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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekt: Grundbesitz bebaut mit einem Wohn- und
Geschaftshaus.

Kurzbeschreibung: Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein in ca.
1996 errichtetes beidseitig angebautes,

zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit
einem gartenseitigen Anbau. Insgesamt verfiigt das
Hauptgebaude lber 5 Ebenen und der abgetreppte
Anbau Uber 1 bis 2 Ebenen. Die Ebenen zwischen
Hauptgebdude und Anbau sind zueinander
hohenversetzt angeordnet. In den beiden oberen
Dachgeschossen befinden sich zwei
abgeschlossene Wohneinheiten. In den
darunterliegenden Gewerberaumen wurde bis Ende
August 2018 ein Fitness-Studio betrieben. Diese
Nutzung wurde ab September 2018 eingestellt. Eine
gewerbliche Nutzung findet  derzeit  nur
eingeschrankt statt. Das Geb&ude vermittelt einen
durchschnittlich gepflegten Gesamteindruck. An
Dach und Fach bestehen zum Teil erhebliche
Schaden und Unterhaltungsriickstéande, die fur eine
nachhaltige Nutzung zu beseitigen sind. Die
Drittverwendungsmdglichkeit des Gebaudes ist
aufgrund der baulichen Gegebenheiten und dem
deutlichen Ungleichgewicht im Verhéltnis der
Ladenflache zu ihren  Nebenflachen  stark
eingeschrankt.

Grundbuch- und Katasterangaben: Amtsgericht Bonn, Grundbuch von Duisdorf

Blatt 4168, Gemarkung Duisdorf, Flur 4,

elfd. Nr. 5, Flurstick 1648, Gebaude- und
Freiflache, Mischnutzung mit Wohnen, Schmittstr.
3 (578 m?)

elfd. Nr. 6, Flurstick 1649, Gebaude- und
Freiflache, Mischnutzung mit Wohnen, Schmittstr.
3 (12 m?3

Wertermittlungsstichtag: 16.09.2020 (2. Tag der Ortsbesichtigung)

10.09.2020 (1. Tag der Ortsbesichtigung)

Ortstermin: 16.09.2020 (2. Tag der Ortsbesichtigung)
(Ursprungs-)Baujahr: ca. 1996
Wohn-/Nutzflache: ca. 1003 mz
Grundstiicksgrofiie: 590,00 m2
Mietverhaltnisse: Vermietet.
Lasten und Beschrankungen in Abt. Il |- Zwangsversteigerungsvermerk
- Zwangsverwaltungsvermerk
Schmittstr. 3 Seite 3
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Baulasten: keine
Altlasten: keine
Wertermittlung:

e Bodenwert (Gesamtgrundstiick) 394.000,00 €
e Rohertrag 80.982,78 €

e Bewirtschaftungskosten 17.663,30 €

o Vorlaufiger Ertragswert 1.116.000,00 €
[ )

Ceson e oeksbeatsche | aanomooe
e Ertragswert 976.000,00 €
o vorl. Ertragswert/Rohertrag rd. 13,8
e Verkehrswert 976.000,00 €

Schmittstr. 3
53123 Bonn
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuick, bebaut mit einem Wohn- und
Geschéftshaus.

Schmittstr. 3
53123 Bonn

Amtsgericht Bonn, Grundbuch von Duisdorf
Blatt 4168, Ifd. Nr. 5 und Ifd. Nr. 6

Gemarkung Duisdorf, Flur 4,

e Flurstick 1648, Gebéude- wund Freiflache,
Mischnutzung mit Wohnen, Schmittstr. 3 (578 m2)

e Flurstick 1649, Gebaude- wund Freiflache,
Mischnutzung mit Wohnen, Schmittstr. 3 (12 m?)

Grundstucksflache ges. 590,00 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Mieter/Pachter:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes/Pachter:

Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftragseingang vom 15.06.2020

XXX

XXX

Mit Datum vom 24.03.2018 wurde zwischen dem
Schuldner xxx und xxx eine Miet-Kaufvereinbarung
getroffen. Hierin stellte der Schuldner dem
Mietkaufer das komplette Objekt zur freien Nutzung
zur Verfugung. Bei dem Gewerbebetrieb handelt es
sich bisher um ein Physiotherapeutisches Zentrum
(Fitness-Studio), das allerdings nach Auskunft des
Mietkaufers seit September 2018 nicht mehr in
Betrieb ist. Nach Auskunft des Mietkaufers werden
die Gewerberaume zum Stichtag nur noch in
geringem Mal3e gewerblich genutzt und Teilbereiche
lediglich zeitweise zwischenvermietet. Im Ubrigen
wird auf Abschnitt 2.8 verwiesen.

