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GUTACHTEN

(Internetversion)

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

*481/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Haus 2 im Dachgeschoss Mitte nebst Kellerraum im
Kellergeschoss/Tiefgaragengeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichnet.

¢ 34/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit Sondereigentum an dem
Tiefgaragenstellplatz im Kellergeschoss/Tiefgaragengeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. 1042
bezeichnet.

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 28.11.2023 ermittelt mit

Grundbuch von Beuel
e Blatt 14330:
Wohnungseigentum Nr. 15: rd. 304.000,00 €

eBlatt 14357:
Tiefgaragenstellplatz Nr. 1042: rd. 13.500,00 €

im Zwangsversteigerungsverfahren.

Az. des Gerichts: 023 K001/23
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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekte:

¢481/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 15.

¢ 34/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
verbunden mit  Sondereigentum an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 1042.

Kurzbeschreibung:

Bei der Liegenschaft mit dem zu bewertenden
Wohnungseigentum handelt es sich um eine
Wohneigentumsanlage, bestehend aus
3 aneinandergebauten Mehrfamilienhdusern (Haus 1
bis Haus 3) mit insgesamt 21 Wohnungen und 22
Pkw-Stellplatzen in der Tiefgarage. Das zu
bewertende Wohnungseigentum befindet sich im
Dachgeschoss des mittleren Mehrfamilienhauses
(Haus 2 mit 11 Wohneinheiten). Die Hauser verfugen
uber ein gemeinsames Kellergeschoss mit
Tiefgarage, in dem sich das ebenfalls zu bewertende
Teileigentum,  Tiefgaragenstellplatz  Nr. 1042,
befindet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Der im
Rahmen der Besichtigung feststellbare allgemeine
bauliche Zustand des Wohnhauses mit den beiden zu
bewertenden Sondereigentumen ist normal und
hinterlasst einen gepflegten Gesamteindruck.

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuch von Beuel Blatt 14330,

481/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
Gemarkung Beuel, Flur 71, Flurstlick 385, Heinrich-
Heine-Str. 9, 11, 13, Rudolf-Hahn-Str. 26, 28, 30A
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Haus 2 im Dachgeschoss Mitte nebst Kellerraum im
Kellergeschol/Tiefgaragengeschofy im Aufteilungs-
plan mit Nr. 15 bezeichnet.

Grundbuch von Beuel Blatt 14357,

34/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
Gemarkung Beuel, Flur 71, Flurstiick 385, Heinrich-
Heine-Str. 9, 11, 13, Rudolf-Hahn-Str. 26, 28, 30A
verbunden mit  Sondereigentum an  dem

Tiefgaragenstellplatz im Kellergeschoss/
Tiefgaragengeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. 1042
bezeichnet.

Wertermittlungsstichtag: 28.11.2023 (Ortstermin)

(Ursprungs-)Baujahr: ca. 2002

Wohn-/Nutzflache: rd. 70 m?

Grundstlicksgrofe, Ifd. Nr. 1: ges. 2.031 m?

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11
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Anteiliger Bodenwert: ¢ Wohnungseigentum Nr. 15, rd. 125.500 €
e Teileigentum Nr. 1042, rd. 8.900 €
Mietverhaltnisse: Zum Stichtag vermietet.
Hausgeld: ¢ Wohnungseigentum Nr. 15, rd. 245 €/Monat
e Teileigentum Nr. 1042, rd. 20 €/Monat
Lasten und Beschrénkungen in Abt. Il Zwangsversteigerungsvermerk
Abgabenrechtlicher Zustand: Beitrags- und abgabenfrei
Baulasten: Stellplatz- und Vereinigungsbaulast
Altlasten: keine

Grundbuch Blatt 14330: Wohnungseigentum Nr. 15

vorl. Ertragswert, rd. 302.000,00 €
vorl. Ertragswert/Rohertrag: 31,18
vorl. Vergleichswert, rd. 326.000,00 €

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale (boG), rd. -8.000,00 €
Ertragswert, rd. 294.000,00 €
Vergleichswert, rd. 318.000,00 €
Verkehrswert, rd. 304.000,00 €
Verkehrswert/Wohnflache, rd.: 4.330 €/m2WHl.

Grundbuch Blatt 14357: Pkw-Einstellplatz Nr. 1042

Ertragswert, rd. 14.400,00 €
Vergleichswert, rd. 12.200,00 €
Verkehrswert, rd. 13.500,00 €

Werteinfluss der Rechte in Abteilung Il (gem. ZVG §§ 50, 51):

Baunebenanlagen).

Abt. 1l/1: | Grunddienstbarkeit (Recht zur Erstellung von Bau- und

Ersatzbetrag = + 0,00 €

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

¢481/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 15.

¢34/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
verbunden mit  Sondereigentum an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 1042.

Heinrich-Heine-Str. 9, 11, 13,
Rudolf-Hahn-Str. 26, 28, 30A
53225 Bonn (Beuel)

Hier:
Heinrich-Heine-Str. 11, 53225 Bonn

Amtsgericht Bonn
Grundbuch von Beuel Blatt 14330, Ifd. Nr. 1 und Blatt
14357 Ifd. Nr. 1

Grundbuch von Beuel Blatt 14330

481/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Beuel, Flur 71, Flurstick 385, Gebaude-
und Freiflache, Wohnen, Heinrich-Heine-Str. 9, 11,
13, Rudolf-Hahn-Str. 26, 28, 30A, grof3: 20,31 a,
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Haus 2 im Dachgeschoss Mitte nebst Kellerraum im
Kellergeschoss/Tiefgaragengeschoss im Aufteilungs-
plan mit Nr. 15 bezeichnet.

Grundbuch von Beuel Blatt 14357

34/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Gemarkung Beuel, Flur 71, Flurstuck 385, Gebaude-
und Freiflache, Wohnen, Heinrich-Heine-Str. 9, 11,
13, Rudolf-Hahn-Str. 26, 28, 30A, grofl3: 20,31 a,
verbunden mit  Sondereigentum an  dem
Tiefgaragenstellplatz im Kellergeschoss/
Tiefgaragengeschoss im Aufteilungsplan Nr. 1042
bezeichnet.

Fiur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Blatt 014316 bis 014358); der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehorenden
Sondereigentumsrechte beschranki.

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11
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Es bestehen Sondernutzungsrechte an Terrassen-
und Gartenflachen, im Aufteilungsplan mit G1, G2,
G6, G7,G8,G9,G17,G18und T1, T2, T6, T7, T8, T9,
T17 und T18 bezeichnet.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des
Inhaltes der beiden Sondereigentume auf die
Eintragungsbewilligung vom 03. Juli 2000
(Ur.-Nr. 1366/2000, Notar xxx) Bezug genommen; der
Miteigentumsanteil ist Ubertragen aus Blatt 013084;
eingetragen am 15. August 2000.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Mieter:

Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftragseingang vom 27.07.2023

XXX
Verfahrensbevollméchtigte:
XXX

XXX
Verfahrensbevollméchtigte:
XXX

XXX

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Das Gutachten st ausschliellich far den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine weitergehende
Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.

Wertermittlungsstichtag: 28.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der
Legaldefiniion des § 194 BauGB zum
Wertermittlungsstichtag ermittelt. Da der
Veraulderungstermin i.d.R. zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht bekannt ist, wird dem
Gutachten als aktueller Wertermittlungsstichtag hier
der Tag der Ortsbesichtigung zugrunde gelegt. D.h.
die Verkehrswertermittlung unterstellt (ggf. fiktiv) eine
Veraulierung am Wertermittlungsstichtag; gleichzeitig
wird damit aber auch unterstellt, dass dieser
Veraulderung ein Ublicher Vermarktungszeitraum
vorausgegangen ist. Das Datum der Ortsbesichtigung
wird als Wertermittlungsstichtag gewahlt, da dieser
i.d.R. die erforderlichen Sachverhaltsermittiungen
durch Einholung der Behordenauskulnfte etc. zu den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts eingeholt und
mit den eigenen Erhebungen in der Ortsbesichtigung
zum Abschluss gebracht werden.

Qualitatsstichtag: 28.11.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Tag der Ortsbesichtigung: 28.11.2023
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Innen- und AulRenbesichtigung
durchgefuhrt.
Teilnehmer am Ortstermin: ® XXX
® XXX
® XXX
e die Sachverstandige
Amtliche Hausnummer: 53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11
53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11 Seite 7
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Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verwalter:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war keine
gewerbliche Tatigkeit erkennbar.

Kein wertrelevantes Zubehor oder gewerbliches
Inventar vorhanden.

