Bonn — 023 K 053/21 Seite 17

Beurteilung Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in
einem Zweifamilienhaus, welches vor rd. 61 Jahren errichtet wurde. Die 3-
Zimmer-Wohnung verfiigt Gber eine Gbliche bzw. marktgangige GroBe von
rd. 77 m2. Es existieren keine Durchgangszimmer vorhanden. Neben dem
Badezimmer ist ein separates WC vorzufinden. Im siid-6stlichen und siid-
westlichen Bereich der Wohnung befinden sind zwei Balkone. Insgesamt
befindet sich die Wohnung in einem unterdurchschnittlichen Gesamtzu-
stand. Die Wertermittlung geht daher methodisch von einer fiktiven Mo-
dernisierung aus. Die Gangigkeit im aktuellen Marktumfeld wird trotz des
aktuellen Zustands als gut beurteilt werden.
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2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Topographie/Zuschnitt

Anmerkung

Das auf dem Bewertungsobjekt festgestellte Zubehdr der Eigentiimer be-
schrankt sich auf eine Einbaukiche. Der Zeitwert wird auf 0 EUR ge-
schitzt (wirtschaftliche Uberalterung). Es wird an dieser Stelle jedoch aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass es sich um grobe, freie Schatzung des
Zubehérwertes handelt.

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

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 28. Januar
2022 liegt das Grundstiick Gemarkung Duisdorf, Flur 1, Flurstiicke 1135
und 2167, auBerhalb verliehener Bergwerksfelder. In den vorhandenen
Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert.
Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wovon im
vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

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

Das Wohnhausgrundstiick ist etwas unregelmaBig geschnitten und weitest-
gehend eben. Die Freiflaichen (Garten) sind nach Osten gerichtet.

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

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

Vorbemerkung

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Konsequenz fiir die
Vorgehensweise

Hinweis

Grundséatzlich kénnen fir 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.

Fiir die Bewertung von Eigentumswohnungen bietet es sich an, das Ver-
gleichswertverfahren anzuwenden, denn zahlreiche Eigentumswohnungen
werden mit ihrem Preis je Quadratmeter Wohnfliache gehandelt.

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von Woh-
nungseigentum herangezogen werden, wenn geniigend Kaufpreise von ver-
gleichbaren Wohnungen vorliegen. Fiir die zu bewertende Wohnung konn-
ten Vergleichspreise aus zeitnahen und zuriickliegenden Kauffallen in aus-
reichender Anzahl recherchiert werden. Insofern kann das Vergleichswert-
verfahren zur Bewertung der Wohnung angewandt werden.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Wohnungseigentum an:
Die Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums, also des Miteigen-
tumsanteils mitsamt des untrennbar damit verbundenen Sondereigentums
an einer Eigentumswohnung, kann auch durch die Miete zum Ausdruck
gebracht werden. Da Eigentumswohnungen zu einem groBen Teil als Anla-
geobjekte gehalten werden, l3sst sich in der Regel eine Miete unschwer
feststellen oder als vergleichbar heranziehen.

Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielen Komponenten den
Charakter einer Mietwohnung haben. Kaufentscheidungen hinsichtlich ei-
ner Eigentumswohnung werden oftmals vor dem Hintergrund einer "er-
sparten Miete" gefallt; auch insofern liegt also ein Ertragswertdenken nicht
fern.

Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist namlich in der Regel
nicht moglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau von
der Gibrigen Substanz des Hauses zu trennen. Zudem stehen keine Sach-
wertfaktoren zur Anpassung an die Marktlage zur Verfligung, die fiir eine
sachgerechte Anwendung des Verfahrens jedoch zwingend erforderlich
sind.

Als Ergebnis und Konsequenz fiir die Vorgehensweise bleibt festzuhalten,
dass Wohnungseigentum entsprechend dem Geschehen auf dem Grund-
stiicksmarkt am sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und dem
Ertragswertverfahren bewertet wird.

Insofern werden im vorliegenden Fall fir die Wohnung das Ertrags- und
das Vergleichswertverfahren angewandt. Die Wertung und Abwagung der
Ergebnisse beider Verfahren fiihrt dann zum Verkehrswert.