Schmittstr. 3
53123 Bonn
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Gemald Schriftsatz des Amtsgerichts Bonn vom
15.06.2020  soll in dem  Verfahren  zur
Zwangsversteigerung  durch  ein  schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des
Grundbesitzes ermittelt werden.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine weitergehende
Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.

16.09.2020 (2.Tag der Ortsbesichtigung)

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der
Legaldefiniton des § 194 BauGB zum
Wertermittlungsstichtag ermittelt. Da der
VeraufRRerungstermin  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
Veréaul3erung am Wertermittlungsstichtag;
gleichzeitig wird damit aber auch unterstellt, dass
dieser VeréaulRerung ein ublicher
Vermarktungszeitraum vorausgegangen ist. Das
Datum der Ortsbesichtigung wird als
Wertermittlungsstichtag gewahlt, da dieser i.d.R. die
erforderlichen Sachverhaltsermittlungen durch
Einholung der Behordenauskinfte etc. zu den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts eingeholt und
mit den eigenen Erhebungen in der Ortsbesichtigung
zum Abschluss gebracht werden.

16.09.2020 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

10.09.2020 (1.Tag der Ortsbesichtigung)
16.09.2020 (2.Tag der Ortsbesichtigung)

Schmittstr. 3
53123 Bonn
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Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtliche Hausnummer:

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Es wurde eine AufRen- und Innenbesichtigung des
Objekts durchgefuhrt. Teilbereiche in Ebene 4
(Buro), Ebene 5 (Massage-/Duschraum Damen,
Massage-/Duschraum Herren) und das riickwartige
Gartengrundstiick nebst Treppenzugang waren nicht
zuganglich.

e zeitweise XXx

e zeitweise XXx

e Pachter xxx

¢ die Sachverstandige Dipl.-Ing. Petra Schotten

Schmittstr. 3, 53123 Bonn

Vom Auftraggeber wurden fur diese

Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende

Unterlagen und Informationen zur Verfigung gestellt:

e Grundbuchauszug vom  16.06.2020  (letzte
Anderung am 18.05.2020)

Von der Zwangsverwaltung wurden fir diese

Gutachtenerstellung  folgende  Auskinfte  und

Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

e Inbesitznahmebericht vom 04.06.2020 und vom
28.07.2020

e Mietkaufvertrag vom 24.03.2018

e 2 Angebote von Dachdeckerei xxx vom 17.09.2020

Von der Sachverstandigen wurden folgende

Auskunfte und Unterlagen beschafft:

e Ubersichtskarte

¢ Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Mal3stab 1:500 vom
14.10.2020

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn (mit
unvollstandigen und im Detail abweichenden Plan-
und Genehmigungsunterlagen).

o Aktueller Grundsticksmarktbericht 2020 des
Gutachterausschusses fur Grundstuickswerte Bonn

e Aktueller Bonner Mietspiegel 2020, aktueller
Preisspiegel von Wohn- und Gewerbeimmobilien
vom IVD

e Auskuinfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

e Auskinfte aus dem Baulastenverzeichnis, Altlasten
und ErschlieBungskostensituation

Schmittstr. 3
53123 Bonn

Seite 7



Sachverstandigenbiiro Schotten 023 K 009/20

e Uberschlagige Berechnungen der
Bruttogrundflachen und der Wohn-/Nutzflachen

e Aufzeichnungen der Sachverstandigen wahrend
des Ortstermins

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers

Die Unterzeichnerin wurde mit Schriftsatz vom 15.06.2020 beauftragt, ein Gutachten tber
den Wert des Versteigerungsobjekts zu erstellen. Falls eine wirtschaftliche Einheit vorliegt,
kann ein gemeinsamer Wert ermittelt werden, wobei dann auch der anteilige Wert fr
jedes Objekt einzeln auszuweisen ist.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 10.08.2020 tiber den am 10.09.2020
vorgesehenen Ortstermin in Kenntnis gesetzt. Zu diesem Termin konnten die
Gewerbeeinheiten im 1. Obergeschoss, im Erdgeschoss und im Kellergeschoss (Ebene 1
bis Ebene 5) nicht abschlieRend besichtigt werden. Daher wurde ein weiterer Ortstermin
fur den 16.09.2020 anberaumt und die Beteiligten entsprechend informiert. Zu diesem
Termin konnte eine Innen- und AuRenbesichtigung der Ubrigen Bereiche nur
eingeschrénkt durchgefihrt werden; die Raumlichkeiten in Ebene 4 (Buro) und Ebene 5
des Gebaudes (Dusche/Massage-Raume der Damen und Herren) sowie das ruckwartige
Gartengrundstiick nebst Au3entreppenzugang konnten nicht besichtigt werden.

