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

Bewertungsobjekt:  Miteigentumsanteil an einem Grundstiick ver-
bunden mit Sondereigentum an den Raumen des
Ladenlokals im Erdgeschoss und Kellerraumen
im Kellergeschoss Nr. 1

Adresse: HausdorffstraBe 326
53129 Bonn

Auftraggeber: Amtsgericht Bonn
Abteilung 023
53105 Bonn

Aktenzeichen: 023 K 058/22

Qualitats- und Wertermitt- 09. Januar 2024
lungsstichtag:

Verkehrswert: 500.000 EUR

Dieses Gutachten enthalt ohne Deckblatt 30 Seiten.

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

Aktenzeichen 023 K 058/22

% Bewertungsobjekt Miteigentumsanteil ?;(75/1.(_)_00, Lédenlokal Nr. 1 im Erdgeschoss und 3

2 ellerraume im Kellergeschoss

O | Adresse HausdorffstraBe 326, 53129 Bonn
Zubehor nicht vorhanden
Datum des Auftrags 10. November 2023

u‘%ﬂ Ortstermin 09. Januar 2024

2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 09. Januar 2024
Abschluss der Recherchen 11. Marz 2024
Nutzungssituation vermietet
Eintragungen in Abt. Il nicht vorhanden
Baulasten nicht vorhanden

é Bau- und Planungsrecht § 30 BauGB (Allgemeines Wohngebiet)

% Baugenehmigung Konformitat mit dem Baurecht wird

5 unterstellt

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

o Baujahr ca. 1953-1962

:‘% Nutzflache rd. 122 m?

g Lage des Ladenlokals Erdgeschoss
Restnutzungsdauer ca. 25 Jahre
Rohertrag 29.088 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten 3.989 EUR/Jahr
Liegenschaftszinssatz 3,5 Prozent
Bodenwertanteil 210.087 EUR

&0 vorlaufiger Ertragswert 502.577 EUR

Ez Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000 EUR

€ |Ertragswert 497.577 EUR

‘g Verkehrswert, rd. 500.000 EUR

S Gebaudefaktor/Kapitalwert, rd. 4.079 EUR/m?
Faktor auf marktiiblichen Rohertrag, rd. 17,1
Brutto-Rendite (GY), rd. 5.8 %
Netto-Rendite (NY), rd. 5.3 %
Netto-Anfangsrendite (NIY), rd. 4,9 %
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1 Allgemeines

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Bewertungsobjekt

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert nach § 194 BauGB
ermittelt. Der Bewertungsauftrag wurde am 10. November 2023 schriftlich
erteilt. 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 SWOT-Analyse und Gesamtbeurteilung. Das
Original des Gutachtens kann beim Amtsgericht Bonn eingesehen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Ladenlokal (Teileigen-
tum) in einem Wohn- und Geschaftshaus im Bonner Stadtteil Dottendorf,
das unter folgender Anschrift gefiihrt wird:

HausdorffstraBe 326
53129 Bonn

Das Ladenlokal im Erdgeschoss verfiigt iiber eine Nutzfliche von rd. 122
m2. Laut Teilungserklarung sind neben dem Bewertungsobjekt drei Woh-
nungen in dem Gebaude vorhanden.

Die Ortsbesichtigung wurde am 08. November 2023 im Zeitraum von 14:30
—15:00 Uhr im Beisein des Zwangsverwalters, des Untermieters und Betrei-
bers sowie zeitweise des Eigentiimers durchgefiihrt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung war das Bewertungsobjekt im Wesentli-
chen (EG) zugéanglich. Es konnten demnach das Grundstiick, das Ladenlokal
sowie die frei zuganglichen Bereiche des Gebadudes besichtigt werden. Im
Rahmen des Ortstermins wurden keine Funktionspriifungen der gebaude-
technischen oder sonstigen Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellun-
gen erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme; es wurden keine materialzer-
stérenden Untersuchungen durchgefiihrt. Angaben (iber nicht sichtbare Bau-
teile und Baustoffe beruhen daher auf Annahmen. Der Fertigung von foto-
grafischen AuBen- und Innenaufnahmen zur Erfassung der wertrelevanten
Merkmale des Bewertungsobjektes wurde seitens der Beteiligten zuge-
stimmt.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie
den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Demnach ist
der 09. Januar 2024 auch der Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag. Es
wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu den
wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 11. Marz 2024 abgeschlos-
sen wurde. Das vorliegende Gutachten ist datiert auf den 13. Marz 2024. Es
wird daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

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

Wesentliche Literatur

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

Auszug aus dem Grundbuch vom 12. Dezember 2023

Kopie der Teilungserkldrung vom 12. Dezember 2023

Unterlagen der WEG-Verwaltung (per E-Mail) vom 28. November 2023

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom 28. November 2023

Schriftliche Auskunft aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht der

Stadt Bonn vom 28. November 2023

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bonn vom
02. Januar 2024

e Schriftliche Auskiinfte der Stadt Bonn (liber die Beitragssituation in er-
schlieBungsrechtlichen Fragen vom 30. November 2023

o Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn vom 28.
November 2023

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Bonn tiber Wohnungsbin-
dung vom 28. November 2023

o Schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg iiber die bergbauli-
chen Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 05. Dezember 2023
Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn vom 22. Dezember 2023
Mietvertrag mit Nachtragen und aktuelle Hohe der Miete (vom Zwangs-
verwalter per E-Mail zur Verfiigung gestellt)

o Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Bundesstadt Bonn, Stand 01. Januar 2023

o diverse aktuelle Marktberichte zum ortlichen sowie nutzungsspezifischen
Immobilienmarkt

e Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen

e erginzende fernmiindliche Auskiinfte von Behodrden

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 Verfiigung 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-
standig und den aktuellen Stand zum Wertermittlungsstichtag wiedergeben.

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

e Haack, Bjorn. Sensitivitdtsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Schriftenreihe der Professur fiir 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

e Kroll, Ralf, Andrea Hausmann und Andrea Rolf. Rechte und Belastungen
in der Immobilienbewertung. Kéln; Werner Verlag, 5. Auflage, 2015
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Wertermittlungsgrund-
lagen

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)

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.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten; eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige
Baumangel oder Bauschiden 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-
offnungen durchgefiihrt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter
Umsténden eine (bliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Anga-
ben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersto-
rer oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und Warmeschutz, gesundheitsschadliche 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 gefihrdet 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

Nachbarschaftsverein-
barungen

Sonstige Rechte, Belas-
tungen und Beschran-
kungen

Nutzungssituation

Die Angaben zum Grundstiick basieren auf dem Grundbuchauszug vom 12.
Dezember 2023 (letzte Anderung 22. August 2023) sowie dem Auszug aus
dem Liegenschaftskataster vom 28. 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 Teileigentumsgrundbuch einge-
tragen:

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

Grundbuch von....... Dottendorf

Blatt...................... 1829
Bezeichnung Flache [m?]
Ifd. Nr. 1:

375/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Ge-
markung Dottendorf, Flur 9, Flurstiick Nr. 130/8, Hof-
und Gebaudeflache, HausdorffstraBe 326 verbunden mit
Sondereigentum an allen Rdumen des Ladenlokals im
Erdgeschoss und 3 Kellerrdumen im Kellergeschoss im 379
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet.