Vom Auftraggeber wurden far diese
Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende
Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchauszug Blatt 14330 vom 24.07.2023
(letzte Anderung am 27.02.2023)

e Grundbuchauszug Blatt 14357 vom 24.07.2023
(letzte Anderung am 27.02.2023)

Von der Sachverstandigen wurden folgende

Auskunfte und Unterlagen beschafft:

Von der Sachverstandigen wurden folgende

Auskunfte und Unterlagen beschafft:

e Ubersichtskarte

e Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Malstab 1:500 vom
15.01.2024

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn

e Teilungserklarung vom 03. Juli 2000 (UR.-Nr.
1366/2000)

¢ Bewilligung vom 14.03.1997 (UR-Nr. 623/97)

o Aktueller Grundstucksmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte Bonn

o Aktueller Bonner Mietspiegel

e Auskunfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

¢ Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis, Altlasten
und ErschlieRungskostensituation

¢ Auskunfte/Unterlagen der Hausverwaltung/WEG

e Mietvertrag

 Uberschlagige Berechnungen der
Bruttogrundflachen und der Wohn-/Nutzflachen

Die WEG-Verwaltung erfolgt durch:
XXX

Ansprechpartner: xxx
Tel.: xxx

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Mit Schriftsatz vom 14.07.2023 wurde die Unterzeichnerin beauftragt, ein Gutachten tber
den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen. Weiterhin wurde um Ermittlung der
Mieter/Pachter des Versteigerungsobjektes gebeten. Das auf dem Objekt befindliche
Zubehor ist ebenfalls mitanzugeben.

Die Verfahrensbeteiligten wurden per Schreiben vom 06.11.2023 Uber den am 28.11.2023
geplanten Ortstermin unterrichtet. Am 28.11.2023 konnte eine Innen- und
AulBenbesichtigung der Versteigerungsobjekte durchgefuhrt werden. An dieser Stelle wird
darauf hingewiesen, dass die gemeinschaftlichen Bereiche nur eingeschrankt in
Augenschein genommen werden konnten. Insbesondere konnten  Solarium,
Hausmeisterraum, Heizungs- und Hausanschlussraum nicht besichtigt werden.

Hinweis:

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstucks ermittelt. Die in Abteilung Il vorhandenen
Eintragungen bleiben in diesem Gutachten unberucksichtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: Kreisfreie Stadt Bonn (ca. 336.465 Einwohner)
Ortsteil Beuel Mitte (ca. 12.985 Einwohner) im
Stadtbezirk Beuel (ca. 68.642 Einwohner)

uberdrtliche Anbindung / nachstgelegene groRere Stadte:
Entfernungen: Koln (ca. 34,9 km entfernt)
Bonn (ca. 3,0 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 60,2 km entfernt)

Autobahnauffahrt:
AS Bonn-Putzchen, A59/A565 (ca. 2,20 km entfernt)

Bahnhof:
Bonn-Beuel Bf (ca. 0,8 km entfernt)
Bonn Hbf (ca. 1,8 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn-Bonn (ca. 16,8 km entfernt)

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11 Seite 9
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2.1.2 Kleinraumige Lage

Bonn ist in vier Stadtbezirke unterteilt: ,Bad
Godesberg®, ,Beuel®, ,Hardtberg“ und ,Bonn“. Das
Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtbezirk
.Beuel’. Beuel ist ein Stadtbezirk von Bonn, der alle
rechtsrheinischen Ortsteile von Bonn umfasst und im
Norden an die Sieg-Mundung, Niederkassel und
Troisdorf, im Osten an Sankt Augustin und im Suden
an Konigswinter grenzt. Das Bewertungsobjekt
befindet sich im sudlich Teil des Ortsteils Beuel-Mitte,
an der Grenze zum Ortsteil Limperich.

Die Innerortsstralle ,Heinrich-Heine-Stralle® ist eine
Parallelstral3e der Elsa-Brandstrom-Stralle bzw. der
Rheinaustrale, die sich unmittelbar entlang des
Rheinufers erstrecken. Durch den gut ausgebauten
OPNV besteht eine zligige Verbindung nach Bonn,
KoIn und Siegburg. Uber mehrere Buslinien bestehen
Direktverbindungen zum Bonner Hauptbahnhof sowie
in die Beueler Innenstadt. Das Bewertungsgrundsttick
liegt nur wenige Gehminuten vom Rhein entfernt.
AuBenstellplatze sind in fulRlaufiger Nahe des
Bewertungsobjekts vorhanden.

Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Post,
Banken, Arzte) und Geschéafte zur Deckung des
taglichen Bedarfes befinden sich in fulaufiger
Entfernung.

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11
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Beeintrachtigungen: Das Bewertungsobjekt befindet sich an der

verkehrlich gering frequentierten Heinrich-Heine-
¥ Strake. ErwartungsgemaR waren im Rahmen der
¢ Ortsbesichtigung nur geringe Immissionen durch
i Strallenverkehr festzustellen. Das Landesamt fur
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz hat in
Zusammenarbeit mit den Kommunen und dem
Eisenbahn-Bundesamt Larmkarten erstellt, um die
Larmbelastung im Land zu erfassen und fur alle Orte
\ darzustellen. Die mit Datum vom 06.07.2023
veroffentlichten aktualisierten Larmkarten
(Larmkarten 4. Runde, 2022) zeigen fur Stralden-,
Schienen- und Flugverkehr die durchschnittliche
Larmbelastung in der Flache an. In der
16. Verkehrslarmschutzverordnung sind Immissions-
Straienverkehr 24h grenzwerte festgelegt, die beim Ausbau von Stralen

L"’"”b":f:)‘f" . in Wohngebieten nicht liberschritten werden sollen:
a Is

ab 60 bis 64

ab 65 bis 69 ¢ In den Nachtstunden: 49 db(A)
IdDInTe e Tagsiiber: 59 db(A)

ab 75

Legende

Gebiude Die Larmkarte weist keine erhohten Larmpegel auf.

Gemeindegrenzen

Beurteilung der Lage: Zur Beurteilung der Wohnlage hat der Rat der
Bundesstadt Bonn am 01.09.2020 einen neuen
qualifizierten Mietspiegel fur die Bundesstadt Bonn
beschlossen, der eine Ubersicht (iber die ortstibliche
Vergleichsmiete und der Wohnlage bietet. Er ist auf
der Grundlage einer reprasentativen Stichprobe nicht

/4 preisgebundener Wohnungen in Bonn entstanden
und nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt. Er ist qualifiziert im Sinne des
§ 558 d BGB und ist eine amtliche Auskunft Uber das
allgemeine Mietpreisgeflge in der Bundesstadt Bonn.
Der qualifizierte Mietspiegel aus dem Jahr 2020
Wohnlagepunkiwerte wurde nach 2 Jahren der Marktentwicklung
sehr gut (ab 14,5 Punkie) angepasst. In seiner Sitzung vom 5. Mai 2022 hat der
Rat der Stadt Bonn der qualifizierten Fortschreibung
o Sl des Mietspiegels mit Gilltigkeit ab dem 30.06.2022
mittel (7,5 bis 11,0 Punkte) zugestimmt. Er berlcksichtigt den ,Preisindex fur die
-Emf_dm (bis 7,0 Punite) Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
. Deutschland® und damit eine Steigerung von
5,5 Prozent.

Die Wohnlagenbewertung einfach (Lage 1: bis 7
Punkte) bis sehr gut (Lage 4: ab 14,5 Punkte) wurde

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11 Seite 11
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Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Topografie:

vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der
Bundesstadt Bonn vorgenommen und
fortgeschrieben. Der aktuelle Mietspiegel verwendet
die Wohnlagenkarte mit Stand vom 1. Mai 2018, die
aufgrund struktureller ~ Veranderungen vom
Gutachterausschuss zum 01.01.2022 fortgeschrieben
wurde. Die Wohnlage beschreibt und bewertet aul3ere
Lagemerkmale - insbesondere Infrastruktur,
Verkehrsanbindung,  Stadtgrun,  Wertschatzung,
Stralenbild und Belastungen - eines Gebiets, bzw.
einer Stralle sowie die Entfernung zum Zentrum
(Zentralitatsfaktor).

Das Bewertungsobjekt befindet am sudlichen Rand
von Beuel-Mitte, wenige Gehminuten zum Rheinufer
und dem Zentrum von Beuel entfernt. Die Lage der zu
bewertenden Liegenschaft entspricht hiernach einer
sehr guten Lage (Mietlage 4, Lagewertpunkt 14,5).

Wohnbauliche Nutzung (WR)

e Offene, ll-geschossige Ein- und Mehrfamilien-
hausbebauung;

e Parkflachen sind in begrenzter Anzahl auf dem

Grundstuck sowie im Offentlichen Strallenraum

vorhanden.

Leichte Gelandeneigung. Das zu bewertende
Wohnungseigentum befindet sich im
Mehrfamilienhaus ,Heinrich-Heine-Str. 11"
(Mittelhaus); die Dachterrasse ist nach Sud-Osten,
der Balkon nach Suden ausgerichtet.

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Gemarkung Beuel, Flur 71, Flurstick 385
- GrundstucksgroRe: 2.031 m?
af-’* Bemerkungen:
Das (Gesamt)Grundstuck weist eine
regelmafige Grundstucksform auf.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Das Objekt befindet sich an einer Anliegerstralle mit
geringem Verkehrsaufkommen.