Hinweis:

Fur die nicht besichtigten Raumlichkeiten/Bereiche erfolgt die Bewertung nach Aktenlage
und nach dem &ufReren Anschein. Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich
gemachten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist. Die sich ergebenen Risiken (z.B. unbekannte
Bauschaden und Baumangel, Instandhaltungsstau oder Uberdurchschnittlicher
Sanierungsbedarf) werden am Ende des Gutachtens mit einem Risikoabschlag
bertcksichtigt.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass nicht gepruft wurde, ob die Gebéude und die
baulichen Anlagen einschlief3lich Einfriedungen innerhalb der katasterméafiigen Grenzen
errichtet wurden.

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

Zubehor gem. 88 97 + 98 BGB

Dartber hinaus soll auch das auf dem Objekt befindliche Zubehor bewertet und
angegeben werden, was uber die Eigentumsverhdaltnisse am Zubehdr in Erfahrung
gebracht werden konnte:

Das Zubehor oder gewerbliche Inventar i.S. d. 88 97 und 98 BGB beschrénkt sich auf
diverse Fitnessgerate. Die Eigentumsverhaltnisse sind strittig, daher wird der Zeitwert an

Schmittstr. 3 Seite 8
53123 Bonn
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dieser Stelle lediglich nachrichtlich, unter dem Vorbehalt einer abschlieRenden Klarung im
Nachgang zu diesem Gutachten erwahnt. Der Zeitwert wird in freier Schatzung pauschal

in Hohe von ca. 10.000 € geschatzt.

Der Wert ist nicht im Verkehrswert enthalten. Im Weiteren wird hierzu auf Abschnitt 3.2.6

verwiesen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRrdumige Lage

Bundesland:

Ort und geopolitische Daten:

Nordrhein-Westfalen

Kreisfreie Stadt Bonn (ca. 330.224 Einwohner)
Stadtteil/Ortsteil Duisdorf (ca. 19.689 Einwohner) im
Stadtbezirk Hardtberg (ca. 34.195 Einwohner)

Bonn gehort mit rd. 330.000 Einwohnern (Stand
12/2019) zu den zehn groften Stadten in Nord-
Rhein-Westfalen und erstreckt sich tber eine Flache
von rd. 141 km2. Gegenuber dem Vorjahr ist die
Bevolkerungszahl um ca. +0,7% gestiegen. Nach
Bevolkerungsprognose des statistischen
Landesamtes IT.NRW, die auf der Fortschreibung
des Zensus 2011 basiert, wird Bonn auch
langerfristig wachsen. Demnach wird ein Wachstum
der Einwohnerzahl bis zum Jahr 2040 auf 364.800
prognostiziert, das entspricht einem Wachstum von
+10,4%.

Die Stadt Bonn gehort zum Regierungsbezirk Koéln
und setzt sich aus insgesamt 4 Stadtbezirken
zusammen, welche Uberwiegend linksrheinisch
gelegen sind. Bonn bildet den stdlichen Rand der
Metropolregion Rhein-Ruhr, die sich tGber ein Gebiet
von ca. 7.000 km? ausdehnt und mit mehr als 10 Mio.
Einwohnern zu der bevdlkerungsreichsten der elf
Metropolregionen in Deutschland gehort. Zum
Verdichtungsraum  Bonn  zdhlen  Teile der
rechtsrheinischen Stadte Sankt Augustin  und
Konigswinter.

Schmittstr. 3
53123 Bonn
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uberortliche Anbindung /
Entfernunge

Seit der Deutsche Bundestag im Jahre 1991 Berlin
zur Hauptstadt erklart hat, ist seit 1999 der Umzug
der Bundesregierung von Bonn nach Berlin vollzogen
und die ehemalige Bundeshauptstadt Bonn befindet
sich in einem Strukturwandel, die im Rahmen des
Bonn-Ausgleichs, insbesondere durch den Ausbau
Bonns als ,UN-Stadt® und als Standort far
internationale Institutionen und Organisationen
forciert. Mit Stand 2019 liegt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt
Bonn/Rhein-Sieg-Kreis mit 112,1 Punkten deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt (= 100 Punkte); die
Zentralitat Bonns liegt Uber dem Durchschnitt
(Zentralitatskennziffer 107,8). Die Arbeitslosenquote
der Stadt Bonn/Rhein-Sieg-Kreis betragt im
November 2017 rd. 5,6% und liegt somit weiterhin
deutlich unter dem Landes- und Bundesdurchschnitt
(7,9 % bzw. 6,3 %)*