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an der Terrasse an-
schlieBend an das 1. Obergeschoss, ,SNR 2" des Lage-
plans, schraffiert dargestellt, fiir den jeweiligen Eigenti-
mer des Wohnungseigentums Nr. 2.

Summe 372

Teileigentum

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 08. November 2022 sowie dem Zwangsverwaltungs-
vermerk vom 22. August 2023 keine Eintragungen vorhanden.

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

Sonstige Rechte, Belastungen oder Beschrankungen sind dem Sachverstan-
digen nicht bekannt und wurden vom auch nicht mitgeteilt.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Ladenlokal vermietet. Der ur-
spriingliche Mietvertrag sowie die Nachtrage 1-3 liegen vor. Es ergeben sich
folgende Rahmenbedingungen:
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o Mietgegenstand: Der Vermieter ist alleiniger Eigentimer der im Son-
dereigentum stehenden Erdgeschosseinheit mit Kellerraum auf der Haus-
dorffstraBe 326 in 53129 Bonn und hat an den Mieter das dort befindli-
che Ladenlokal mit folgenden Raumen vermietet: Erdgeschoss: 1 Ver-
kaufsraum, 1 Kiiche, 1 WC., 1 Verschlag. Die vermietete Flache betragt
ca. 122 m?. Die beheizte Flache betragt ca. 122 m?. Zur Mietsache ge-
horen auBerdem: 1 Kellerraum. Die vermietete Flache betragt ca. 22 m2.
Zur Mietsache gehdren auch 7 Stellplatze.

o Mietzweck: Die Vermietung erfolgt ausschlieBlich zum Zwecke der ge-
werblichen Nutzung. Diese besteht vorliegend im Betrieb eines Wein-
Einzelhandelsgeschaftes. Vertrieben werden auch Ergdnzungsprodukte,
wie z.B. Glaser und Feinkostprodukte.

e Mietzeit: Die Mietzeit hat am 01.07.1997 begonnen. Die Festmietzeit
endet am 31.12.2026. Nach Ablauf der Festmietzeit am 31.12.2026 wird
dem Mieter die Option eingerdumt, das Mietverhaltnis dreimal um wei-
tere drei Jahre durch einseitige Erklarung zu verldngern. Diese Option
muss jeweils spatestens 12 Monate vor Ende des Mietverhaltnisses aus-
gelibt werden. Optionen sind schriftlich auszuiiben.

o Danach verlangert sich das Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit, sofern
nicht eine der Vertragsparteien dieser Verlangerung 12 Monate vor deren
Eintritt durch schriftliche Kiindigung gegentber dem Vertragspartner wi-
derspricht. Beiden Vertragsparteien bleibt vorbehalten, nach Eintritt die-
ser Verlangerung das Mietverhéltnis mit einer Frist von 12 Monaten zum
31.12. eines Jahres zu kiindigen.

e Mietzins: Netto-Miete inkl. 7 Stellplatze 2.353,65 EUR, zzgl. der Be-
triebskostenvorauszahlung, derzeit netto 310,00 EUR, zzgl. der jeweili-
gen geltenden gesetzl. USt (z.Zt. 19 %): 506,09 EUR

e Wertsicherung: Andert sich der vom Statistischen Bundesamt fiir die
Bundesrepublik Deutschland amtlich festgestellte und veréffentlichte VPI
fiir Deutschland um mehr als 10 %, gerechnet ab Oktober 2021, so an-
dert sich die Nettomiete im gleichen prozentualen Verhéltnis. In jedem
Fall einer erneuten Anderung des Indexes um mehr als 10 % gegeniiber
dem Stand, auf dem die vorgegangene Anpassung beruhte, ist eine ent-
sprechende Anpassung auf Grundlage der jeweils letzten Nettomiete vor-
zunehmen.

o Instandhaltung: Schénheitsreparaturen und Ersatz von Glasscheiben und
Spiegeln Gbernimmt der Mieter. Kleine Instandhaltungen sind wahrend
der Dauer der Mietzeit vom Mieter auf dessen Kosten auszufuhren; Dach
und Fach vermutlich in der Verantwortung des Vermieters (keine expli-
zite Regelung).

e Untervermietung: Der Mieter ist berechtigt, die genutzte Flache als
Weinhandel unterzuvermieten.

o WerbemaBnahmen: Der Mieter ist nach Abstimmung mit dem Vermieter
berechtigt, auf dem Geldnde des Vermieters zur StraBenfront einen Wer-
beausleger und Schriftziige anzubringen. Behérdliche Genehmigungen
vorausgesetzt, stimmt der Vermieter einer Werbeanlage zu.

o Konkurrenzschutz: Der Vermieter verpflichtet sich, im eigenen Gebéude
oder einem ihm gehérenden Gebaude in einem Umkreis von 1 km keine
Weitervermietung an einen Mitbewerber vorzunehmen. Dies gilt nicht fir
bereits bestehende Mietvertrage. Der Vermieter verpflichtet sich auBer-
dem, innerhalb von einem Jahr nach Beendigung des Mietverhéltnisses
keine Weitervermietung an einen Mitbewerber des Mieters vorzunehmen.

e Sonstiges: Sollte das Parken auf der schraffierten Flache untersagt wer-
den und der Vermieter keine gleichwertigen Parkplatze bereitstellen kon-
nen, besteht ein Sonderkiindigungsrecht. Es besteht aber kein Schadens-
ersatzanspruch.
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Teilungserklarung

Hinweise:

e Das Ladenlokal wurde von der Mieterin wiederum an den aktuellen Be-
treiber untervermietet.

e Die hier aufgefiihrten Mietfliche wurde dem Mietvertrag entnommen.
Diese stimmt mit der Flache iberein, welche sich aus den Grundrissen
ableiten lasst (vgl. Plane ab S. Fehler! Textmarke nicht definiert.
des Gutachtens). Den beiliegenden Plinen ist jedoch zu entnehmen,
dass nicht alle Rdume, welche im Aufteilungsplan dem Teileigentum Nr.
1 zugeordnet werden (insbesondere Raume im KG), auch vermietet wer-
den (siehe auch Plane auf S. Fehler! Textmarke nicht definiert. des
Gutachtens). Es wird unterstellt, dass diesbeziiglich keine weiteren Miet-
vertrage bestehen. Dabei handelt es sich ausdriicklich um eine An-
nahme.