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

4.1 Vergleichswertverfahren

Aufbau des Vergleichs- Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Bewertungs-
wertverfahrens objektes durch den Vergleich mit Kaufpreisen vergleichbarer Objekte er-
mittelt. Das Vergleichswertverfahren ist wie folgt aufgebaut:

Ermittlung von Verkaufspreisen hinreichend (libereinstimmender
Vergleichsobjekte

+  Beriicksichtigung von Abweichungen

= Vergleichswert

Verkaufspreise von Laut schriftlicher Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-

Eigentumswohnungen schusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn vom 15. Marz
2022 liegen einige verwertbare Verkaufspreise aus der ndheren Umgebung
der zu bewertenden Wohnung vor. Diese kénnen (nach Anonymisierung)
wie folgt angegeben werden:

. Geschoss- .. Kaufpreis in EUR

Nr. Kaufjahr e Wohnflache pro m? Wohnfliche
1 Jan 2021 1. OG 50 m? 2.700
2 Sep 2021 1. OG 56 m? 3.714
3 Feb 2020 1. OG 82 m? 3.409
4 Dez 2020 EG 62 m? 3.524
5 Mrz 2021 3. 0G 72 m? 3.750
6 Jun 2021 3. 0G 72 m? 2.292
7 Feb 2019 2. 0G 72 m? 2.333
8 Okt 2019 3. 0G 72 m? 2.500
9 Feb 2019 1. OG 72 m? 2.500
10 Jan 2019 3. 0G 72 m? 2.566
11 Sep 2019 1. OG 72 m? 2.267
12 Nov 2019 1. OG 72 m? 2.292
13 Mai 2020 1. OG 72 m? 2.778
14 Feb 2020 1. OG 73 m? 3.308
15 Mai 2021 1. OG 63 m? 3.714
16 Mrz 2019 3. 0G 72 m? 2.361
17 Jun 2021 3. 0G 72 m? 2.153
18 Mrz 2019 2. 0G 72 m? 1.944
19 Jul 2021 2. 0G 72 m? 2.688
20 Sep 2020 1. OG 72 m? 2.694
21 Nov 2020 2. 0G 72 m? 2.764
22 Sep 2019 2. 0G 72 m? 2.319
23 Mrz 2020 2. 0G 72 m? 2.597
24 Feb 2021 2. 0G 80 m? 3.112
25 Sep 2020 EG 80 m? 2.312
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26 Jul 2020 2. 0G 72 m? 2.528
27 Jun 2021 1. OG 89 m? 3.033
28 Mrz 2020 1. OG 87 m? 2.414
29 Nov 2021 2. 0G 70 m? 3.571
30 Dez 2021 1. OG 70 m? 2971
31 Nov 2019 2. 0G 70 m? 2.570
32 Mai 2019 EG 70 m? 2,571
33 Mrz 2019 1. OG 70 m? 1.929
34 Dez 2020 2. 0G 70 m? 2.857
35 | Apr 2019 EG 85 m2 2.259
36 Jan 2020 2. 0G 85 m? 2.588
37 Jun 2020 1. OG 85 m? 3.059
38 Okt 2019 EG 80 m? 1.812
39 Feb 2020 2. 0G 83 m? 3.012
40 Mrz 2021 - 85 m?2 3.059
41 Jan 2021 2. 0G 96 m? 3.281
42 Jan 2021 EG 85 m? 2.494
43 Dez 2020 2. 0G 85 m?2 2.976
44 Nov 2020 2. 0G 80 m? 2.706
45 Feb 2020 EG 48 m? 2.635
46 Dez 2020 1. OG 48 m? 2.042
47 Aug 2020 EG 87 m? 2.931
48 Okt 2020 1. OG 57 m? 3.456
49 Jul 2017 1. OG 72 m? 1.969
50 Jul 2017 1. OG 88 m? 1.747

Beriicksichtigung von
Abweichungen

Die seitens des Gutachterausschusses zur Verfiigung gestellten Verkaufs-
preise stimmen mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen nicht vollstandig
mit dem Bewertungsobjekt lberein. Im vorliegenden Fall miissen folgende
Abweichungen berlicksichtigt werden:

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
Beriicksichtigung der Alterswertminderung

Beriicksichtigung der Wohnlageabhangigkeit

Beriicksichtigung der WohnungsgréBe

Beriicksichtigung der Wohneinheiten im Objekt

Beriicksichtigung der Geschosslage

Beriicksichtigung der Anzahl an Wohnungseinheiten je Hauseingang
Beriicksichtigung der Nutzungsverhéltnisse