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege
beiderseitig vorhanden, Stellplatze bzw. Parkbuchten
im offentlichen Strallenraum vorhanden;

AnschlUsse an Das Grundstuck verfugt Uber folgende Anschlusse:
Versorgungsleitungen und e elektrischer Strom
Abwasserbeseitigung: e Wasser aus offentlicher Versorgung

e Gasanschluss

e Kanalanschluss
e Telefonanschluss
e Kabelanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Es wurden Bau- und Baunebenanlagen erstellt, die

Gemeinsamkeiten: den benachbarten, rechtlich  selbststandigen
Eigentumergemeinschaften zur Be- und Mitbenutzung
dienen (siehe hierzu Abschnitt 2.5).

Ferner besteht eine Stellplatz- und
Vereinigungsbaulast zugunsten Flurstiuck 384 (siehe
hierzu Abschnitt 2.6.1).
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Daruber hinaus sind der Unterzeichnerin keine
besonderen Grenzverhaltnisse oder nachbarlichen
Gemeinsamkeiten bekannt gemacht worden. Es
wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
augenscheinlich ersichtlich): Grundwasserschaden

Altlasten: Nach schriftlicher Auskunft des Amtes fur
Umwelt/Verbraucherschutz und Lokale Agenda ist die
Liegenschaft ,Heinrich-Heine-Str. 9, 11, 13, Rudolf-
Hahn-Str. 26, 28, 30A" weder von Altlasten
(Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen,
Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen) noch von
schadlichen Bodenveranderungen betroffen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
berucksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. DarlUber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellit.

2.4 Teilungserklarung

Die Liegenschaft wurde gem. Wohnungseigentumsgesetz (WEG) mit Datum vom 03. Juli
2000 (UR.-Nr. 1366/2000) in insgesamt 21 Wohnungseigentume (WE 1 bis WE 21) und
22 Tiefgarageneinstellplatze (TG 1022 bis TG 1043) aufgeteilt; die Wohnungseigentume
verteilt auf insgesamt 3 Mehrfamilienwohnhauser.

Gemall Anlage 2 zur Teilungserklarung bestehen fur die Sondereigentimer der
Erdgeschosswohnungen Nr. 1, 2, 6, 7, 8, 9, 17 und 18 des Aufteilungsplanes unter
Ausschluss der ubrigen Miteigentumer das Sondernutzungsrecht an den zur jeweiligen
Wohnung gehdrenden Terrassen- und Gartenflachen (s. AuRenanlagenplan der Anlage 3).
Den beiden zu bewertenden Sondereigentumen wurde kein Sondernutzungsrecht
eingeraumt.

Im Kellergeschoss sind auch Raume fur Sauna, Solarium und/oder Fitnessraume gestattet.
Im Erdgeschoss wird eine gewerbliche Nutzung fur Praxen und Buros von der
Eigentumergemeinschaft geduldet. In den Obergeschossen durfen die Wohnungen nur zu
Wohnzwecken oder ohne ausdruckliche Genehmigung zu beruflicher Tatigkeit der
Bewohner selbst ohne Publikumsverkehr genutzt werden. Im Rahmen dieser
Zweckbestimmung sind die Eigentumer berechtigt, ihr Sondereigentum nach Belieben zu
nutzen mit der Einschrankung, dass weder einem anderen Eigentiumer noch einem
Hausbewohner Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mafl
hinaus ein Nachteil erwachst. Evil. behordliche Genehmigungen hat der betroffene
Sondereigentumer selbst zu beantragen.
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Zur weitergehenden Ausubung eines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung oder in den
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen ist der Sondereigentimer nur mit der
Zustimmung der Eigentumerversammlung berechtigt.

Ohne dingliche Wirkung wird vereinbart, dass — soweit z.B. Sauna, Solarium und/oder
Fitnessraume etc. vorhanden sind -, deren Mitbenutzung auch durch Eigentumer oder
Bewohner benachbarter von xxx GmbH oder deren Unternehmensgruppe erstellter
Wohnobjekte gestattet wird. Gleiches gilt auch fur Kinderwagen- und Fahrrad- sowie
Mullrdume, soweit sie It. Aufteilungsplan entsprechend bestimmt sind.

Das Wohnungseigentum ist verauf3erlich und vererblich. Zur VeraufRerung bedarf es nicht
der Zustimmung des Verwalters.

Bei Vermietung oder Verpachtung seines Sondereigentums ist der Sondereigentumer
verpflichtet, den Verwalter unter Angabe von Mietbeginn, Name des Mieters und
Personenzahl der Bewohner schriftlich zu verstandigen. Die jeweils gultigen Haus-,
Garagen- und Benutzungsordnung ist zum Bestandteil des Mietvertrages zu erklaren

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehorenden Teile des Gebaudes
und des Grundstucks obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer.

Die Instandhaltung der zur Garagenanlage gehdrenden Gebaudeteile, Zugange, Zufahrten,
Verkehrsflachen und Einrichtungen obliegt nur den Garageneigentimern gemeinsam. Sind
mehrere getrennte Garagenbereiche vorhanden, werden die Kosten fur die einzelnen
Bereiche unter den unmittelbar Beteiligten gesondert abgerechnet. Garageneigentimer
sind, soweit sie nicht auch sonstige Sondereigentimer sind, an den Instandhaltungskosten
des ubrigen Gemeinschaftseigentums nicht zu beteiligen.

Im Ubrigen wird auf Abschnitt 3.5 und auf die Teilungserklédrung nebst zugehérigen Anlagen
verwiesen.
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2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegen Grundbuchauszuge,
Belastungen: Grundbuch von Beuel Blatt 14330 und Blatt 14357,

Parzollo 350 | VOM 24.07.2023 (letzte Anderung am 27.02.2023) vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il der beiden
Grundbucher folgende Eintragungen:

Anlage zur Bewilligung vom 14.03.1997
(UR.-Nr. 623/1997)

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Recht zur Erstellung
von Bau- bzw. Baunebenanlagen betreffend Heizung
(Warmeentnahme und Rohrleitungen),
Gemeinschaftsantennenanlage / Kabelfernsehen

' (Ubergabepunkt), Ver- und Entsorgungsleitungen fiir
Frisch-, Regen- und Schmutzwasser, Gas, Telefon,
Strom, Kinderspielplatz, Mulltonnenstandplatz,
Drainagen, Wege, Tiefgaragenzu-/durch-/ausfahrt
einschlieBlich Tiefgaragenentluftung,
Brandmeldeanlage und Schleusen) fur den jeweiligen
Eigentumer von Beuel, Flur 71 Nr. 350 (eingetragen in
Blatt 012287).

Parzelle 349

Aktuelle Bezeichnung der Flurstiicke nach
Parzellierung _

& WY < Ki\? Anderungen/Eintrége zu Il/1:

eDas Recht IlI/1 hat Vorrang vor dem Recht IlI/1.
Eingetragen am 02. Mai 1997 in Blatt 012287 und
uber Blatt 013084 hierher Ubertragen am 15. August
2000.

>~ eDas herrschende Flurstick 350 wurde urspringlich

in die Flursticke 391 und 392 fortgefuhrt und ist nach

4 Fortfihrung und Vereinigung in die Flursticke 394,

¢ 400 und 401 sowie 403 und 404 fortgefuhrt worden.

. @ Auch unter Zusammenfassung der bisherigen
. = Vermerke nun vermerkt am 04. April 2002.

Ifd. Nr. 2 bis Ifd. Nr. 4: geldscht

Ifd. Nr. 5:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Bonn, 23 K 001/23). Eingetragen am
27.02.2023.

Hinweis zu Abteilung Il/1:

Gemals Bewilligung vom 14.03.1997 (UR.-Nr.
623/11997) wurde das ursprungliche
Gesamtgrundstuck, vormalige Flurstucke 349 und
350, durch den damaligen Eigentimer (,xxx GmbH®)
parzellenmalig aufgeteilt, mit mehreren Gebauden
bebaut und einzelne rechtlich selbststandige
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EigentUmergemeinschaften nach dem
Wohnungseigentumsgesetz gebildet. Aus Grunden
,einer rationellen, teilweise auch umweltfreundlichen
Baudurchfuhrung“ beabsichtigte der damalige
Eigentumer des Grundbesitzes (ggf.) die unter 11/1
aufgefuhrten Bau- und Baunebenanlagen zu
erstellen, die mehreren Eigentimergemeinschaften
zur Be- und Mitbenutzung dienen sollten.

Zu diesem Zweck bestellte der damalige Eigentimer
an jedem der Grundstucke, Flurstick 71-349 bzw.
Flurstuck 71-350, eine Grunddienstbarkeit wie unter
lI/1 aufgefihrt und beantragte die entsprechende
Eintragung im Grundbuch

a) auf dem Flurstick 349 zugunsten des jeweiligen
Eigentumers des Flurstucks 350,

b) auf dem Flurstick 350 zugunsten des jeweiligen
Eigentumers des Flursticks 349.

Die aktuellen Flursticksbezeichnungen kdnnen dem
nebenstehenden Lageplan auf S. 16 entnommen
werden.