Die vorliegende Teilungserkladrung enthélt im Wesentlichen lbliche Regelun-
gen fir derartige Objekte. Eine wesentliche Wertrelevanz der geregelten As-
pekte ergibt sich nicht. Nachrichtlich werden folgende Inhalte wiedergege-
ben, wobei eine vollstandige Priifung ausdriicklich empfohlen wird:

e An der an das 1. Obergeschoss anschlieBenden Terrasse [..] wird ein
Sondernutzungsrecht fir den jeweiligen Eigentiimer des Wohnungsei-
gentums Nr. 2 des Aufteilungsplanes begriindet. Der Berechtigte ist be-
fugt, diese Flache zu Freizeitzwecken unter Ausschluss der lbrigen Ei-
gentiimer zu nutzen. Alle mit der Ausiibung des Sondernutzungsrechtes
verbundenen Kosten triagt der Sondernutzungsberechtigte.

e  Zur Ausiibung eines Berufs in einem ausschlieBlich als Wohnung ausge-
wiesenen Raumeigentum ist der Wohnungs-/Teileigentiimer nur mit Zu-
stimmung des anderen Wohnungs-/Teileigentiimers berechtigt. Die Zu-
stimmung kann widerruflich erteilt werden. Die Zustimmung kann nur
aus wichtigem Grunde verweigert werden

e Das Wohnungs- und Teileigentum ist verduBerlich und vererblich. Die
VerduBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt nicht fiir
die VerduBerung an einen anderen Raumeigentiimer, im Wege der
Zwangsvollstreckung, durch den Konkursverwalter, durch Glaubiger
dinglich gesicherter Darlehen, wenn sie ein von ihnen erworbenes Woh-
nungs- und Teileigentum weiter verduBern, bei VerduBerung an den Ehe-
gatten oder Verwandte in gerader Linie oder in die Seitenlinie bis zum
2. Grade.

e Die Wohnungs-/Teileigentiimer diirfen an der duBeren Gestalt des Ge-
baudes sowie an den Gebiudeteilen, die nicht dem Sondereigentum un-
terliegen, ohne Zustimmung des jeweils anderen Wohnungs-/Teileigen-
tiimers keine baulichen Verdnderungen vornehmen.

Hinweis: Der vorliegenden Teilungserklarung sowie auch den Dokumenten
zur WEG-Verwaltung sind keine Angaben zu der eigentumsrechtlichen Situ-
ation der seitlichen, offenen Stellpldtze zu entnehmen. Diese sind jedoch
Bestandteil des vorliegenden Mietvertrages (siehe S. 6 des Gutachtens). Im
Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass diesbeziigliche Nutzungs-
regelungen bestehen und die Stellpldtze tatsachlich dem Bewertungsobjekt
zuzuordnen sind. Hierbei handelt es sich jedoch ausdriicklich um eine An-
nahme.
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Angaben der WEG-Ver-
waltung

Seitens der WEG-Hausverwaltung wurden mir insbesondere die Jahresab-
rechnung 2020, die Riicklagenentwicklung 2021, 2022 und 2023, der Wirt-
schaftsplan 2023, die Protokolle der Eigentiimerversammlungen aus den
Jahren 2021, 2022 und 2023 sowie ein Energieausweis zur Verfligung ge-
stellt. Die wesentlichen Inhalte der Unterlagen werden nachfolgend auszugs-
weise 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 (vorlaufigem) Wirtschaftsplan 2023/2024 betragt das Hausgeld fiir das

zu bewertende Ladenlokal 6.164,96 EUR (rd. 514 EUR/Monat) und bein-
haltet eine Zufiihrung zur gemeinschaftlichen Riicklage von 1.500 EUR (125
EUR/Monat). Das Hausgeld umfasst neben der Riicklage im Wesentlichen
anteilig die offentlichen Lasten (ohne Grundsteuer), Versicherungspramien,
Betriebskosten des Wohngebaudes und der Wohnung, laufende Instandhal-
tungskosten und die Verwaltervergiitung.

Riicklagen
Die Hohe der Instandhaltungsriicklage der Gemeinschaft betragt zum 31.

Dezember 2022 17.77529 EUR (Anteil des Bewertungsobjektes von
6.768,02 EUR). Laut Wirtschaftsplan 2023/2024 sind Zufiihrungen zur
Riicklage von jahrlich 4.000 EUR geplant.

Besonderheiten

Den vorliegenden Unterlagen (insbesondere Protokolle der Eigentimerver-
sammlungen und Entwicklung der Gesamtriicklage) kann entnommen wer-
den, dass fortlaufend sukzessive MaBnahmen an den baulichen Anlagen
durchgefiihrt wurden und im Bedarfsfall zukiinftig werden sollen.

Fir die Wertermittlung wird daher unterstellt, dass insgesamt anstehende
Arbeiten sukzessive nach Dringlichkeit ausgefiihrt werden, weitestgehend
aus der Instandhaltungsriicklage getragen werden kénnen und demnach
keine hohen Sonderumlagen erforderlich werden. Hierbei handelt es sich aus-
driicklich um eine Annahme und nicht um eine Aussage zum baulichen Zu-
stand.
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3 Lage
3.1 Makrolage

Lage in der Region

Entfernungen

Standort

Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk Koln
Stadt Bonn

e Koéln ca. 33 km
e Koblenz ca. 58 km
Dusseldorf ca. 76 km

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Bonn (Einwohner rd. 336.000) im
Westen Deutschlands und im Siiden von Nordrhein-Westfalen. Nach einer
Prognose der Bertelsmann-Stiftung wird bis 2030 fir Bonn ein Bevolke-
rungszuwachs von rd. 2,1 % gegeniiber dem Stand von 2020 prognostiziert.
Die Kaufkraftkennziffer wird aktuell mit 108,0 tGber dem Bundesdurch-
schnitt (D = 100) veréffentlicht.

Die kreisfreie Stadt Bonn liegt am Rhein und ist ein Teil des Ballungsraums
Kéln/Bonn mit rd. 3,7 Mio. Einwohnern und einer Flache von 4,4 km?2.
Bonn ist nicht nur als ehemalige Hauptstadt Deutschlands, sondern auch
als internationaler Standort fiir Politik, Wissenschaft und Wirtschaft be-
kannt und zeichnet sich durch eine sehr gute Infrastruktur aus. Die Auto-
bahnen A 59 und A 565 ermdglichen eine gute Anbindung an das regionale
und (iberregionale Verkehrsnetz.

In Bezug auf den offentlichen Nahverkehr verfiigt Bonn (iber ein gut ausge-
bautes Netz von Bus- und Bahnverbindungen. Die Deutsche Bahn bietet
Schnellzugverbindungen nach Kéln, Disseldorf und dariiber hinaus. Der
Hauptbahnhof der Stadt ist via OPNV an den Flughafen Kéln-Bonn ange-
bunden. Dies erleichtert nicht nur den Berufsverkehr, sondern tragt auch
zur Attraktivitat der Stadt als Wohnort bei.

Die Wirtschaftsstruktur Bonns ist gepragt durch renommierte Unternehmen,
Forschungseinrichtungen, eine Vielzahl von internationalen Organisationen
sowie die Rheinische Friedrich-Wilhelms-Universitdt mit mehr als 30.000
Studierenden. Die Anwesenheit von Bundesministerien und UN-Organisati-
onen tragt dazu bei, dass Bonn eine Stadt mit globaler Bedeutung ist. Dies
hat positive Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt und die Nachfrage nach
hochwertigem Wohnraum.