Die Bundesstadt Bonn liegt inmitten der Rhein
Region. Der Raum Brissel oder die Rhein-Main-
Region sind innerhalb von 1 bis 2 Stunden mit dem
Auto oder mit den Hochgeschwindigkeitsziigen ICE
und Thalys erreichbar. Zudem bestehen direkte
Verbindungen zu den Flughafen Koln/Bonn
(ca. 25 min.), Ddusseldorf (60 min.) und
Frankfurt/Main (85 min.). Das Bonner Stadtgebiet hat
Anschluss an mehrere Autobahnen. Neben den
direkten Anbindungen an die Autobahnen A3 und
A61, bestehen zusatzliche Autobahnanschlisse auf
dem Bonner Stadtgebiet an die Autobahnen A555
und A556.

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das
uberdortliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnanschlussstelle:
B9 AS Bonn-Hardtberg, A565 (ca. 1,50 km entfernt)

Bahnhof:
Bf Bonn Duisdorf (ca. 0,6 km entfernt)
Hbf Bonn (ca. 3,9 km entfernt)

1 Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Bonn, Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg, Bundesagentur fiir Arbeit,

Wirtschaftswoche / Immobilienscout24

Schmittstr. 3
53123 Bonn
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Flughafen:
KdIn-Bonn (ca. 18,5 km entfernt)

Néachstgelegene groRere Stadte:
Kdln (ca. 26,27 km entfernt)
Bonn (ca. 4,4 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 60,3 km entfernt)

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der offentlichen Nahverkehrsmittel
befinden sich in ful3laufiger Entfernung.

Schmittstr. 3
53123 Bonn
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2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil
Duisdorf im Stadtbezirk Hardtberg. Der Stadtbezirk
,2Hardtberg“ ist der kleinste Stadtbezirk von Bonn.
Neben dem Verteidigungsministerium ist Hardtberg
ebenfalls Standort des Bundesland-
wirtschaftsministeriums, des Bundesgesundheits-
ministeriums, des Bundeswirtschaftsministeriums
und des Bundesfamilienministeriums. Durch die
bestehende Nahe zu den Bundesministerien und
-behdrden in  Bonn und dessen Stadtbezirk
Hardtberg war zumindest urspringlich der Anteil von
Bundesbediensteten unter den Einwohnern in
Hardtberg hoch. Im Osten des Stadtbezirks verlauft
die Bundesautobahn A 565 mit den Anschlussstellen
Bonn-Lengsdorf und Bonn-Hardtberg. Entlang des
Hardtbergs verlauft der Konrad-Adenauer-Damm,
eine autobahndhnliche Strale, die Teil der
Nordwest-Umgehung Bonns ist. Die Bundesstral3e
B56 verlauft im Westen Hardtbergs, wo sich auch die
Trasse der Voreifelbahn mit dem Haltepunkt Bonn-
Duisdorf befindet. Der Ortsteil Duisdorf liegt im
Westen Bonns. Angrenzende Stadtteile sind im
Sudwesten die zu Duisdorf gehorende Siedlung
Medinghoven im Siden die Hardthohe und der
Briser Berg, im Osten Lengsdorf, im Nordosten,
Endenich, im Nordwesten hinter dem Mef3dorfer Feld
Lessenich-MefRdorf. Im Westen grenzt Duisdorf
zudem an die Gemeinde Alfter. Der Ortsteil Duisdorf
verfugt Uber ein eigenes Stadtteilzentrum. Die zu
bewertenden Liegenschaft befindet sich innerhalb
des Zentrums in der Schmittstralle, einer
SeitenstralBe zur Rochusstrale, die im Bereich
zwischen  Rochusplatz  und  Schickshof als
verkehrsberuhigte Fuldgéangerzone ausgebaut wurde.
Im naheren Umfeld befinden sich entsprechend
zahlreiche Einzelhandler und Gastronomiebetriebe.
Insgesamt verfigt der Stadtteil Uber eine gute
Verkehrs- und Infrastruktur, samtliche
Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B. Schulen,
Kindergarten, Post, Banken, Arzte) und Geschafte
zur Deckung des taglichen Bedarfes befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung.

Schmittstr. 3
53123 Bonn
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Art der Bebauung und Nutzungen  Die nachbarliche Bebauung ist Uberwiegend gepréagt
in der StralRe und im Ortsteil: durch eine Il bis lll-geschossige Blockrandbebauung
mit gewerblichen und wohnbaulichen Nutzungen.