Beriicksichtigung ungewohnlicher oder personlicher Verhiltnisse
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Beriicksichtigung der Die Verkaufspreise stammen aus den Jahren 2017 bis 2021. Laut Analyse

allgemeinen Wertver- des ortlich zustandigen Gutachterausschusses zeigten die Preise fiir ver-

haltnisse gleichbar alte Eigentumswohnungen in Bonn in diesen Jahren in der vorlie-
genden Baujahrsklasse ein steigendes Preisniveau. Insofern missen die vor-
liegenden Kaufpreise hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse eine
entsprechende Anpassung erfahren. Hierzu wird auf die im Grundstiicks-
marktbericht Bonn auf S. 27 veréffentlichten Indexreihen zuriickgegriffen
(jeweils Stand vom 31. Dezember 2021).

Jahr Index ETW

2019 80,7

2020 ar.1

2021 100,0
Beriicksichtigung der Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ent-
Alterswertminderung halt Preise von Wohnungen, deren Alter vom Bewertungsobjekt abweicht.

Diesbeziglich ist auf die Umrechnungskoeffizienten auf S. 27 des Grund-
stiicksmarktberichtes Bonn zuriickzugreifen. Eine entsprechende Korrektur
der Vergleichspreise wird daher vorgenommen.

Alter
[Jahre]

Faktor | 1,00| 0,99 | 098 | 097 |095 | 094 [ 093 | 0,92 | 0,91 | 0,90 | 0,89 | 0,88 | 0,87 | 0,86 | 0,84

Alter
[Jahre)

Faktor (083|082 | 081 | 080|079 | 079|078 077 |076|075|074|073|073]|072|0.71

15 | 16 17 18 19 | 20 21 22 | 23 | 24 25 26 | 27 28 | 29

Alter
[Jahre]

Faktor |0,71| 0,70 | 0,69 | 0,69 | 0,68 | 0,68 | 0,67 | 0,67 | 0,67 | 0,66 | 066 | 0,66 | 0,66 | 0,65 | 0.65(0,65

30 | 3 32 33 34 35 36 37 38 | 39 40 41 42 43 | 44 | 45

Beriicksichtigung der Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ent-

Wohnlageabhingigkeit  hilt Preise von Wohnungen, die verschiedene Wohnlagen aufweisen (7 bis
12 Punkte). Zur Anpassung der Wohnlage ist auf die Umrechnungs-
koeffizienten auf S. 28 des Grundstiicksmarktberichtes Bonn zuriickzu-
greifen. Eine entsprechende Korrektur der Vergleichspreise wird somit vor-
genommen.

Punktwert
Wohnlage 30 40 50 60 70 80 90 100 11,0 12,0 13,0 14,0 150 16,0 17,0

Index 0,88 0.89 091 092 094 09 097 098 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,08 1,09

Beriicksichtigung der Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ent-

WohnungsgroB3e halt Preise von Wohnungen, die verschiedene WohnungsgréBen aufweisen
(48 bis 96 m?). Zur Anpassung der WohnungsgréBe ist auf die Umrech-
nungskoeffizienten auf S. 28 des Grundstiicksmarktberichtes Bonn zuriick-
zugreifen. Eine entsprechende Korrektur der Vergleichspreise wird daher
vorgenommen.
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Wil (m?) | 20 30 40 50 60 70 80 a0 100 110 120 130 140 150
Index | 1,15 1,11 1,07 1,04 102 1,00 099 098 098 098 098 098 099 099

Beriicksichtigung der
Anzahl an Wohnein-
heiten im Objekt

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ent-
halt auch Preise von Wohnungen aus Gebauden, die eine andere Anzahl
von Wohneinheiten im Objekt aufweisen (9 bis 228). Zur Anpassung der
Anzahl an Wohneinheiten im Objekt sind die Umrechnungskoeffizienten
auf S. 28 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes anzuwenden.

Anzahl WE 2

4 6 8

12 16 25 40 60 90 120

Index 1,007

1,007

1,006 1,005 1,004 1,003 1,000 0995 0989 0980 0970

Beriicksichtigung der
Geschosslage

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ent-
halt auch Preise von Wohnungen, die eine andere Geschosslage aufweisen.
Zur Anpassung der Geschosslage sind die Umrechnungskoeffizienten auf S.
29 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes anzuwenden.