Bonn zeichnet sich auch durch eine hohe Lebensqualitat aus. Die Stadt ist
von zahlreichen Griinflichen, Parks und dem Naturpark Kottenforst ge-
pragt. Zudem bieten das kulturelle Angebot, die vielfdltige Gastronomie und
die historische Altstadt attraktive Freizeitmoglichkeiten. Dies tragt dazu bei,
dass Bonn als Wohnort sowohl fiir Familien als auch fiir Singles sehr beliebt
ist.

Insgesamt ist Bonn eine Stadt mit vielfaltiger Bedeutung, politisch als ehe-
malige Hauptstadt der Bundesrepublik Deutschland und aktueller Standort
fir Bundesministerien sowie zahlreiche internationale Organisationen und
Institutionen, aber auch als Wissenschaftsstandort, Beethovenstadt, kultu-
relles Zentrum und Wirtschaftsstandort.
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3.2 Mikrolage

Lage in der Gemeinde

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

Verkehrsimmissionen

e Stadtbezirk Bonn
e Stadtteil Dottendorf
e Zentrum von Bonn ca. 3,5 km

Der Stadtteil Dottendorf ist zentral, etwas siidlich des Zentrums von Bonn
gelegen. Hier befinden sich noch einige Griinderzeithduser sowie Griinflachen
und Parks. In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind tiberwie-
gend dreigeschossige Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschaftshduser vor-
handen, sowohl freistehend als auch in geschlossenen Bauweisen. Insbeson-
dere in den Erdgeschossen sind gewerbliche Nutzungen vorzufinden. Griin-
und Erholungsflachen (z.B. Venusberg, Kottenforst und Rheinufer) sind gut
zu erreichen.

nichste Bus- und StraBenbahnhaltestelle (Quirinusplatz) ca. 100 m
Hauptbahnhof Bonn ca. 3,5 km

ICE-Bahnhof Siegburg ca. 20 km

Flughafen Kéln/Bonn ca. 27 km

Autobahnanschlussstelle Bonn-Poppelsdorf (A 565) ca. 3,5 km

Bei der HausdorffstraBe handelt es sich um eine stark befahrene Durch-
gangsstraBe, welche zudem eine StraBenbahntrasse aufweist. Etwas weiter
Ostlich verlduft zudem eine DB-Trasse. Es ist mit Larmbeeintrachtigungen
zu rechnen.

Die offizielle Larmkarte des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Zugriff: 16. Januar 2024) gibt einen Uberblick iiber die tatsichlich vorhan-
dene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Sie zeigt, dass die Belastungen
durch StraBenverkehr (24-Stunden-Pegel) am Bewertungsobjekt bei bis zu
75 dB(A) liegen. Fiir sonstigen Schienenverkehr (24-Stunden-Pegel) sind
dort ebenfalls bis zu 75 dB(A) kartiert und fiir Schienenverkehr Bund (24-
Stunden-Pegel) bis zu 60 dB(A). Fiir Flugverkehr sind dort keine Eintrage
kartiert.

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

Hausdorffstr. 326, 53129 Bonn Legende

Strale, 24h-Pegel

*55._<=60

. >&60._<=65

. *&65.<=70

. *70..<=75
. *75

.. =70

. Gebiude

ohne Gebdudedaten

Gemeindegrenzen
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Sonstige Immissionen
und Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Hochwassergefahrdung

Breitbandversorgung

Offentliche Ladeinfra-
struktur

Gewerbelage

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

Die festgestellten Verkehrsimmissionen sind fiir ein derartiges Gewerbeob-
jekt weitestgehend von untergeordneter Bedeutung. Die Zentralitdt, Sicht-
barkeit und Erreichbarkeit des Objektes steht bei gewerblichen Nutzungen
dem gegeniiber im Vordergrund. Eine weitere, explizite Beriicksichtigung
erfolgt im Gutachten nicht.

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

Arzte, Schulen, Kindergirten, 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.

Im offentlichen StraBenraum der nidheren Umgebung sind nur wenige Park-
moglichkeiten vorhanden. Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt sind
weist offene Stellpldtze auf. Es wird unterstellt, dass diese dem Ladenlokal
zugeordnet werden kénnen (siehe Anmerkungen auf S. 8 des Gutachtens).

Das Bewertungsobjekt liegt laut Ubersicht des Ministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (www.flussge-
biete.nrw.de, Zugriff: 01. Marz 2024) nicht in einem Hochwassergefahren- ,
Hochwasserrisikogebiet oder in einem festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet.

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de, Zu-
griff: 01. Marz 2024) verfigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt tber
Downloadgeschwindigkeiten bis zu rd. 119 Mbit/s. Die Rate wird im Median
mit > 80 Prozent angegeben.

Laut Ladesiulenregister der Bundesnetzagentur (www.bundesnetzagen-
tur.de, Zugriff: 01. Marz 2024) sind im Umkreis von 1 km des Bewertungs-
objektes fiinf Ladesaulen vorhanden. Im Umkreis von 2 km sind insgesamt
56 Ladesaulen gegeben, davon 5 Schnellladeeinrichtung.

Das zu bewertende Teileigentum (Ladenlokal) liegt etwas siidlich des Zent-
rums von Bonn und wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung als Wein-
geschaft (Verkauf) genutzt. Es handelt sich um ein gemischt gepragtes Ge-
biet im Stadtteil Dottendorf mit Durchgangsverkehr. Die Einheit befindet
sich im Erdgeschoss und verfligt iiber eine groBe Fensterfront. Es handelt
sich zudem um eine Ecklage mit verbesserter Sichtbarkeit. In der ndheren
Umgebung sind weitere gewerbliche Lagen vorhanden. Insgesamt kann von
einer guten Gewerbelage auBerhalb des Zentrums von Bonn ausgegangen
werden.
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4 Rechtliche Gegebenheiten

Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht der

Baulasten

Wohnungsbindung

Stadt Bonn liegt das Bewertungsobjekt im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplans Nr. 7819-10 (§ 30 Abs. 1 BauGB) vom 02. Mai 1980. Die-
ser trifft folgende wesentlichen Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zahl der Vollgeschosse |, Il (Hochstgrenze)
geschlossene Bauweise (g)
Grundflachenzahl (GRZ) 0,5
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,5

Auszug aus dem Bebauungsplan

2]

Im Ubrigen wir auf die textlichen Festsetzungen verwiesen. Diese enthalten
weitere Regelungen Stellplitzen und Garage und zur AuBeren Gestaltung
der baulichen Anlagen. Die Bebaubarkeit des Grundstiicks richtet sich nach
den Festsetzungen des voranstehend dokumentierten Bebauungsplans.