In der benachbarten Fuf3gangerzone tberwiegen in
der Erdgeschosslage Einzelhandelsnutzungen, in
den Obergeschossen Praxis- und Buronutzungen; in
der Ubrigen Umgebung, sudlich der Liegenschaft
Uberwiegen wohnwirtschaftliche Nutzungen. Des
Weiteren wird die Umgebung durch ein
Schulgebaude an der Rochusstral3e bestimmt.

Beeintrachtigungen: Das Bewertungsobjekt befindet sich an einer
Anliegerstral3e mit geringem Verkehrsaufkommen, in
Nahe der Ful3gangerzone des  Duisdorfer
Stadtteilzentrums. Im Rahmen der Ortsbesichtigung
waren keine erhohten Immissionen 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 fir alle Orte
darzustellen. Die Larmkarten zeigen fur Stral3en-,
Schienen- und Flugverkehr die durchschnittliche
Larmbelastung in der Flache an. In der
16. Verkehrslarmschutzverordnung sind Immissions-
grenzwerte festgelegt, die beim Ausbau von Strafl3en
in Wohngebieten nicht tiberschritten werden sollen:

¢ In den Nachtstunden: 49 db(A)
e Tagsuber: 59 db(A)

StraBenverkehr 24h

Lyen, /dB(A)

>55..<=60
I >60..<=65
B >65..<=70
>70..<=75
B >7

Die Larmkarte weist im Bereich der zu bewertenden
Liegenschaft keine erhéhten Larmpegel auf.

Gebaude
Gemeindegrenzen

Schmittstr. 3 Seite 13
53123 Bonn



Sachverstandigenbiiro Schotten

023 K 009/20

2.1.3 Beurteilung der Lage

Marktsituation im
Einzelhandels- und
Dienstleistungssektor
der Stadt Bonn:

Bonn ist mit einer Verkaufsflache von rund 450.000
m? das Oberzentrum der Region Bonn/Rhein-
Sieg/Ahrweiler. Die D- und C-Zentren sichern die
Nahversorgung der Bevolkerung und werden ergéanzt
durch die Angebote des mittelfristigen Bedarfes in
den drei B-Zentren der Stadtbezirke Bad Godesberg
(Verkaufsflache: 27.000 m2), Beuel (Verkaufsflache:
12.000 m?) und Duisdorf (Verkaufsflache: 12.000
m2). Die Bonner Innenstadt verfugt als A-Zentrum
tber rund 135.000 m? Verkaufsflache. Die beiden
Stadtbezirkszentren Beuel und Duisdorf dienen
vornehmlich der Nahversorgung mit Waren des
mittelfristigen Bedarfes.

Mit rd. 90 % aller Beschaftigten im tertiaren Sektor ist
die Stadt Bonn zudem ein ausgepragter
Dienstleistungsstandort. Da vor allem der tertiare
Sektor auf Buroflachen angewiesen ist, erhalt der
Bldroimmobilienmarkt in  Bonn eine besondere
Bedeutung. Insgesamt verfiigt der Bonner Buromarkt
Uber etwa 3,87 Milionen m2 Mietflache. Der
Gesamtbestand verteilt sich auf Gber 3.730 Objekte,
vom 15 m?2 Ein-Raum-Biro bis zum 120.000 m?
groBen  Burokomplex. Betrachtet man die
vergangenen 5 Jahre, wurden durchschnittlich
rd. 100.000 m2 Buroflache pro Jahr umgesetzt. Die
grofdte Einzelposition beim Biroflachenumsatz in
2018 war mit mehr als 40.000 m2 am
Bundeskanzlerplatz im Bundesviertel zZu
verzeichnen. In den vergangenen Jahren gab es nur
geringfugige Abweichungen bei den Mietpreisen,
dies anderte sich jedoch in 2018. Die realisierte
Durchschnittsmiete stieg in 2018 von 11,83 Euro auf
15,79 Euro pro Quadratmeter im Vergleich zu 2017.
Die in den letzten Jahren beobachteten
Mietpreisspannen in den unterschiedlichen
Buroteilméarkten betragen fir den  Teilmarkt
Duisdorf/Hardtberg 5,00 Euro bis 11,00 Euro pro mz?,
der sich damit in dem niedrigeren Segment der
Spannen befindet. Die hdchsten Mietpreise in Bonn
werden bei BuUroimmobilien in den A-Lagen des
Bundesviertels mit 8,90 Euro bis 24,20 Euro pro m?
erzielt.

Schmittstr. 3
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Geschaftslage:

Wohnlage:

Der Leerstand im Buroimmobiliensektor ist im
Vergleich zum Vorjahr deutlich gesunken und betrug
zum 31. Dezember 2018 rund 1,54 % (Vorjahr
2,62%).