Aus der Bewilligung geht hervor, dass die EinrGumung
des Rechts zur Be- und Mitbenutzung der unter
Abteilung Il/1 aufgefiihrten Anlagen mit der Mal3gabe
erfolgte, dass sich die jeweils Berechtigten an den
Unterhaltungs- und Instandhaltungskosten der zum
Mitgebrauch bestimmte Anlagen zu beteiligen haben.
Es diirfen nur die Anlagen und Einrichtungen benutzt
werden, wie dies die baulichen Gegebenheiten der
herrschenden und dienenden Grundstiicke und
Gebéude zulassen. Soweit alle oder eine der oben
aufgezéhlten Anlagen auf dem dienenden Grundstlick
nicht vorhanden sind, haben die Eigentimer der
herrschenden Grundstlicke auch keinen Anspruch auf
deren Herstellung.

Soweit hiertiber Meinungsverschiedenheiten
bestehen, ist zur endgqiltigen Festlequng der
Kostenbeteiligung der Eigentimer bzw. bei den
Wohnungseigentiimergemeinschaften der Verwalter
des Objektes des dienenden Grundstiicks nach
billigem Ermessen gem. § 315 BGB berechtigt. Dies
qgilt auch fiir die Mitbenutzung der einzelnen eingangs
aufgefiihrten oder tatséchlich erstellten Anlagen.
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Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Im Gutachten wird aufgrund der wechselseitig
eingeraumten Rechte und Pflichten davon
ausgegangen, dass hierdurch keine bzw. nur
unwesentliche Beeintrachtigungen resultieren, die
somit auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts
keinen quantifizierbaren bzw. keinen zZu
bertcksichtigenden Werteinfluss haben.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird
grundsatzlich der Verkehrswert des unbelasteten
Grundstucks ermittelt. Samtliche Eintragungen in
Abt. Il des Grundbuchs bleiben in der nachfolgenden
Wertermittlung unberucksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prufung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, Beschrankungen
oder (z.B. begunstigende) Rechte sind der
Unterzeichnerin nicht bekannt gemacht worden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Nach schriftlicher Auskunft vom 24.01.2023 bestehen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis, eingetragen
unter der Baulasterklarung Nr. 2707.

Hiernach wurde zugunsten des (Bau)Grundstluckes
Bonn, Rudolf-Hahn-Str., Gemarkung Beuel, Flur 71,
Flurstick 349 Teil A (jetzt: Flurstiick 384) folgende
Baulast unter Baulast Nr. 2707 Seite 1 vom
04.05.1998/26.05.1998 eingetragen:

»(--)Die fiir das Bauvorhaben auf dem Baugrundstiick
notwendigen 7 Stellpldtze (Haus 1 3 Stellplétze, Haus
2 4 Stellpldtze) sollen in der noch zu errichtenden
Tiefgarage auf dem Baulastengrundsttick
untergebracht werden. Bis zur Fertigstellung der
Tiefgarage werden diese 7 Stellpldtze provisorisch
oberirdisch entsprechend der im Lageplan vom
28.01.1998  grin gekennzeichneten Fléache
nachgewiesen. Die Stellplatzflichen sind dauernd
und  uneingeschrénkt  zum  Abstellen von
Kraftfahrzeugen zur Verfligung zu stellen und von
Jeglicher anderweiter Bebauung freizuhalten. Diese
Verpflichtung erstreckt sich auch auf die Benutzung
der Zufahrt. (...)"

Unter Baulast Nr. 2707, Seite 2 besteht zu Lasten des
Grundstucks Gemarkung Beuel, Flur 71, Flurstiuck
385  (Baulastengrundstick) vom  17.05.2000/
29.05.2000 folgender Eintrag:

,Die Baulasteintragung vom 26.05.1998 wird geléscht
bzw. geéndert. 6 notwendige Stellpldtze sind in den
Baulastblatt-Nr. 3022 (3 Stellplédtze) und Baulastblatt-
Nr. 2762 (3 Stellpldtze) gesichert. Der verbleibende
eine Stellplatz wird statt oberirdisch in der Tiefgarage
(siehe Grundrissplan Nr. 1022) nachgewiesen. Auf
dem vorbezeichneten Grundstiick wird zugunsten des
Grundstiickes  Bonn,  Rudolf-Hahn-Str.  26-30,
Gemarkung Beuel, Flur 71, Flurstick 384, - im
nachfolgenden Baugrundstiick genannt — folgende
Baulast eingetragen:

In Bezug auf das Kellergeschoss, die Tiefgarage, die
Zufahrten, die Brandschutzbestimmungen einschliel3].
Rettungswege, die Feuerwehrzufahrt, die
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Spielplatzflachen, gemeinsame Bauteile und die
Gemeinschaftsanlage werden die im Lageplan vom
13.04.2000 eingefassten Flurstiicke 384 und 385 wie
ein Baugrundstiick behandelt. Der Lageplan vom
13.04.2000 sowie der Kellergeschossgrundrissplan
vom 13.04.2000 (Eingangsstempel) sind Bestandteil
der Eintragung.

Daruber hinaus gehende Baulasten existieren nach
Auskunft der Stadt Bonn nicht.

Hinweis

a) zur Stellplatzbaulast

Die Baulast bezuglich des Tiefgaragen-Stellplatzes
Nr. 1022 (s. Grundrissplan vom 13.04.2000) wirkt sich
weder auf die bauliche Ausnutzung aus, noch wird mit
Bestehen der Baulast ein Anspruch der begunstigen
Eigentiumergemeinschaft auf eine Nutzung der
Stellplatzflache  begrindet; diese steht den
Grundstuckseigentumern der WEG mit dem zu
bewertenden  Sondereigentum  weiterhin  zur
Verfugung. Eine ggf. bestehende einschrankende
Wirkung auf die Dispositionsfreiheit (sogenannte
,Baulastenverzeichnisbeschmutzung®) ist fur das zu
bewertende Sondereigentum ebenfalls als
vernachlassigbar gering zu bewerten. Aufgrund der
Stellplatzbaulast ist somit keine wesentlich
wertrelevante Beeintrachtigung auf den Verkehrswert
des zu bewertenden Sondereigentums zu
berucksichtigen.

b) zur Vereinigungsbaulast

Die v.g. baulichen Anlagen und Nebenanlagen dienen
den beiden Eigentumergemeinschaften zur Be- bzw.
Mitbenutzung. Planungsrechtlich ~ wurde  die
Eintragung einer Vereinigungsbaulast erforderlich, da
die v.g. Anlagen auf mehreren Grundstucken errichtet
wurden. Die mit der Nutzung verbundenen Rechte
und Pflichten, insbesondere der Kosten der
Instandhaltung, Unterhaltung und Betriebskosten
wurden wechselseitig mit der Bewilligung UR.-Nr.
623/1997 vom 14.03.1997 geregelt und dinglich
gesichert (s. Abschnitt 2.5), so dass hierdurch keine
wesentlichen Beeintrachtigungen resultieren.

Die im Baulastenverzeichnis unter Baulast Nr. 2707
eingetragenen Stellplatz- und Vereinigungsbaulast
konnen daher insgesamt als nicht wesentlich
wertrelevant vernachlassigt werden.
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Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im

Flachennutzungsplan:

\ K

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Satzungen:

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan als Wohngebiet (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Das zu bewertende Grundstuck liegt innerhalb eines
im  Zusammenhang bebauten Ortsteiles; die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die
ErschlieBung gesichert ist. Bei der umliegenden
Bebauung handelt es sich um ein reines Wohngebiet
(WR) mit 2-geschossiger Bebauung in offener
Bauweise, in der sich die Liegenschaft mit den zu
bewertenden = Sondereigentumen  entsprechend
einfugt.

Die Liegenschaft mit dem Bewertungsobjekt befindet
sich in der Zone Il der Stellplatzablésesatzung der
Stadt Bonn vom 26.03.1991. Der in der
Gebietszone 1l zu zahlende Betrag betragt 6.850
Euro.
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit konnten der Bauakte folgende Genehmigungen
entnommen werden:

¢ Vorbescheid 431598 vom 23.06.1997

e Bauantrag vom 09.02.2000, Errichtung eines 2-geschossigen Wohngebaudes mit
Satteldach und insgesamt 11 Wohneinheiten (P 237.17/Haus 2)

Baugenehmigung 436852 vom 26.04.2000, Errichtung eines Mehrfamilienhauses
Fertigstellung ,Heinrich-Heine-Str. 11“ am 21.12.2001

Gestattung der vorzeitigen Nutzung mit Datum vom 15.02.2002

Schriftliche Aufforderung der Stadt Bonn vom 21.10.2002 an den Bauunternehmer die
abschliel3ende Fertigstellung anzuzeigen zwecks Durchfihrung der
Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung.

Anmerkung:

Einer handschriftlichen Notiz in der Bauakte der Stadt Bonn vom 15.09.2005 ist zu
entnehmen, dass seitens der Stadt Bonn aufgrund des Insolvenzverfahrens des
Bauunternehmers auf die Ausstellung eines Schlussabnahmescheins verzichtet wurde.
Der Notiz ist zu entnehmen, dass keine Mé&ngel mehr vorlagen.

Hinweis:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das
Vorliegen der Baugenehmigung bzw. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung sowie brandschutzrechtliche und
—technische Bestimmungen wurden nicht explizit gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Die Grundstucke liegen an einer offentlichen Strale.