Geschosslage

Souterrain

EG 1.0G bis DG

Index

0,94 0,98 1,00

Beriicksichtigung der
Anzahl an Wohnungs-
einheiten je Hausein-

gang

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ent-
halt auch Preise von Wohnungen aus Gebauden, die eine andere Anzahl
von Wohnungseinheiten je Hauseingang im Objekt aufweisen (3 bis 22).
Zur Anpassung der Anzahl an Wohnungseinheiten je Hauseingang im Ob-
jekt sind die Umrechnungskoeffizienten auf S. 29 des aktuellen Grund-
stiicksmarktberichtes anzuwenden.

Anzahl WE 2 4

6 8 12 16 25 40 60 90 120

Faktor

1,02 1,01

1,010 101 10 101 100 099 098 09 094

Beriicksichtigung der
Nutzungsverhdltnisse

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ent-
halt Preise von Wohnungen, die nicht vermietet sowie vermietet sind oder
fiir eine Vermietung vorgesehen sind. Bei dem Bewertungsobjekt handelt
es sich um ein eigengenutztes bzw. frei verfligbares Objekt. Zur Anpas-
sung der Nutzungsverhéltnisse sind die Umrechnungskoeffizienten auf S.
30 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes anzuwenden.

Nutzung | ist vermietet

wird vermietet ~ Eigennutzung

Faktor 0,94

0,97 1,00

Beriicksichtigung un-
gewohnlicher und per-
sonlicher Verhdltnisse

Um auszuschlieBen, dass die Auswertung der Verkaufspreise Daten ent-
halt, die aufgrund ungewohnlicher und persénlicher Verhaltnisse zustande
gekommen sind, werden die Werte, die um mehr als 30 Prozent vom Mit-
telwert abweichen, nicht weiter beriicksichtigt. Hiervon ist im vorliegenden
Fall nur ein Vergleichspreis betroffen (homogene Stichprobe).
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Vergleichswert Die Auswertung der an das Bewertungsobjekt angepassten Verkaufspreise
fihrt zu einem arithmetischen Mittel (relativ) von 3.100 EUR/m?2. Zudem
muss noch der offene Stellplatz beriicksichtigt werden. Der Gutachteraus-
schuss der Stadt Bonn verdffentlicht auf S. 38 des Grundstiicksmarktbe-
richtes durchschnittliche Werte fiir Stellplatze, abhangig von Lage und Al-
ter. Im Folgenden wird ein Vergleichswert von 10.000 EUR angesetzt. Der
Vergleichswert ergibt sich somit insgesamt wie folgt:

Ausgangswert (relativ) 3.100 EUR/m?
x  Wohnflache 77 m?
+ Vergleichswert Stellplatz 10.000 EUR

Vergleichswert (absolut) 248.700 EUR
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4.2 Ertragswertverfahren

Aufbau des Ertrags-
wertverfahrens

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Das Allgemeine Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV ist wie folgt
aufgebaut:

Rohertrag
—  Bewirtschaftungskosten
Reinertrag (Bodenwertanteil + Wohnung + Stellplatz)
Bodenwertanteilsverzinsung
Reinertrag (Wohnung + Stellplatz)
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Ertragswert (Wohnung + Stellplatz)
Bodenwertanteil
vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert (gesamt)

H I+ X

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

Beim Rohertrag handelt es sich um die marktiiblich erzielbaren Nettokalt-
mieten. Nach Auswertung des Bonner Mietpreisspiegels und des Duisdorfer
Mietwohnungsmarktes (vgl. Beschreibung des Immobilienmarktes) konnte
fur die zu bewertende Wohnung eine Nettokaltmiete von 10,00 EUR/m?
festgestellt werden. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die-
ser Ansatz die wegen des Zustands der Wohnung beschriebenen MaBnah-
men (vgl. S. 15 des Gutachtens) voraussetzt. Fiir den Stellplatz wird ge-
maB Grundstiicksmarktbericht sowie Mietspiegel der Stadt Bonn ein Miet-
ansatz von 35 EUR/ Monat fiir angemessen erachtet. Es ergibt sich insge-
samt folgender Rohertrag:

Wohnungsmiete (10,00 EUR/m? x 77 m?) 770,00 EUR/Monat
+  Stellplatzmiete (35 EUR/Stiick) 35,00 EUR/Monat
= Summe 805,00 EUR/Monat
X Monate 12
=  Rohertrag 9.660 EUR/Jahr

Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten gewahlt:

Verwaltungskosten: in Anlehnung an die ImmoWertV und den aktuel-
len Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte der Stadt Bonn rd. 414 EUR/Jahr fiir die Wohnung und
den Stellplatz

o Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten
vollstandig auf einen Mieter umgelegt werden. Somit erfolgt — auch in
Anlehnung an das Modell der ImmoWertV — hier kein Ansatz.

e Instandhaltungskosten: in Anlehnung an die ImmoWertV und den ak-
tuellen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte der Stadt Bonn rd. 1.016 EUR/Jahr bei einer wohnlich
nutzbaren Flache von 77 m? sowie einem PKW-Stellplatz

e Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis fiir derartige Wohnobjekte

ist erfahrungsgemaB gering und liegt laut ImmoWertV marktiiblich bei

etwa 2 Prozent des Rohertrags, das sind rd. 193 EUR/Jahr.

Die Bewirtschaftungskosten betragen rd. 1.623 EUR/Jahr und liegen da-
mit bei rd. 16,8 Prozent des Rohertrags.
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Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Barwertfaktor zur
Kapitalisierung

Anmerkung zum Bar-

wertfaktor zur Kapitali-
sierung

Bodenwertanteil

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im
Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Nach Anlage 1 zur Immo-
WertV liegt die Gesamtnutzungsdauer von Zweifamilienhdusern bei 80
Jahren (Modellkonformitit zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen des
Gutachterausschusses Bonn).

Der abgeleitete Rohertrag bezieht sich auf einen Zustand nach fiktiver
Modernisierung (vgl. MaBnahmen auf S. 15). Unter Anwendung des Mo-
dells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Mo-
dernisierungen aus Anlage 2 zur ImmoWertV resultiert eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von rd. 31 Jahren (6 Modernisierungspunkte).

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.

Fir vergleichbare Eigentumswohnungen wird der Liegenschaftszinssatz
vom Gutachterausschuss fiir Grundstiuckswerte in Bonn mit 2,1 Prozent
angegeben. Dieser wird als objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fiir die
zu bewertende Wohnung auch als angemessen erachtet (vgl. SWOT-
Analyse).

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer erhilt
man einen Barwertfaktor zur Kapitalisierung von rd. 22,617.

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag der Woh-
nung, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser Reinertrag
fallt dem Wohnungseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Restnutzungs-
dauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der (iber die ange-
setzte Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Wohnungseigentiimer zu verbu-
chende Reinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermittlung dieses
Werts wird der Reinertrag mit dem so genannten Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung, der
von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz abhangig ist,
wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zu-
kiinftigen jahrlichen Reinertrags ermittelt.

Fir das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt bzw. die entsprechende
Richtwertzone wurde vom Gutachterausschuss der Stadt Bonn folgender
Bodenrichtwert ermittelt (Stichtag: 01. Januar 2022):

o Lage Bonn, Duisdorf, Nr. 28200

e Bodenrichtwert 780 EUR/m?

e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG NW

e Nutzungsart Wohnbauflache

e  Geschosse Il

e Geschossflachenzahl 350 m?

e Bemerkung E, Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilien-

hausbebauung
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Die Flache des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt fallt mit rd. 600
m? groBer aus als das Richtwertgrundstiick (350 m?2). Der Bodenrichtwert
muss diesbeziiglich eine Anpassung erfahren. Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn hat entsprechende Umrech-
nungsfaktoren ermittelt. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungs-
faktor von rd. 0,85 (Faktor fir 600 m? = 0,95 / Faktor fir 350 m? =
1,12) und somit ein angepasster Bodenrichtwert von rd. 663 EUR/m?.

Der Bodenrichtwert stimmt in seinen tbrigen wertrelevanten Merkmalen
im Wesentlichen mit denen des Grundstiicks mit der zu bewertenden Woh-
nung Uberein. Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich demnach
fir das Grundstiick einen Bodenwert von 663 EUR/m? fiir angemessen. Es
ergibt sich somit insgesamt folgender Bodenwertanteil:

Bodenwert relativ 663 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 600 m?
= Bodenwert Gesamtgrundstiick 397.800 EUR
x  Miteigentumsanteil 1/2
= Bodenwertanteil rd. 198.800 EUR
Besondere objekt- Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne des § 8
spezifische Grund- ImmoWertV ist die Wertminderung wegen des Zustands der Wohnung von
stiicksmerkmale 30.000 EUR zu beriicksichtigen.
Ertragswert Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:
Ertragswert
Rohertrag 9.660 EUR/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 1.623 EUR/Jahr
= Reinertrag (Bodenwertanteil + Wohnung + Stellplatz) 8.037 EUR/Jahr
— Bodenwertanteilsverzinsung 4.177 EUR/Jahr
= Reinertrag (Wohnung + Stellplatz) 3.860 EUR/Jahr
x Barwertfaktor zur Kapitalisierung 22,617
= Ertragswert (Wohnung) 87.302 EUR
+ Bodenwertanteil 198.900 EUR
= vorlaufiger Ertragswert 286.202 EUR
— Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 30.000 EUR
= Ertragswert (gesamt) 256.202 EUR
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4.3 Gewichtung der Ergebnisse und Verkehrswert

Annahme

Verkehrswert des
Wohnungseigentums

Kennzahlen

Im vorliegenden Fall gehe ich davon aus, dass der Interessentenkreis der
Eigennutzer und der der Kapitalanleger dhnlich hoch ist. Bei dem hier zu
bewertenden Objekt ist jedoch festzuhalten, dass Ausstattung und Zu-
stand eher unterdurchschnittlich sind. Daher wurde bei der Anwendung
des Ertragswertverfahrens unterstellt, dass zur besseren Vermarktungsfa-
higkeit im Objekt Modernisierungen vorgenommen werden. Beziiglich der
Vergleichspreise liegen keine Kenntnisse iiber Ausstattungsmerkmale und
Zustand der jeweiligen Wohnungen vor.

Daher erachte ich die Datengrundlage fiir das Ertragswertverfahren gegen-
iber dem Vergleichswertverfahren als sicherer, so dass im Sinn der Statis-
tik dem Ertragswertverfahren eine hohere Gewichtung zukommt. Fiir die
Wertermittlung halte ich eine Gewichtung des Vergleichswerts von 25 Pro-
zent und des Ertragswerts von 75 Prozent fiir angemessen.

Mit diesen Gewichten ergibt sich der Verkehrswert wie folgt:

Gewichteter Vergleichswert 248.700 EUR x 0,25 62.175 EUR
+ Gewichteter Ertragswert 256.202 EUR x 0,75 192.152 EUR

= Verkehrswert 254.327 EUR

Im Hinblick auf das Ergebnis — den Verkehrswert — kénnen folgende Kenn-
zahlen ausgewiesen werden (vgl. Beschreibung des Immobilienmarktes):

Merkmal des Verkehrswerts Auspragung

Bodenwert(anteil) in Prozent des Verkehrswerts 78,31 %

Gebaudefaktor/Kapitalwert (bezogen auf die 3.200 EUR /m?

Wohnfliche)
Faktor (bezogen auf den Jahresrohertrag) 26,29
Brutto-Rendite (GY) 3,80 %
Netto-Rendite (NY) 3,24 %

Netto-Anfangsrendite (NIY) 2,99 %
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5 Ergebnis

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Ergebnis

Werteinfluss der Rechte
in Abt. Il des Grund-
buchs

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

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

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

Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten, zu wahlen.

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 wurden fiir das Wohnungseigen-
tum das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren angewen-
det. Dabei wurden fiir das Vergleichswertverfahren Kaufpreise vergleichba-
rer Objekte herangezogen. Fiir die Ermittlung des Ertragswertes wurden
marktiibliche EingangsgroBen, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungs-
kosten, Bodenwertanteil, Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz an-
gesetzt. Insofern spiegelt sich in den ermittelten Verfahrensergebnissen die
Lage auf dem Grundstiicksmarkt wider. Weitere Korrekturen sind daher
nicht erforderlich.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der unbelastete Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2, Maar-
weg 40, 53123 Bonn, zum Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag 08.
Marz 2022 geschatzt auf

254.000 EUR

Der Werteinfluss der in Abt. Il eingetragenen Rechte wird wie folgt ge-
schatzt (vgl. Bemerkungen ab S. 10 des Gutachtens):

Ifd. Nr. Eintragung Werteinfluss

nicht wertrelevant,

1 Vorkaufsrecht +0 EUR

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

fasst zu haben.

Rheinbach, 13. Mai 2022

Internetversion des Gutachtens

ohne Unterschrift

Sachverstdndigenbiiro fiir
Immobilienbewertung

/-( Dr.-Ing. Bjorn Haack
Weilerweg 12
‘ ' 53359 Rheinbach

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

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