Die SchmittstraRe ist eine Seitenstralle zur
RochusstralRe, auf  der im Bereich der

FuRgangerzone die Hauptpassantenstrome
verlaufen. Bereits im Bereich Ecke
RochusstralRe/SchmittstralRe lauft die

FuRgangerzone jedoch weitestgehend aus und ist
weiter sddlich zur FulBgangerzone durch eine
Uberwiegende  Wohnbaunutzung gepragt. Im
Gutachten wird aufgrund der Randlage zum
Geschaftszentrum von einer mittleren Geschéftslage
ausgegangen.

Zur  Beurteilung der Wohnlage hat der
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der
Stadt Bonn am 01. September 2020 fir die
Bundesstadt Bonn einen neuen qualifizierten
Mietspiegel fiur die Bundesstadt Bonn beschlossen.
Die Wohnlagenbewertung einfach (Lage 1. bis 7
Punkte) bis sehr gut (Lage 4: ab 14 Punkte) wurde
vom Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in
der Bundesstadt Bonn vorgenommen und
fortgeschrieben. Der aktuelle Mietspiegel verwendet
die Mietlagenkarte mit dem Stichtag 1. Mai 2018. Die
Wohnlage beschreibt und bewertet &ulRere
Lagemerkmale -  insbesondere Infrastruktur,
Verkehrsanbindung,  Stadtgrin, Wertschatzung,
Stral3enbild und Belastungen - eines Gebiets, bzw.
einer Strale sowie die Entfernung zum Zentrum
(Zentralitatsfaktor).

Die Wohnlage der Schmittstral3e 3 wird demnach als
mittlere Lage (8 Punkte) eingestuft.

Schmittstr. 3
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: GrundstticksgroRe:

B, 7 U\
& /\ \/<\ Flur 4 Grundstiicksgrolie

Flurst.-Nr. 1648 578 m2
Flurst.-Nr. 1649 12 m2

| stral3enseitige Breite: ca. 14,20 m
mittlere Breite: ca. 12,95m
mittlere Tiefe: ca. 46,80m

Bemerkungen:
' Das Grundstick weist eine trapezformige
Grundsticksform auf.

Topografie: Nahezu ebenes Grundstick, Gartenseite mit Std-
Westausrichtung

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart: Die ,SchmittstralRe“ ist eine offentliche Strale und
als untergeordnete Anliegerstral3e einzustufen. Sie
dient werktags auch dem Anlieferverkehr der
Geschafte in der angrenzenden Ful3gangerzone.

Stral3enausbau: Die ,Schmittstral3e” ist ausgebaut; die Fahrbahn und
beidseitigen FuRRgangerstreifen sind gepflastert;
Kanalisation und StrafRenbeleuchtung ist vorhanden.

Im Umfeld der Liegenschaft sind Parkhauser und
Parkplatze ful3laufig erreichbar; auf dem Grundstlck
selber sind keine Stellplatze vorhanden.

ErschlieRung: Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber einen
Eingang in der Schmittstral3e, der in das linksseitig
im Gebaude angeordnete Treppenhaus fuhrt. Die
Haupterschlieung der Gewerbeeinheit erfolgt tber
einen mittig angeordneten Hauptzugang, ebenfalls in
der Schmittstral3e.

Anschlisse an Das Grundstuck verfugt Gber folgende Anschlisse:
Versorgungsleitungen und e elektrischer Strom
Abwasserbeseitigung: e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung

e Gasanschluss
e Kanalanschluss

Schmittstr. 3 Seite 16
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Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Stellplatzgebietszone:

e Telefonanschluss

Beidseitige Grenzbebauung.

Besondere Grenzverhéltnisse oder nachbarliche
Gemeinsamkeiten sind der Unterzeichnerin nicht
bekannt gemacht worden. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden, Auffalligkeiten waren nicht
erkennbar.

Nach schrifticher Auskunft des Amtes fir
Umwelt/Verbraucherschutz und Lokale Agenda vom
13.10.2020 besteht fur das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster kein Eintrag.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bericksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die zu bewertenden Liegenschaft liegt innerhalb der
Stellplatzgebietszone II.

Schmittstr. 3
53123 Bonn
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 16.06.2020 (letzter Eintrag vom 18.05.2020)
vor. Hiernach bestehen in Abteilung 1l des
Grundbuchs  Duisdorf  Blatt 4168  folgende
Eintragungen:

Abt. 11/1: geléscht

Abt. 11/2:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Bonn, 023 L 2/20). Eingetragen am 12.05.2020.