Nach Schreiben der Stadt Bonn vom 24.01.2024

wird mitgeteilt, dass fur die Liegenschaft Gemarkung

Beuel, Flur 71, Flurstick 385 mit dem zu

bewertenden Sonder- und Teileigentum

e ein ErschlieBungsbeitrag nach §§127ff. BauGB
nicht zu zahlen ist.

e ein Strallenbaubeitrag nach § 8 KAG NRW derzeit
nicht zu zahlen ist.

¢ ein Kanalbeitrag nach § 8 KAG NRW nicht mehr
zu zahlen ist.

e ein Kostenerstattungsbeitrag nach § 135 a-c
BauGB nicht zu zahlen ist.

Far die weitere  Bewertung wird zum
Wertermittlungsstichtag der erschlieBungsbeitrags-
und abgabenfreie Zustand zugrunde gelegt.

Hinweis:

Grundlage der Bescheinigung ist die Sach- und
Rechtslage am Tag der Erstellung der
Bescheinigung. Erschlielungsbeitrage nach § 127
BauGB und Stral3enbaubeitrage nach § 8 KAG NRW
konnen grundsatzlich fur kunftige ErschlieBungs-
und Ausbaumalnahmen erhoben werden.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen
Zustand wurden schriftlich eingeholt.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben,

telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer

vermogensmaldigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bonn schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Wohnungseigentum Nr. 15 und Stellplatz Nr. 1042:

Bei dem Wohnungseigentum handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung im
Dachgeschoss mit einem Wohn-/Essraum, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kuiche, Bad,
Dusche, Flur, Diele, Abstellraum, einer Dachterrasse und Balkon. Zu der Wohnung gehort
ein Abstellraum im Keller. Der Stellplatz Nr. 1042 befindet sich ebenfalls im Untergeschoss,
in der Tiefgarage.

Vermietungssituation:

Wohnung und Stellplatz sind vermietet. Ein Mietvertrag wurde der Sachverstandigen zur
Verfugung gestellt. Bei dem Mietvertrag handelt es sich um einen tblichen Mietvertrag mit
unbefristetem Mietverhaltnis:

e Beginn Mietverhaltnis: 01.06.2002

e Dauer Mietverhaltnis: unbefristet

e Wohnflache It. Mietvertrag: 73,5 m2Wil.

¢ Netto-Kaltmiete Wohnung: 670 €/Monat

o Miete Stellplatz: 43 €/Monat
(z.Zt. untervermietet an den Bruder)

e Nebenkosten: 147 €/Monat

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
bertcksichtigt worden. Ein evtl. angebrachter Abschlag stellt nicht die tatsachlich zu
erwartenden Kosten zur Beseitigung der Bauschaden- und Mangel dar, sondern es ist die
Hohe zu berlcksichtigen, wie sie die Mehrzahl der Marktteilnehmer beurteilen wirde.
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Als Anhalt fir die Bemessung der Wertminderung kommt nur das Marktgeschehen in
Frage. Nicht anders ist die Aufgabe des Wertermittlungssachverstandigen zu verstehen,
der einen Reparaturstau zu schatzen hat'. MalRgebend ist was Kaufer und Verkaufer
aushandeln und nicht, was Bautechniker aufgrund von Preisen des Baumarktes errechnen.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen  auf  pflanzliche und tierische  Schadlinge sowie  Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum: Mehrfamilienhaus

Bei der Anfang 2000er Jahre errichteten Wohnanlage handelt es sich um ein Mittelhaus,
bestehend aus 3 aneinandergebauten Mehrfamilienhausern ,Heinrich-Heine-Str. 9, 11 und
Rudolf-Hahn-Str. 30 a“ (Haus 1 bis Haus 3). Bei dem Wohnhaus mit dem zu bewertenden
Wohnungseigentum handelt es sich um ein 2-geschossiges, unterkellertes Wohnhaus
(Haus 2), das Uber insgesamt 11 Wohneinheiten, mit jeweils 4 Wohneinheiten im Erd- und
1.0Obergeschoss sowie 3 Wohneinheiten im Dachgeschoss verfugt.

Das Keller- bzw. Tiefgaragengeschoss wurde so ausgefuhrt, dass neben den Kellerabstell-
und Gemeinschaftsraumen der Wohnungseigentimer auch 22 Pkw-Stellplatze (Tiefgarage
P 237.66 mit Teileigentum Nr. 1022 bis Nr. 1043) untergebracht sind. Weitere 21
Tiefgaragenstellplatze sind in der benachbarten Tiefgarage (P 237.63) untergebracht zu der
eine Durchfahrtsmoglichkeit besteht. Bei den beiden Tiefgaragenteilabschnitten handelt es
sich um eine mit der Eigentimergemeinschaft Rudolf-Hahn-Str. 26-30 gemeinsam genutzte
Tiefgarage ohne bauliche Trennung, mit gemeinsamer Zu- und Ausfahrtsmoglichkeit Gber
eine gemeinsame Rampe, die auf einen Stichweg der ,Rudolf-Hahn-Stra3e“ mundet. Die
Tiefgarage ist durch ein elektrisches Rolltor geschutzt; seitlich davon ist eine Zugangstur
vorhanden.

Der Hauseingang ist ausgehend vom Stral3enniveau uber ein einstufiges Aullenpodest,
erreichbar. Die vertikale und horizontale ErschlieBung erfolgt Uber das zentral gelegene
Treppenhaus. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich im Dachgeschoss des Mittelhauses.

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus ,Heinrich-Heine-Str. 11°

e Wohnhaus mit insgesamt 11 Wohnungen
(Mittelhaus)

e EG und 1.0G als Vierspanner, DG als Dreispanner
errichtet;

e 2-geschossig

e Ausgebautes Satteldach

¢ Kellergeschoss mit Tiefgarage

Baujahr: Baujahr, ca. 2002 (Jahr der Bezugsfertigkeit)

"Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau..., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
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Modernisierungs-
/Instandhaltungsmafinahmen:

Energieeffizienz:

e 2021, Anstrich Treppenhaus im Dachgeschoss
Haus Nr. 11;

e 2021, Austausch aller Briefkasten- und
Klingelschilder im Aufdenbereich;

e 2023, Anstrich der Treppenhausfenster sowie der
Fassadenholzelemente;

Anmerkung:
e In 2023 war die Verlegung von
Glasfaserinnenkabeln vom

Glasfasergebaudeverteiler  (Keller/Versorgungs-
raum) bis an die Glasfaseranschlussdose in der
jeweiligen Wohnung vorgesehen; inwieweit die
MalRnahme abgeschlossen ist, ist nicht bekannt.

Daruber  hinaus  sind  keine  wesentlichen
Instandhaltungs-/Modernisierungsmanahmen  am
Gemeinschaftseigentum bekannt.

Von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweis
(Auswertung des Energieverbrauchs) mit Datum vom
02.07.2018 (gultig bis 02.07.2028) zur Verfigung
gestellt. U.a. sind nachfolgende Daten dem
Energieausweis zu entnehmen:

Gebaude:

¢ Heinrich-Heine-Str. 9-11/Rudolf-Hahn-Str. 30a“

e Baujahr des Gebaudes: 2000 (Jahr des Bauantrags)

e Baujahr des Warmeerzeugers: 2015

e Anzahl der Wohnungen: 21 (Wohnflache: 1.413m?

e Gebaudenutzflache (An): 1.695,6 m?

e Wesentlicher Energietrager der Heizung und
Warmwasser: Erdgas

e Art der Luftung: Fensterluftung

Verbrauchskennwert:
e Endenergieverbrauch MFH: 84,4 kWh/(m?a)
e Primarenergieverbrauch MFH: 92,8 kWh/(m?a)

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fur Heizung
und Warmwasser Dbereitgestellt wird. Soll ein
Energieverbrauchswert verglichen werden der keinen
Warmwasseranteil enthalt, ist zu beachten, dass auf
die Warmwasserbereitung je nach Gebaudegrolle
20 — 40 kWh/m?a entfallen kénnen. Im vorliegenden
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Auflenansicht:

Fall handelt es sich um einen Energieausweis gemaf}
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014, die im Mai
2014 in Kraft getreten ist. Die Skala des Bandtachos
reicht von 0 bis 250 kWh/m?a und zusatzlich wird der
Energiebedarf des Gebaudes einer Effiziensklasse
von A+ bis H zugeordnet.

Im  vorliegenden Bewertungsfall liegt  der
Endenergieverbrauch (einschlief3lich mittlerer
Energieverbrauch far Warmwasser) bei

ca. 84,4 kWh/m?a. Dieser Wert liegt im noch griin-
gelben Bereich der Effiziensklasse C, unterhalb des
Endenergieverbrauchs des  Durchschnitts des
Wohngebaudebestands der einen Vergleichswert von
rd. 150 kWh/m?a (Effiziensklasse E) betragt.

Hinweis:

Der bauliche Zustand des Mehrfamilienhauses mit
dem Bewertungsobjekt entspricht hiernach
mindestens dem Dammstandard der
Warmeschutzverordnung (WSVO) von 1995.

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen:
Es wurden keine Empfehlungen zur Modernisierung
gemacht.