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks wird auf der Basis
der vorliegenden Auskunft zudem davon ausgegangen, dass dieses nicht von
weiteren besonderen und gegebenenfalls einschrankenden Festsetzungen be-
troffen ist, hierbei insbesondere:

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet

Soziale Stadt oder Stadtumbau

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet

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

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn (Bauordnungsamt) sind auf dem
Bewertungsobjekt keine Baulasten eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn (per E-Mail) war und ist das
Bewertungsobjekt nicht 6ffentlich geférdert. Im Gutachten wird davon aus-
gegangen, dass keine Belegungs- oder Mietpreisbindung besteht.
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Baugenehmigungen

Denkmalschutz

Uberbau

In den Bauakten der Stadt Bonn waren zum Zeitpunkt der Einsichtnahme
insbesondere folgende Dokumente zum Bewertungsobjekt vorhanden:

e Bauschein Nr. 246/53 (Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses)
vom 23. Februar 1953

e |. Nachtrags-Bauschein Nr. 246/53 (Ausfiihrung des Bauvorhaben ab-
weichend von der urspriinglichen Genehmigung) vom 01. Juni 1953

e Teil-Gebrauchsabnahmeschein (Errichtung eines Wohn- und Geschéfts-
hauses) vom 23. Juni 1953

e Bauschein Nr. 819/53 (Errichtung einer behelfsmaBigen Einfriedung)
vom 07. August 1953

e Gebrauchsabnahme (Errichtung einer behelfsmaBigen Einfriedung) vom
02. September 1953

e Bauschein Nr. 393/56 (Fertigstellung des Wohn- und Geschaftshauses)
vom 06. Februar 1956

e |. Nachtrags-Bauschein zum Hauptbauschein Nr. 393/56 (Fertigstellung
des Wohn- und Geschaftshauses) vom 05. April 1956

e Rohbauabnahmeschein (Fertiggestelltes Wohn- und Geschéftshaus) vom
02. Mai 1956

e Gebrauchsabnahme (Fertigstellung des Wohn- und Geschéftshauses)
vom 03. Juli 1956

e |l. Nachtrags-Bauschein zum Hauptschein Nr. 393/56 (Vorgartenanlage,
Milltonnenstandplatz und Anordnung eines Abstellplatzes fir 2 PKW)
vom 24. Juni 1959

e Bauschein Nr. 18/62 (Aufstellung und Betreibung eines Olofens und
Aufstellung von einem Lagerbehilter mit Heizol von 500 Litern) vom 08.
Januar 1962

e Gebrauchsabnahme (Aufstellung eines Olofens und eines Lagerbehilters
von 500 Litern) vom 06. April 1962

e Gebrauchsabnahmeschein (Fertigstellung des Wohn- und Geschéaftshau-
ses) vom 25. Juni 1962

e Baugenehmigung AZ 136457 BA (Anderung eines Wohn- und Geschéfts-
hauses) vom 03. Januar 1997

Durch einen Vergleich der bauordnungsrechtlich genehmigten Plane mit den
Planen zum Mietvertrag, welche den aktuellen Zustand am ehesten wider-
spiegeln (s. auch Plane ab S. Fehler! Textmarke nicht definiert. des
Gutachtens), féllt auf, dass diese bereichsweise einige Unterschiede aufwei-
sen. In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass die baulichen An-
lagen den Vorschriften der Baugenehmigung(en) und den sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften entsprechend errichtet wurden und dass alle erfor-
derlichen Abnahmen ohne wesentliche Beanstandungen erfolgten. Zudem
wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt bau- und planungs-
rechtlich zuldssig oder aber Bestandschutz genieBt. Hierbei handelt es sich
ausdriicklich um Annahmen im Rahmen der Wertermittlung und nicht um
eine bauplanungs- oder bauordnungsrechtliche Aussagen.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bonn sind die zu bewertenden bauli-
chen Anlagen nicht als Baudenkmal vermerkt. Es bestehen auch keine Bo-
dendenkmaler. Zudem wird davon ausgegangen, dass keine Denkmalschutz-
bereiche bestehen.

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.
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ErschlieBung

Beitragsrechtlicher Zu-
stand

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird von der HausdorffstraBe
und der HinsenkampstraBe aus verkehrsmaBig erschlossen. Es wird davon
ausgegangen, dass die ibrige ErschlieBung (z.B. Kanal, Gas, Wasser und
Strom) ebenfalls Gber diese StraBen verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bonn (Bauordnungsamt) liegt das Be-
wertungsobjekt an einer 6ffentlichen StraBe. Ein ErschlieBungsbeitrag nach
§§ 127 ff. BauGB ist nicht zu zahlen. Ein StraBenausbaubeitrag nach § 8
KAG NRW ist derzeit nicht zu zahlen. Ein Kanalbeitrag nach § 8 KAG
NRW ist nicht mehr zu zahlen. Ein Kostenerstattungsbeitrag nach §§ 135
a-c BauGB ist nicht zu zahlen. Es wird im Gutachten zudem davon ausge-
gangen, dass keine weiteren 6ffentlich-rechtlichen Beitrage sowie nicht-steu-
erliche Abgaben zu entrichten sind (z.B. Ablésebeitrage fiir Stellplatzver-
pflichtungen, Abloésebetrage nach Baumschutzsatzungen, etc.).

ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB und StraBenausbaubeitrage nach
§ 8 KAG NRW kénnen jedoch grundsatzlich fiir kiinftige ErschlieBungs- und
AusbaumaBnahmen noch erhoben werden.
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5 Beschaffenheit

Grundstiicksgestalt

Baugrund

Bergbau

Altlasten

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ist regelmaBig geschnitten (vgl.
Flurkarte), weitestgehend eben und somit in der Nutzung nicht beeintrach-
tigt. 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 tber zwei inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeldern. In den behérdlich 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.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Umstande ersichtlich, wel-
che die vorhandene Nutzung beeintrachtigen kénnten. Laut schriftlicher
Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bonn ist das Bewertungsob-
jekt weder von Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsfla-
chen, Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen) noch von schadlichen
Bodenveranderungen betroffen.

Im Gutachten wird Altlastenfreiheit bzw. - im Bestand - ein die aktuelle
Nutzung nicht beeintrichtigender Zustand unterstellt. Im Ubrigen fallen
diesbeziigliche Untersuchungen, Priifungen und Beurteilungen nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen. Auch schadstoffhaltige Bauteile kdnnen
nicht erkannt und beriicksichtigt werden. Der Sachverstindige iibernimmt
daher beziiglich eventueller Bodenverunreinigungen, Kontaminationen, etc.
ausdriicklich keine Haftung.
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6 Bauliche Anlagen

6.1 Baubeschreibung

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des Wohnge-

baudes

Bauliche AuBenanlagen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale des La-
denlokals

Zubehor

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 ca. 1953-1962

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.