Abt. 11/3:

Die Zwangsversteigerung st angeordnet
(Amtsgericht Bonn, 023 K 9/20). Eingetragen am
18.05.2020.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird
grundsatzlich der Verkehrswert des unbelasteten
Grundstiicks ermittelt. Samtliche Eintragungen in
Abt. 1l des Grundbuchs bleiben in der nachfolgenden
Wertermittlung unberucksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein koénnen, werden in
diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Da in Abteilung 1l des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prifung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten,
Beschrankungen oder (z.B. begtlinstigende) Rechte
sind nach Auskunft der Behérden nicht vorhanden.

Schmittstr. 3
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gemal schriftl. Auskunft vom 26.10.2020 bestehen
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Gemald  schrifticher  Auskunft der Unteren
Denkmalbehorde wird bestatigt, dass das zu
bewertende Gebaude nicht in der Denkmalliste der
Stadt Bonn als Baudenkmal eingetragen ist und zur
Zeit auch nicht zur Eintragung vorgesehen ist.

Das Gebaude grenzt jedoch zu beiden Seiten an
ein Baudenkmal, so dass hier Umgebungsschutz
besteht. Daher sind Veranderungen am AufReren
des Gebaudes mit der Unteren Denkmalbehérde
abzustimmen.

Das Gebiet im Umfeld des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan als ,Gemischte Bauflache”
dargestellt.

Die zu bewertende Liegenschaft liegt an der sid-
westlichen StraRenseite der ,Schmittstrale”, im
Geltungsbereich des seit 15.05.2003
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 74 20-29:
Fur diesen Bereich st die Zulassigkeit der
Bauvorhaben nach 8§ 30 BauGB zu beurteilen.
Hiernach gelten folgende Festsetzungen:

Mi = Mischgebiet

[l und | = an der Schmittstrale 2-geschossig
(stralRenseitig) zugelassen, dariber
hinaus ist im ruckwartigen Bereich
noch eine 1l-geschossige Bebauung
zugelassen; es bestehen Baufenster;

g = geschlossene Bebauung

0,8 = Grundflachenzahl (GRZ)

1,0 = Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Ubrigen wird auf die textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan verwiesen.

Schmittstr. 3
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Eine
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
sowie brandschutzrechtliche und —technische Bestimmungen wurde nicht explizit gepruift.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
der im Gutachten unterstellten Nutzungen vorausgesetzt.

Hinweis:

Die Auswertung der Bauakte ergab, dass die Archivierung der Vorgange unvollstandig
ist, so dass die Beurteilung der vorhandenen Bebauung hinsichtlich der formellen
Legalitat nach Aktenlage nicht verbindlich méglich ist.

Der Bauakte konnten zu dem Vorhaben ,Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses*
lediglich nachfolgende Unterlagen entnommen werden:

e Zusicherung einer Baugenehmigung, Az. 132017 BA vom 01.09.1994

e Teilbaugenehmigung, Az.132017 BA vom 05.09.1994

e Nachweis von notwendigen Stellplatzen vom 25.08.1994.

Hiernach wird eine Abloésung von 11 Stellplatzen fir die beantragte Nutzung
zugelassen.

Baugenehmigung, Az.132017 BA vom 17.01.1995

Nachtragsbaugenehmigung, Az.132017 BA vom 20.06.1996

Grundrisse (ohne Prif- und Genehmigungsvermerk) der Ebenen 1, 3, 6 und 7

Antrag auf Nutzungsanderung am 17.10.1996.

Der bisher als Trainingsraum 1 auf Ebene 3 (Erdgeschoss) bezeichnete Bereich soll fur
die Besucher des Fitness-Studios als Bistrobereich mit Flachen flr Tische, fir einen
Thekenbereich und einer Kiiche dienen.

e Nachtragsbaugenehmigung, Az.132017 BA vom 23.01.1997 ,Bistro*.

e 14.11.1996, Ordnungsverfiigung uber die Vorlage von baustatischen Nachweisen.

Aus der Ordnungsverfigung geht hervor, dass bei einer Ortsbesichtigung am
25.10.1996 festgestellt wurde, dass das Fitness-Studio und eine Wohneinheit in Ebene
7 in Benutzung genommen wurde, obwohl die hierfir notwendige abschlieRende
Bauzustandsbesichtigung noch nicht durchgefiihrt worden ist. Die vorzeitige
Inbenutzungsnahme wurde gemald Ordnungsverfigung zwar beantragt, wurde dem
Bauherren jedoch nicht gestattet, da vorgenannte Unterlagen beim Bauaufsichtsamt
nicht vollstandig vorlagen. Dartber hinaus wurde der Bauaufsichtsbehérde eine
Anzeige Uber die abschlielende Fertigstellung genehmigter baulicher Anlagen zur
Ermdglichung der Besichtigung des Bauzustandes ebenfalls nicht vorgelegt.

e Eintrag im Gewerberegister vom 25.07.2016, gemeldete Tatigkeit: Schank- und
Speisewirtschaft in Verbindung mit einem Fitnesscenter

Schmittstr. 3 Seite 20
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Hinweis!