Im  Gutachten werden die dem  Baujahr
entsprechenden Warmeschutzanforderungen und
eine der Bauweise entsprechende ubliche
energetische Qualitat zugrunde gelegt, die in den
Wertermittlungsansatzen eine entsprechende
Berucksichtigung findet.

Warmedammverbundfassade mit Putzoberflache in
Verbindung mit Verblendmauerwerk an der
Eingangsseite und teilweise an der Giebelseite.

3.2.1 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellergeschoss:

Umfassungswande in
Obergeschossen:

Massivbau

Fundamente aus Beton bzw. Stahlbeton (gem.
statischen Erfordernissen)

Stahlbeton B25, Mauerwerk nach statischem
Erfordernis;

Stahlbeton B25, Mauerwerk nach statischem
Erfordernis;
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Innenwande: Tragende Innenwande:
Stahlbeton B25, Mauerwerk nach statischem
Erfordernis;

Nicht tragende Innenwande:
Mauerwerk, Trockenbau Standerwande o.glw.

Geschossdecken: Stahlbetondecken, schwimmender Estrich;
Treppenhaus: Geschosstreppen:
Stahlbetonlaufe mit Stahlbetonstufen,

Natursteinbelag (Granit); Treppengelander aus Metall
mit vertikalen Fullungsstaben (weild gestrichen),
Massivholz-Rechteckprofil als Handlauf;
Treppenhauswande: Rauputz gestrichen.

Fenster:  Holzrahmen  (rot  gestrichen)  mit
Doppelverglasung (aus ca. 2001)

Hauseingangsbereich /Turen: Hauseingang:

Einflugelige Hauseingangstur im Metallrahmen mit
Lichtausschnitt (Zweifachverglasung, aus ca. 2001);
Briefkastenanlage in seitlichem feststehendem
Seitenelement der Haustur integriert; Klingelanlage
inkl. automatischer Turoffner und
Gegensprecheinrichtung; Eingang mit Beleuchtung;
Treppenpodest, einstufig; Uberdachung mit
Metallverkleidung (rot);

Wohnungseingangsturen:
Holzzargen mit  Tuarblattern aus  Sperrholz,
kunststoffbeschichtet; zum Teil mit TUrspion;

Dach/Ausbau: Wohnhaus:
Satteldachkonstruktion mit Dachgauben;
Dacheindeckung aus Betondachpfannen, Dachrinnen
und Regenfallrohre aus Kupferblech; Dachaufbauten
mit Colorflex-Platten verkleidet;

Tiefgarage:
Begehbares Flachdach, Nutzung als Gemeinschafts-
und Sondernutzungsflachen der

Wohnungseigentumer (z.B. Terrassenflachen,
Wegeerschlielung, Grinanlage, Spielplatz);
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Keller-/Tiefgaragengeschoss:

e Bodenbelage: Zementestrich ohne Belag, gestrichen

e Wandbekleidung: Beton, Mauerwerk, tlw. geweilt,
tiw. Kalkmortelputz mit Anstrich;

 Deckenbekleidung: Uberwiegend geweilt;

eKellertiren:  Metalltiren  (FH-Tdren) lackiert;
Abschluss der Abstellraume der Sondereigentimer
mittels Holzspanplatten/-turen;

3.2.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

e Zahler und Hauptsicherungen im Kellergeschoss;

¢ Klingeltafel mit Turoffner und Sprecheinrichtung
vorhanden;

e Unterverteiler mit Sicherungen der
Einzelverbraucher im Wohnungseigentum;

Der Wertermittlung  werden  durchschnittliche
Versorgungsanschliusse mit einer Brennstelle und
mehreren Steckdosen pro Raum sowie zeitgemaler
Absicherung (Sicherungskasten) in der Wohnung
zugrunde gelegt.

Gasheizung der Firma Viessmann aus 2015.
Handtuch-Heizkorper in Bad und Dusche
Platten-Heizkorper in Ubrigen Bereichen
Gaszahler

Anmerkung:
Heizungsraum und Hausanschlussraum konnten
nicht besichtigt werden

Innenliegende  Sanitarraume mit mechanischer
Entliftung, Ubrige Bereiche, soweit ersichtlich
herkdommlich (Uber Fenster) beluftet.

Zentrale Warmwasserversorgung uber die
Gaszentralheizung.
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3.2.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

¢ Kelleraulentreppe
e Eingangsuberdachung
e Eingangstreppenpodest

Keine bekannt.

3.2.4 Zustand des Gemeinschaftseigentums

Bauschaden und Baumangel:

WEG- Protokollen der
Eigentumerversammlung am
20.12.2023,

14.12.2022,

10.12.2021:

Im Rahmen der Besichtigungsmoglichkeiten und ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit waren bei der
Inaugenscheinnahme folgende Bauschaden bzw.
Mangel erkennbar:

e Kellerdurchgang: Setzungsrisse im Wandbereich
und Tursturz feststellbar;

Den Protokollen der Eigentimerversammlungen
konnten Beschlusse fur nachfolgende MalRnahmen
entnommen werden:

Eigentumerversammlung vom 10.12.2021

e E-Mobilitat
Es soll im Rahmen einer Machbarkeitsstudie gepruft
werden, ob im Maximalfall 2 Stellplatze mit
Wallboxen ausgestattet werden konnen. Es wurde
darauf hingewiesen, dass insbesondere der
Brandschutz in der mit der Eigentimergemeinschaft
Rudolf-Hahn-Str.  26-30 gemeinsam genutzten
Tiefgarage bei der Entscheidungsfindung zu
berucksichtigen ist. Die grobgeschatzten Kosten
(incl. Infrastruktur ~ mit  gemeinschaftlichem
Eigentum) betragen ca. 7.000 € je Wallbox. Die
Kosten fur die Machbarkeitsstudie fur bis zu 30
Stellplatze belaufen sich auf 1.050 € netto. Die
Kosten gehen zu Lasten der Rucklage.
Der Beschlussantrag wurde abgelehnt.

e Anstrich Treppenhaus im Dachgeschoss
Haus Nr. 11
Bei einer Objektbegehung am 25.05.2021 wurden
Risse und Verschmutzungen im Dachgeschoss des
Treppenhauses festgestellt.
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Die Eigentumerversammlung beschliel3t, den
Verwalter zu beauftragen und zu ermachtigen, auf
der Grundlage des vorliegenden Angebots der
Firma xxx vom 13.07.2021 in Hohe von 952,00 €
brutto den Auftrag Uber Verfugung der Risse und
Anstrich des Dachgeschossbereiches im
Treppenhaus des Hauses Nr. 11 zu erteilen. Die
Finanzierung erfolgt aus den Rucklagen.

Austausch aller Briefkasten- und Klingelschilder im
Aulenbereich

Die EigentUmerversammlung beschlief3t, Lieferung
und Montage von 21 Briefkasten- und Klingeltaster-
Abdeckungen sowie Namenschilder zum Preis von
480,00 € brutto. Die Finanzierung erfolgt aus der
Rucklage.

Eigentimerversammlung vom 14.12.2022

e Kabelanschlussvertrag TKD Novelle, eventuelle

Kindigung des Vertrages

Mit Anderung des TKG
(Telekommunikationsgesetz) beschliel3t die
Bundesregierung, dass die Umlagefahigkeit des
TV-Anschlusses Uber jegliche Arten von
Festnetzen, sowie aus Gemeinschafts-SAT-
Anlagen Uber die Betriebskosten nicht mehr moglich
sein wird. Dies gilt ab dem 01.07.2024 fur laufende
Vertrage.

Die Eigentumerversammlung beschlie3t das
Vertragsverhaltnis mit Vodafone spatestens zum
30.06.2024 zu kundigen. Die Verwaltung werden
Bewohner und Eigentimer mit Vorlauf auf die
Moglichkeit von Abschluss von Einzelvertragen mit
Vodafone oder anderen Anbieter hinweisen.

Ermachtigung des Verwalters gemall § 27 (2)
WEMoG zur Umsetzung von Mallnahmen
ordnungsgemaler Verwaltung ohne Beschluss der
Eigentumergemeinschaft

Die Eigentumer bestimmen nach §27 Abs. 2 WEG,
dass der Verwalter MalRnahmen ordnungsgemalier
Verwaltung treffen darf, ohne zuvor einen
Beschluss der Eigentimerversammlung
einzuholen. Der Beirat ist jeweils in Kenntnis zu
setzen (im Einzelnen siehe Protokoll).

Eigentimerversammlung vom 20.12.2023

e Anstrich der Treppenhausfenster sowie der

Fassadenholzelemente
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Bei der letzten Objektbegehung wurde ein
verwitterter Zustand der Fenster in den
Treppenhausern festgestellt. Die
Eigentimerversammlung beauftragt und
bevollmachtigt den Verwalter die Fa. xxx auf der
Grundlage des Angebotes vom 05.10.2023 in Hohe
von 4.879,00 € (inkl. Gerustkosten) den Auftrag zu
erteilen. Die Finanzierung erfolgt aus der
Erhaltungsrucklage.