Wohn- und Geschaftshaus in Massivbauweise, einseitig angebaut
Teilweise unterkellert, straBenseitig dreigeschossig (EG, 1. OG, 2. OG)
mit ausgebautem DG, riickwértig eingeschossig

e Fundamente und Kellermauerwerk: Stampfbeton

aufgehendes Mauerwerk: Stiitzen, Pfeiler und Unterziige in Stahlbeton,

Hohlblocksteine, Kalksandsteine

Decken: Stahlbeton

Treppen: Stahlbeton

Fassade: AuBenputz

Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

Heizung: Gaszentralheizung mit dezentraler Warmwasserbereitung

Sonstiges: Dachterrasse und Balkone (riickwartig), Dachgauben, Au-

Benlager, KellerauBentreppe

befestigte Flachen (z.B. Zuwegungen)
offene Stellplatze

Ver- und Entsorgungsleitungen
Einfriedungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten insbesondere folgende Ausstat-
tungsmerkmale festgestellt werden:

FuBboden: iberwiegend Fliesen
Wande: Uberwiegend gestrichener Innenglattputz, sanitdre Bereiche
mit Verfliesungen, Sozialbereich mit Fliesenspiegel (Kiiche)

o Decken: liberwiegend gestrichener Innenglattputz, teilweise abgehan-
gen und mit Lichtspots

o Fenster: Gberwiegend Holzfenster mit Einfach- und Doppelverglasung,
teilweise mit Kunststoffrollladen

e Tiren: iiberwiegend Stahlzargen mit Holztiirblattern, Hauseingangstiir
aus Holz mit Glaseinsatzen
sanitarer Bereich: mit WC (stehend) und Waschbecken
Sonstiges: Klimaanlage (Einbau durch den Mieter), Keller (vermutlich
Lager- und Technikflichen, keine Innenbesichtigung)

Auf dem Bewertungsobjekt konnte kein Zubehor des Eigentiimers festge-
stellt werden.
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6.2 Zustand und energetische Qualitat

Zustand der baulichen
Anlagen

Zustand des Laden-
lokals

Energetische Qualitat

Die baulichen Anlagen sind bereits iber 60 Jahre alt und befanden sich nach
den Eindriicken der Ortsbesichtigung in einem dem Alter entsprechenden
Zustand mit Ublichen altersbedingten Abnutzungserscheinungen. Wesentli-
che Baumaéngel oder Bauschdden waren nicht ersichtlich. Es wurde weitest-
gehend eine ordnungsgemaBe Instandhaltung betrieben. Es wird hierbei aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass weite Teile der baulichen Anlagen nur
von auBen besichtigt werden konnten (Teileigentum).

Der Zustand der baulichen Anlagen wird im Rahmen der Wertermittlung
durch den Ansatz der iiblichen Instandhaltungskosten, der Restnutzungs-
dauer sowie des Liegenschaftszinssatzes ausreichend gewdrdigt. Es wird da-
bei grundsatzlich vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen nach den (bli-
chen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurden.

Das zu bewertende Ladenlokal befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung insgesamt in einem durchschnittlichen Zustand. Im Rahmen des Orts-
termins konnten auch kleinere Unterhaltungsriickstinde und Schaden fest-
gestellt werden, z.B. Risse im Bereich der Eingangstiir oder beschidigte
Fliesen. Das AuBenlager bedarf einer neuen Uberdachung. Ubliche altersbe-
dingten Abnutzungserscheinungen sind weitestgehend in den Instandhal-
tungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten bzw. abgebildet.

Im Hinblick auf den aktuellen Zustand wird zudem eine marktibliche, pau-
schale Wertminderung von 5.000 EUR fiir erforderlich erachtet und als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal eingestellt (vgl. § 8 Im-
moWertV). Hierbei handelt es sich ausdriicklich nicht um eine Kostenkal-
kulation, sondern eine objektbezogene Marktwiirdigung des Zustands. Im
Zweifel Uber den Zustand (Bauméngel und Bauschéden) ware ein entspre-
chender Fachgutachter zu beauftragen (vgl. Kap. 1 Bausubstanzgutachten).

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die technischen Anlagen (z.B.
Elektroverkabelung, Wasser- und Abwasserleitungen) im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht lberpriift werden konnten. Es kénnen daher keine Anga-
ben zur Funktionstiichtigkeit gemacht werden.

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
R&dumen 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
R3aumen befinden, missen geddmmt werden - § 69 GEG

e 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
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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 kénnen weiterhin betrieben werden. Ist eine Heizung defekt,
lasst sich aber reparieren, ist kein Heizungsaustausch erforderlich.

Funktioniert eine altere 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.

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 Gebaude ist
eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzu-
schatzen ist.

Seitens der WEG-Verwaltung wurde mir fiir das Gebaude " HausdorffstraBe
326, 53129 Bonn" ein Energieausweis (Nr. NW-2015-000499595) fiir Wohn-
gebaude vom 25. Mai 2015 (gltig bis zum 24. Mai 2025) gemaB den §§ 16
ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zur Verfiigung gestellt. Dieser bezieht
sich jedoch nur auf den Wohnteil des gemischt genutzten Gebaudes. Der
Energieausweis fiir Geb3ude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Bei dem vorgelegten Energieausweis
handelt es sich um einen bedarfsabhangigen Energieausweis.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Endenergiebedarfskennwert von
133,8 kWh/(m?2 x Gebaudenutzfliche). Dieser Wert liegt in der GréBenord-
nung Ublicher Vergleichsdaten fiir derartige Objekte (Durchschnitt Wohn-
gebaudebestand). Der Energieausweis enthilt folgende Empfehlungen zur
kostengiinstigen Modernisierung (als EinzelmaBnahme oder in Zusammen-
hang mit groBerer Modernisierung):

e Heizung: Ein hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage spart elektri-
sche Energie und Heizenergie

e Warmwasser: Ein elektronisch geregelter Durchlauferhitzer in Kombina-
tion mit einer wassersparenden Dusche, spart Warmwasser, elektrische
Energie und senkt die Nebenkosten.

Energiebedarf
CO,-Emissionen ® 38,7 kg/(m*a)
Endenergiebedarf dieses Gebéudes
1338 KWh/(m?a)
e | c | o | E| F S H
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

1675  kWh/(m=a)
Primarenergiebedarf dieses G
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Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden ibli-
chen energetischen Qualitdt ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Mieten und Restnutzungsdauer) ausreichend abgebildet wird und keine
zusétzliche Wertrelevanz auslést. Eine Separierung der energetischen Effekte
auf den Verkehrswert/Marktwert ist kaum moglich, da regelméaBig funktio-
nale Zusammenhange 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.

6.3 Flachen und Aufteilung

Nutzbare Flachen

Aufteilung

Bescheinigung nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Die Mietflache der Einheit wurde von mir nach den Vorgaben der aktuellen
DIN 277 sowie der MF-G der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche For-
schung (gif) auf der Grundlage der Grundrisse zu rd. 122 m? ermittelt. Die
Flachen im KG wurden zu rd. 35 m? abgeleitet.

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

o Der gewerbliche Mietvertrag weist eine Flache im KG von 22 m? aus.
Ein Vergleich des Austeilungsplanes mit dem Plan aus dem Mietvertrag
zeigt, dass nicht alle Rdume, welche dem Ladenlokal Nr. 1 zugeordnet
sind, auch Bestandteil des Mietvertrags sind. Im Rahmen der Werter-
mittlung werden bei der Ermittlung des Rohertrags auch alle Lager- und
Nebenflachen beim Mietansatz fiir die Hauptfliche (122 m2? im EG)
beriicksichtigt.

e FEin vollstindiges AufmaB der Einheit war nicht Bestandteil der Beauf-
tragung. Im Zweifel (iber die Nutzflichen ware dieses zu beauftragen
und dem Sachverstdndigen zu lbermitteln.