Instandhaltungsarbeiten am Dach / Haus 30a

Die  Eigentimerversammlung beauftragt u.

Ermachtigt den Verwalter die Firma Dachdeckerei

xxx mit folgenden Leistungen zu beauftragen:

- Verkleidung der schadhaften Holzelemente mit
weillen Aluminium-Blechen. Die Kosten betragen
ca. 2.400,00 € brutto ohne Gerustkosten;

- Erneuerung des Firstbandes betreffend die
schadhaften laufenden Meter, Kosten nach
Zeitaufwand;

Die Finanzierung erfolgt aus der

Erhaltungsrucklage.

Errichtung eines glasfaserbasierten
Telekommunikationsanschlusses

Die Eigentimerversammlung beschliet die
Ermachtigung des Verwalters, sobald Antrage von
einzelnen Bewohnern auf den Anschluss der
Wohnungen an das Glasfasernetz gestellt werden,
die Telekom Deutschland GmbH, Landgrabenweg
151, 53227 Bonn mit der kostenlosen Verlegung
des Glasfaserinnenkabels vom
Glasfasergebaudeverteiler (Keller/ Versorgungs-
raum) bis an die Glasfaseranschlussdose in der
jeweiligen Wohnung zu beauftragen.

Hydraulischer Abgleich

Die Firma xxx aus Mannheim bietet den
sensorischen hydraulischen Abgleich zu folgenden
Konditionen an:

Monatliche Grundvergutung in Hohe von 8,93 € je
Wohnung. 50 % des ersparten Energieverbrauchs,
verrechnet mit der Grundvergutung.
Vertragslaufzeit betragt 10 Jahre. Angewendet auf
das Objekt ergeben sich bei angenommener
Energieersparnis von 15% und 12 Cent je kWh (auf
10 Jahre gerechnet) Kosten in Hohe von
22.491,00 € zuzuglich einmaliger Lohnkosten fur die
Montage der Sensorik. Dem gegenuber steht eine
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Allgemeinbeurteilung

3.3 AuBenanlagen

Energieersparnis in Hohe von 19.630,80 €. Die
jahrlichen Kosten erfullen nach Angaben der
Fa. xxx die Kriterien von Betriebskosten im Sinne
der Betriebskostenverordnung und sind somit auf
die Mieter umlegbar.

Es wurde kein Beschluss gefasst. Das Thema wird
bei Bedarf wieder aufgegriffen.

e Sonstiges
- Fur das Jahr 2025 soll die Rucklagenzufuhrung
um 3.000,00 € fur Wohnungen u. um 500,00 € fur
die Tiefgarage erhoht werden;
- Fur das Jahr 2026 soll die Rucklagenzufuhrung
um 3.000,00 € fur Wohnungen u. um 500,00 € fur
die Tiefgarage erneut erhoht werden.

Im Ubrigen wird auf die Protokolle der WEG-
Eigentumerversammlung verwiesen.

Der im Rahmen der Besichtigung feststellbare
allgemeine bauliche Zustand der Liegenschaft mit den
Bewertungsobjekten ist dem aufleren Eindruck nach
normal und hinterlasst ~ einen gepflegten
Gesamteindruck. In Teilbereichen besteht
Instandhaltungsbedarf. Es wird davon ausgegangen,
dass die erforderlichen Instandhaltungsmafinahmen
uber die Instandhaltungsrucklage der Eigentumer-
gemeinschaft abgedeckt sind.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Kanal-, Elektro- und

Telefonanschluss, Gasanschluss,

Wegebefestigung, Treppenanlage, Pflasterungen,

Einfriedungen, Spielplatz, Gartenanlagen und Pflanzungen, Mullstation;
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 15 und an dem Stellplatz Nr. 1042

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage der Sondereigentume im
Gebaude:

Raumaufteilung/Orientierung:

Sondereigentum Nr. 15:

Wohnung im Dachgeschoss, Mitte, sud-0stliche
Ausrichtung der Dachterrasse, sudliche Ausrichtung
des Balkons; Abstellraum im Kellergeschoss;

Sondereigentum 1042:
Pkw-Einstellplatz in der Tiefgarage

Bei der zu bewertenden Wohnung handelt es sich um
eine Drei-Zimmer-Wohnung mit folgender Aufteilung:

Wohn-/Nutzflache

e Wohn-/Essraum, ca. = 23,05 m?(S)
e Schlafraum, ca. = 12,57 m?(S)
e Kinderzimmer, ca. = 9,57 m?(S)
e Klche, ca. = 6,78 m? (innenliegend)
e Bad, ca. = 5,12 m? (innenliegend)
e Dusche, ca. = 2,75 m?(innenliegend
e Flur ca. = 4,18 m*(N)
e Diele, ca. = 3,79 m?*(N)
e Abstellraum, ca. = 1.99m?(N)
e Wohnflache = 69,80 m?

Putzabzug x 097

= 67,71 m?
Balkon (ansatz25 %), ca.  + 0,87 m?(S)

e Dachterrasse (ansatz 25 %), ca. 1,66 m? (SO)
Wohnflachepg ges,ca. = 70,24 m?

Bei der Ermittlung der Wohnflache wurde ein
Putzabschlag von 3 % berlcksichtigt.

Die Nutzflache des Abstellraums im Kellergeschoss
wird auf Grundlage der Genehmigungsplane in der
Bauakte in einer Grof3e von rd. 7,00 m? ermittelt.

Hinweis:

Die Wohnflache wurde anhand der in der Bauakte
beigefugten Grundrisse der Baugenehmigung aus
dem Jahre 2001 auf der Basis der
Wohnflachenverordnung (WoflV) uberschlagig
ermittelt. Der ermittelte Wert stimmt mit den Angaben
in der Teilungserklarung, in der die Wohnflache mit
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Bauzahlen:

73,51 m? angegeben wurde, hinreichend uberein. Ein
Aufmald wurde vor Ort nicht durchgeflhrt.

Brutto-Grundflache:
e Grundstucksgrofe, rd. 2.031 m?
¢ wertrelevante Geschossflache, rd. 1.755 m?2

e wertrelevante = Geschossflachenzahl  (WGFZ),
rd. 0,86

Wohn-/Nutzflache:
e Wohnflache, ca. 70,24 m?
e Abstellraum im Kellergeschoss, rd. 7,0 m?

Hinweis:

Berechnungsgrundflache zur Ermittlung von Wohn-
und  Nutzflachen  wohnwirtschaftlich  genutzter
Immobilien ist die Wohnflachenverordnung (WoflV),
die am 1.Januar 2004 die Il. Berechnungsverordnung
(§§42 — 44) ersetzt hat. Die WoflV gilt grundsatzlich
als Malistab zur Ermittlung der Wohnflache im
offentlich geférderten Wohnungsbau, kann aber auch
zur Ermittlung der Flachenermittlung im frei
finanzierten Wohnungsbau herangezogen werden.
Erganzt wird diese Berechnungsmethode durch die
DIN 283 (zurickgezogen 1983), soweit dies fur die
praktische Abwicklung zweckmafRig und sinnvoll ist.

Anmerkung:
Die Flachen im Dachgeschoss unter den

Dachschragen wurden fur lichte Raumhohen
zwischen 1,00 m und 2,00 m mit 50% der Flache
angesetzt. Die Grundflache der Aulienwohnbereiche
(Balkone, Loggien und Dachterrassen) werden zu
25% der Aullenwohnflache angerechnet.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich in der
Ortlichkeit Abweichungen bei den tatséchlichen
Wohn-/Nutzflachen und der Aufteilung im Vergleich zu
den zur Verflgung gestellten Unterlagen ergeben
konnen. Es ist daher an dieser Stelle ausdrucklich
darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei nur um eine
Schatzung handelt und verbindliche Flachenangaben
nur im Rahmen einer durchzufuhrenden malflichen
und technischen Bestandsaufnahme madglich ist.

Die Flachenangaben sind ausschliel3lich fur diese
Wertermittlung zu verwenden und fur die Bewertung

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11

Seite 35

Wohnungseigentum Nr. 15, Tiefgaragenstellplatz Nr. 1042



Sachverstandigenbiiro Schotten

023 K 001/23

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

ausreichend genau. Sie sind nicht geeignet fur ein
evtl. spateres Mieterhhungsverlangen.

Der Grundriss ist zweckmaRig und genugt
zeitgemalen Wohnungsanspruchen.

Dachterrasse nach Sud-Ost, strallenseitiger Balkon
nach Suden ausgerichtet. Besonnung und Belichtung
ist als gut zu bewerten.

3.4.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Fliesen in Kiche, Bad, Dusche, in den ubrigen
Raumen Parkett (Buche);

Im Arbeitsbereich der Kuche, in Bad und Dusche
Fliesen, ubrige Bereiche Raufaser;

Raufaser

Holz- bzw. Kunststoffrahmen mit Doppelverglasung
(aus dem Baujahr);

Tiefgarage: Lichtschacht mit Gitterrostabdeckung;

Wohnungseingang: Glatt abgesperrte  Holztur,
einfacher Beschlag, weild gestrichen, Zylinderschloss
und Turspion;

Innentiren:  glatt  abgesperrte  Holz-  bzw.
Kunststofftlren;

Abstellraum im KG: Einfache Holztiiren.

Bad: Innenliegendes Wannenbad mit WC

e Einbaubadewanne mit Duschvorhang

e Hange-Waschbecken

e Hange-WC mit Spulkasten unter Vorsatzschale
e Waschmaschinenanschluss

e Handtuch-Heizkorper

e Sanitarobjekte in weil}
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Elektroinstallation:

Keller- und Dachgeschoss:

e Wandfliesen (weil3-meliert), raumhoch gefliest,
Bodenfliesen (dunkel);

Dusche: Innenliegendes Duschbad mit WC

e Einbaudusche mit Sockel

e Spritzschutz: Duschvorhang

e Hange-Waschbecken

e Hange-WC mit Spulkasten unter Vorsatzschale

e Handtuch-Heizkorper

e Sanitarobjekte in weily

e Wandfliesen (weil3-meliert), raumhoch gefliest,
Bodenfliesen (dunkel);

Insgesamt verfiigen die sanitdren Einrichtungen Uber
eine mittlere Ausstattung und Qualitét, und befinden
sich in einem gepflegten Zustand.

Durchschnittliche Versorgungsanschlisse mit einer
Brennstelle und mehreren Steckdosen; Telefon- und
Kabelanschluss (optional);

Kellerabstellraum:

Boden: Zementestrich gestrichen
Wande: Mauerwerk/Beton geweil3t
Decke: Beton, gestrichen

3.4.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:
Modernisierungsmalnahmen:

Bauschaden und Baumangel:

Balkon:

Betonplatte mit Betonplatten; Absturzsicherung
Metallrahmen und -gelander, Ausfachung durch
Kunststeinplatten; innenliegende Entwasserung;

Dachterrasse (in BGF enthalten):

Betonplatten; Absturzsicherung Metallrahmen und -
gelander, Ausfachung durch Kunststeinplatten;
innenliegende Entwasserung;

Markise Uber Dachterrasse;

Keine bekannt.

eBodenbelag innen (Parkett) weist im
Zugangsbereich zur Dachterrasse und Balkon
starkere Abnutzungs-/Gebrauchsspuren auf;
bereichsweise ist das Parkett zu Uberarbeiten;
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Allgemeinbeurteilung des
Sondereigentums:

eAufgrund eines undichten Heizkorpers im
Arbeitszimmer wurde das Parkett beschadigt
(aufgequollen) und ist zu Uberarbeiten; der Schaden
am Heizkorper wurde zwischenzeitlich behoben,;

e Stellenweise sind im Bereich der Dachschragen
(Dehnungs-)Risse in der Tapete feststellbar;

eDachterrasse und Balkon: In den Fugen des
Bodenbelags ist starkerer Pflanzenbewuchs
feststellbar;

Dariber hinaus waren im Rahmen der
Besichtigungsmaoglichkeiten keine wesentlich
wertrelevanten Schaden bzw. Mangel erkennbar.

Das zu bewertende Sondereigentum weist einen
baulich normalen und insgesamt gepflegten
Allgemeinzustand auf. Die Wohnung verfugt Gber eine
zeitgemalle, mittlere bis gute Ausstattung.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen

Abweichende Regelung:

Wohnungseigentum Nr. 15 und Tiefgaragenstellplatz
Nr. 1042:

Es sind keine Sondernutzungsrechte bzw. sonstige
Regelungen, die die zu bewertenden
Sondereigentume betreffen, bekannt.

Wohnungseigentum Nr. 15:

Anteil an

e Mieteinnahmen Keller/Solarium: 34,43 Euro/Jahr
e Minzeinnahmen/Waschmaschine: 8,87 Euro/Jahr

Wesentliche Abweichungen zwischen dem
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE): Keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende
Regelung fur den Anteil der zu tragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum:

Gemal Teilungserklarung sind anfallende
Bewirtschaftungskosten  grundsatzlich  fur die
Wohnungseigentumer, die Teileigentumer und die
Nutzungsberechtigten getrennt abzurechnen. Soweit
Kosten anfallen, die Wohnungen, Gewerbeeinheiten
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Hausgeld und Rucklagen:

und Garagenanlagen — soweit vorhanden -
gemeinschaftlich betreffen, ist vom Verwalter ein
sachgerechter und nachvollziehbarer

Verteilerschlussel zu ermitteln und festzulegen.
Solche Bewirtschaftungskosten, die den einzelnen
Bereichen direkt zuzuordnen sind, sind ausschliel3lich
auf die betreffenden Einheiten zu verteilen.

Bei  Eigentimergemeinschaften mit  mehreren
Hausern  kann  die  Eigentumergemeinschaft
beschliel3en, dass die Kosten fur jedes Haus getrennt
abgerechnet werden. Gemaly Teilungserklarung
wurde in Abschnitt 11.5 - ohne dingliche Wirkung —
u.a. nachfolgendes vereinbart:

,Der jeweilige Verwalter hat die Befugnis, fur mehrere
EigentUmergemeinschaften in gemeinsamer
Verwaltung aufgrund ihrer raumlichen Nahe eine
Bewirtschaftungseinheit zu bilden, so dass eine
gemeinsame  Abrechnung in Form einer
Dachgemeinschaft mit den einzelnen
Gemeinschaften als Untergemeinschaft erfolgen
kann.*

Im Ubrigen wird auf die Teilungserklarung sowie auf
Abschnitt 2.4 des Gutachtens verwiesen.

Hausgeld gem. Wirtschaftsplan zum 01.01.2023 und

ab 01.01.2024:

Wohnungseigentum Nr. 15:

e Lt. Wirtschaftsplan betragt das monatliche
Hausgeld ab dem 01.01.2024 245,00 Euro

e davon Anteil IR-Zuflhrung: rd. 50,00 Euro

Teileigentum Nr. 1042:

e Lt. Wirtschaftsplan betragt das monatliche
Hausgeld ab dem 01.01.2024. rd. 20,00 Euro

e davon Anteil IR-Zuflhrung: rd. 7,60 Euro

Der Finanzstatus am Tag der
Eigentumerversammlung der WEG ,, Heinrich-Heine-
Str. 9 -11“ (Stand 20.12.2023) betragt insgesamt xxx.

Der Betrag verteilt sich wie folgt:

e Girokonto XXX
e Tagesgeldkonto Wohnungen XXX
e Tagesgeldkonto Tiefgarage XXX
o Festgeldkonto Wohnungen XXX
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Hinweis:

Die Angaben erfolgen nachrichtlich. Interessenten
wird empfohlen, die Angaben zur wirtschaftlichen
Situation der Eigentumergemeinschaft vor
Vermogensdisposition zu aktualisieren.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

(Internetversion geklirzt, vollsténdige Version kann im Originalgutachten in der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.)

5 Verkehrswert
Im vorliegenden Fall sind zwei Miteigentumsanteile an einem Grundstuck zu bewerten.

Bewertungsobjekt 1:

Grundbuch Blatt  Ifd. Nr.
Beuel 14330 1
Bewertungsobjekt 2:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beuel 14357 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Beuel 71 385, Gebéude- und Freiflache,

Wohnen, Heinrich-Heine-Str. 9, 11,
13, Rudolf-Hahn-Str. 26, 28, 30a
2.031 m?

Bewertungsobjekt 1:
Blatt 14330: Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 15

Der Verkehrswert fur den 481/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden
mit Sondereigentum an der Wohnung Haus 2 im Dachgeschoss Mitte nebst Kellerraum im
Kellergeschoss/Tiefgaragengeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 15 und der Verkehrswert
fur den 34/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden mit
Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im Kellergeschoss/Tiefgaragengeschoss,
im Aufteilungsplan mit Nr. 1042 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2023 mit rd.

304.000,00 €

in Worten: dreihundertviertausend Euro
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Bewertungsobjekt 2:
Blatt 14357: Verkehrswert Sondereigentum Nr. 1042

Der Verkehrswert fur den 34/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiuck verbunden
mit Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im
Kellergeschoss/Tiefgaragengeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 1042 bezeichnet, zum
Wertermittlungsstichtag 28.11.2023 mit rd.

13.500,00 €

in Worten: dreizehntausendfiinfhundert Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Alfter, den 29.01.2024
(Internetversion des Gutachtens ohne Unterschrift)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte
Seite 1 von 1

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
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Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewihlite Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im Malstab 1:200.000 dar. Zusatzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhtfen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und
darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden,

Datenquelle
Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2023
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1

Stadt-/StraBenkarte Falk @;—

53225 Bonn, Heinrich-Heine-Str. 11 geoport

MaBstab (im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1,700 m
0 1.000 m

Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervieifaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Stadt- & St e wird her geg vom Faik-Verlag. Die Kartengrundiage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Bebauung,
StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt, Die Karte liegt fiachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBst ch 1:10.000 ang

Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte
Seite 1 von 1
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 3
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Grundriss Keller- und Tiefgaragengeschoss
Abstellraum Sondereigentum Nr. 15
Tiefgarageneinstellplatz Nr. 1042
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Dachgeschoss
Sondereigentum Nr. 15
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 3

Schnitt
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