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht maB-
stabsgerechte Kopien aus der Bauakte der Stadt Bonn, der Aufteilungsplane
sowie der Plane, welche dem Mietvertrag beigefiigt wurden. Diese weisen
inhaltlich einige Differenzen auf; so sind beispielsweise einige Wande nicht
mehr vorhanden. Die Plane aus dem Mietvertrag spiegeln dabei den tat-
sichlichen Zustand am ehesten wider.

Die schriftliche Bescheinigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (Abge-
schlossenheitsbescheinigung) wurde am 07. Oktober 1996 unter dem Akten-
zeichen 136734 SO von der Stadt Bonn 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 Teilei-
gentumseinheiten herangezogen werden, wenn geniigend Kaufpreise von
vergleichbaren Objekte vorliegen. Fir die Anwendung des in der Im-
moWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht genii-
gend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungsob-
jekt hinreichend genau vergleichbar sind.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Teileigentum an: Die Wer-
tigkeit des gesamten Teileigentums, also des Miteigentumsanteils mitsamt
des untrennbar damit verbundenen Sondereigentums an einem Ladenlokal,
kann auch durch die Miete zum Ausdruck gebracht werden. Da Gewerbe-
einheiten zu einem groBen Teil als Anlageobjekte gehalten werden, Iasst sich
in der Regel eine Miete unschwer feststellen oder als vergleichbar heranzie-
hen.

Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist ndmlich in der Regel
nicht moglich, die Substanz von Rdumen 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 Teileigentum entsprechend dem Geschehen auf dem Grundstiicks-
markt am sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und dem Ertrags-
wertverfahren bewertet wird. Im vorliegenden Fall orientiert sich die Wer-
termittlung an dem Ertragswertverfahren. Das Ergebnis wird (iber veréffent-
lichte Rohertragsfaktoren plausibilisiert.
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Ertragswertverfahren Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich wie folgt dar:
Rohertrag

—  Bewirtschaftungskosten

Reinertrag (Bodenwertanteil + Ladenlokal + Stellplatze)
Bodenwertverzinsung

Reinertrag (Ladenlokal + Stellplatze)

x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung
= Ertragswert (Ladenlokal + Stellplatze)
+ 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-
stande 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".

Es wird aktuell eine Nettokaltmiete von rd. 2.354 EUR/Monat gezahlt; das
entspricht rd. 19,30 EUR/m? bei einer angehaltenen Nutzflache von 122 m?
(inklusive 7 Stellplatze, vgl. Bemerkungen zur Nutzungssituation auf S. 6
des Gutachtens). Nach Auswertung des Bonner Mietmarktes fiir Ladenlo-
kale konnten marktiibliche Mieten zwischen rd. 7,00 und 36,00 EUR/m?/
Monat recherchiert werden, wesentliche Quellen:

o |VD-Gewerbe-Preisspiegel Nebenkern 1A-Lage: rd. 26,00 EUR/m? bis
36,00 EUR/m?

o |VD-Gewerbe-Preisspiegel Nebenkern 1B-Lage: rd. 10,50 EUR/m? bis
12,50 EUR/m?

e  Grundstiicksmarktbericht Bonn 2023 Mieten fiir Ladenlokale; Nebenla-
gen: rd. 7,00 EUR/m? bis 22,00 EUR/m?

e Abfrage on-geo GmbH Einzelhandel in der Umgebung des Bewertungs-
objektes: rd. 7,94 EUR/m? bis 21,74 EUR/m?

Fiir das zu bewertende Ladenlokal wird unter Berlicksichtigung des Zustands
und der Ausstattung sowie der Lage eine Nettokaltmiete von 17,00 EUR/m?
fiir angemessen erachtet.

Nach Auswertung des Bonner Mietmarktes fiir Stellplatze (Quelle z.B.
Grundstiicksmarktbericht) konnte fiir die offenen Stellplatze eine Nettokalt-
miete von 50,00 EUR/Stellplatz/Monat festgestellt werden. Ein wertrele-
vanter Underrent besteht nicht. Es sei zudem auf das Sonderkiindigungs-
recht nach ZVG hingewiesen.

Mit den recherchierten Mietansatzen ergibt sich insgesamt folgender Roh-
ertrag:

Ladenmiete (17,00 EUR/m? x 122 m?) 2.074 EUR/Monat
+ Stellplatzmiete (50,00 EUR x 7 Stellplatze) 350 EUR/Monat
x Anzahl der Monate 12

= Rohertrag 29.088 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 in der Bundesstadt Bonn zu rd.
873 EUR/Jahr fiir das Ladenlokal und die Stellplatze ermittelt (rd. 3 Pro-
zent des Jahresrohertrags).

Informationen lber 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 in der Bundesstadt Bonn zu rd.
1.952 EUR/Jahr fiir das Ladenlokal mit insgesamt rd. 122 m2? Nutzflache
sowie die Stellplatze ermittelt.

Das Mietausfallwagnis soll eine objektspezifisch durchschnittliche Vermie-
tungssituation abbilden, die die Mietausfalle und Leerstdnde 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 in der Bundesstadt Bonn bei etwa 4 Prozent
des Rohertrags, das sind rd. 1.164 EUR/Jahr.

Insgesamt erhilt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Ansatz
Verwaltungskosten 873 EUR/Jahr
Betriebskosten --- EUR/Jahr
Instandhaltungskosten 1.952 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 1.164 EUR/Jahr
Summe 3.989 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

Wohnhausern mit Mischnutzung bei 80 Jahren. Diese wird auch angehalten
(Modellkonformitat zur Ableitung von Sachwertfaktoren des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn).

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. Diese schematische Vorgehensweise
ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebduden anwendbar. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich um ein ca. 1953-1962 errichtetes Gebaude, wel-
ches in der Vergangenheit bereits Modernisierungen erfahren hat (vgl. Fotos,
z.B. Fenster oder Sanitérbereiche). Da insbesondere Modernisierungen zu
einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, wiirde eine rein mathe-
matische Ermittlung dieser EingangsgroBe somit zu einem verfalschten Er-
gebnis fiihren.

Zur Bemessung der Restnutzungsdauer im vorliegenden Fall wird daher auf
das ,Modell zur Ableitung der Restnutzungsdauer fiir Wohngebdude bei
Modernisierungen® aus der ImmoWertV zuriickgegriffen (gemaB Immo-
WertA auch fiir gewerblich genutzte Objekte anwendbar). Fiir das Bewer-
tungsobjekt trifft dabei am ehesten der Modernisierungsgrad , kleinere Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zu. Hieraus resultiert eine
gesamte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren, welche im
Rahmen der Wertermittlung angehalten wird.

8.4 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

Marktanpassung nach
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV

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 zustidndigen Gutachterausschuss
durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Bundesstadt Bonn ver-
offentlicht fiir im Teileigentum stehende Gewerbeeinheiten keinen Liegen-
schaftszinssatz. Fir Geb3ude mit Gberwiegendem Wohnanteil wurde ein
Zinssatz von 2,9 Prozent ausgewiesen. Fiir geschaftlich genutzte Gebaude
in bevorzugten Lagen verdffentlicht der Gutachterausschuss einen Liegen-
schaftszinssatz von 3,2 Prozent, fiir Biirogebdude von 3,0 und fiir Gewerbe
und Industrie von 5,4 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 GréBen,
die nach den Vorschriften des § 33 ImmoWertV auf Eignung zu priifen und
bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes anzupas-
sen ist. Unter Berlicksichtigung der SWOT-Analyse sowie der Gesamtbeur-
teilung wird im vorliegenden Fall ein Liegenschaftszinssatz von 3,5 Prozent
fiir sach- und marktgerecht erachtet. Dieser objektspezifische Liegenschafts-
zinssatz beriicksichtigt die aktuelle Lage auf dem Grundstiicksmarktbericht
(Marktposition) und wird im vorliegenden Fall eingestellt.
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Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

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 Liegenschaftszinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wert-
ermittlungsstichtag bezogene Wert des zukinftigen jahrlichen Gebduderein-
ertrags ermittelt. In Abhangigkeit von einem Liegenschaftszinssatz von 3,5
Prozent und einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren erhdlt man einen Bar-
wertfaktor zur Kapitalisierung von rd. 16,482.

8.5 Bodenwertanteil

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans, der ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. (vgl. Bemerkungen zum
Bau- und Planungsrecht auf S. 13 des Gutachtens). Es ist voll erschlossen
und nach Lage, Form und GréBe bebaubar. Das Grundstiick ist somit nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar. Nach den Vorschriften des § 3 ImmoWertV handelt es sich
demnach um die Entwicklungszustandsstufe ,, Baureifes Land".

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Laut der Bodenrichtwertiibersicht (www.boris.nrw.de, Zugriff: 08. Marz
2024) des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Bundestadt
Bonn liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden Objekt ein Bodenrichtwert
vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2023 wie folgt ermittelt:

Merkmal Auspragung
Gemeinde Bonn
Ortsteil Dottendorf
Nummer 42200
Bodenrichtwert 880 EUR/m? (Misch-/mehrgeschossig)
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl [1-111
Geschossflachenzahl 1,0
WA, Wohngebiet im Sinne des Allgemei-
Bemerkung nen Wohn.gebiets n?ch der"BauNVO, Zu-
schlag bei Grundstiicken fiir Wohnungs-
u. Teileigentum von 24 %
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Anpassung wegen Woh-
nungs- und Teileigen-
tum

Korrektur wegen der
Geschossflachenzahl

Bodenwertanteil

L o

3

Bonr*

Bei Grundstiicken mit Wohnungs- und Teileigentum ist der Bodenrichtwert
von 880 EUR/m? um 24 Prozent zu erhéhen. Es ergibt sich im vorliegenden
Fall daher ein an die Nutzung angepasster Bodenrichtwert von rd. 1.091
EUR/m? (= 880 EUR/m? x 1,24).

Fiir das Bewertungsobjekt wurde laut Bebauungsplan eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rd. 1,5 festgesetzt. Der Bodenrichtwert hingegen bezieht
sich auf eine GFZ von 1,0. Er muss diesbeziiglich eine Anpassung erfahren.
Der Gutachterausschuss der Stadt Bonn hat entsprechende Umrechnungs-
koeffizienten ermittelt und in seinem Grundstiicksmarktbericht veréffent-
licht. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungsfaktor von rd. 1,38
(Faktor fir GFZ 1,5 = 1,38 / Faktor fir GFZ 1,0 = 1,00) und somit ein
angepasster Bodenrichtwert von rd. 1.506 EUR/m2? (= 1.091 EUR/m?2 x
1,38).

Die tbrigen wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im
Wesentlichen mit denen des Bewertungsobjektes (iberein. Es sind daher
keine weiteren Korrekturen erforderlich. Auf der Grundlage des Bodenricht-
werts halte ich demnach fiir das Objekt einen erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenwert von 1.506 EUR/m? fiir angemessen. Somit ergibt sich der abso-
lute Bodenwert sowie der Anteil hier wie folgt:

Bodenwert (relativ) 1.506 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 372 m?
= Bodenwert (absolut) 560.232 EUR
x Miteigentumsanteil (Wohnung) 375/1.000

Bodenwertanteil (Wohnung) 210.087 EUR
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8.6 Ertragswert
Besondere objektspezifi- Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach § 8 Im-
sche Grundstiicksmerk- moWertV ist die Wertminderung wegen des Zustands der Einheit in Hohe

male von pauschal 5.000 EUR zu beriicksichtigen.

Ertragswertermittlung Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag 29.088 EUR/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 3.989 EUR/Jahr
= Grundstiicksreinertrag 25.099 EUR/Jahr
- Bodenwertverzinsung 7.353 EUR/Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlagen 17.746 EUR/Jahr
x Barwertfaktor zur Kapitalisierung 16,482
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 292.490 EUR
+ Bodenwertanteil 210.087 EUR
= vorlaufiger Ertragswert 502.577 EUR
+ ggf. Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 0 EUR
= marktangepasster vorldufiger Ertragswert 502.577 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 5.000 EUR
= Ertragswert 497.577 EUR

8.7 Kennzahlen und Plausibilitatskontrollen

Kennzahlen Im Hinblick auf das Ergebnis — den Ertragswert — kénnen folgende Kenn-
zahlen ausgewiesen werden:

Merkmal des Verkehrswerts Auspragung

Bodenwert(anteil) in Prozent des Ertragswerts 42,2 %

Gebaudefaktor/Kapitalwert

2
(bezogen auf die Nutzfliche) 4.079 EUR/m

Faktor (bezogen auf den Jahresrohertrag) 17,1
Brutto-Rendite (GY) 5.8 %
Netto-Rendite (NY) 53 %
Netto-Anfangsrendite (NIY) 4,9 %
Rohertragsfaktoren Eine Plausibilitatskontrolle ist (iber Ertragsfaktoren moglich. Diese Faktoren

geben das durchschnittliche Verhéltnis von erzielten Kaufpreisen zum jewei-
ligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der
Stadt Bonn hat im aktuellen Grundstiicksmarktbericht Rohertragsfaktoren
fir Gebaude mit iiberwiegendem Wohnanteil in Héhe von 24,1 + 4,7, welche
als obere und untere Grenze interpretiert werden kénnen, verdffentlicht.
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Fir geschéftlich genutzte Geb3ude in bevorzugten Lagen wurde ein Roher-
tragsfaktor von 21,0 4 2,7 verdffentlicht, fiir Birogebaude von 21,6 + 3,4
und fir Gewerbe und Industrie von 13,9 &+ 2,0. Der Ertragswert wird unter
Beriicksichtigung der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale (Ladenlokal als
Teileigentum, gute Gewerbelage in einem Nebenkern) in seiner GréBenord-
nung bestatigt.
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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 fir 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 veroffentlichte Rohertragsfaktoren plausibilisiert. Weitere Korrekturen
sind daher nicht erforderlich.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Teileigentums Nr. 1, HausdorffstraBe 326 in
53129 Bonn zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 09. Januar 2024
geschatzt auf

500.000 EUR

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

fasst zu haben.

Rheinbach, 13. Marz 2024

ohne Unterschrift

Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

IndustriestraBe 2

Internetversion des Gutachtens
‘ ' 53359 Rheinbach

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

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