Es fehlten in der zur Einsichtnahme vorgelegten Bauakte neben einer Baubeschreibung,
samtliche mit Genehmigungsvermerk gestempelten Bauzeichnungen; es lagen lediglich
ungestempelte Grundrisspléane der Ebenen 1, 3, 6 und 7 vor. Zudem fehlten die
Bescheinigungen Uber die Rohbauabnahme und (dber die abschliel3ende
Gebrauchsabnahme. Im Rahmen der Gutachtenerstellung kann daher nicht beurteilt
werden, ob einzelne Gebaudeteile von der Genehmigung abweichend ausgefihrt
wurden. Hierzu ist eine Prufung erforderlich, die im Rahmen einer Verkehrswertermittlung
jedoch nicht erbracht werden kann und die im Bedarfsfall durch den Bietinteressent im
Rahmen einer Bauvoranfrage gesondert in Auftrag zu geben ist. Entsprechende
Unwagbarkeiten und Risiken hat der Bietinteressent zusatzlich zu kalkulieren und ggf.
von seinem Gebot zum Abzug zu bringen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung am 10.09. und am 16.09.2020 wurde dartber hinaus
festgestellt, dass die Ausfuhrung vor Ort in Teilbereichen von den zur Verfugung
stehenden Entwurfsunterlagen in der Bauakte abweichen. U.a. wurde die Kiche in
Ebene 3 nicht wie in dem zur Verfigung stehenden Grundriss ausgefuhrt und das
Dachgeschoss (Ebene 6) wird zum Stichtag nicht als Biro, sondern zu Wohnzwecken
genutzt. Fur Letzteres ware noch im Nachgang eine Genehmigung der
Nutzungsanderung einzuholen.

Im vorliegenden Gutachten wird jedoch unabhangig hiervon die als genehmigt
unterstellte, gewerbliche Buronutzung der Bewertung zugrunde gelegt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Gemald schriftlicher Mitteilung der Stadt Bonn vom

05.11.2020 wird bescheinigt, dass

e ein ErschlieBungsbeitrag nach 88 127 ff. BauGB
nicht zu zahlen ist.

e ein Strallenausbaubeitrag nach § 8 des
Kommunalabgabengesetztes derzeit nicht zu
zahlen ist

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

e ein Kostenerstattungsbeitrag nach 8§ 135 a-c
BauGB nicht zu zahlen ist.

Hinweis:

Grundlage der Bescheinigung ist die Sach- und
Rechtslage am Tag der Erstellung der
Bescheinigung. ErschlieBungsbeitrage nach § 127
BauGB und Stralenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW
konnen grundsatzlich fur kinftige Erschlielungs- und
AusbaumalZnahmen erhoben werden.

Diese Informationen zum  abgabenrechtlichen
Zustand wurden schriftlich eingeholt.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben,

telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer

vermogensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bonn schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem zweigeschossigen Wohn- und Geschaftshaus bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Gemal Bericht des Zwangsverwalters vom 29.10.2020 stellt sich die Vermietungssituation
wie folgt dar:

Das Gebaude ist ausschlie3lich an einen Nutzer vermietet (Ebene 1 bis Ebene 7).
Zwischen dem Nutzer (Mietkdufer) sowie dem Eigentimer des Wohn- und
Geschaftshauses, wurde mit Datum vom 24. Marz 2018 ein als Mietkauf Gberschriebener
Vertrag geschlossen. U.a. sind folgende Regelungen dem Vertrag zu entnehmen:

e Vertragsbeginn 01.Juni 2018. Ab Vertragsbeginn soll das das zu bewertende Wohn-
und Geschaftshaus dem Kaufer/Pachter komplett zur freien Nutzung zur Verfliigung
stehen. Der Kaufer kann hiernach das Objekt und die Raumlichkeiten, nach seinem
eigenen Ermessen, frei gestalten, einrichten, renovieren, sanieren und/oder
weitervermieten (untervermieten) oder auch verkaufen. Bei einem Komplettverkauf
muss die offene Restsumme an den Verkaufer entrichtet werden.

e Vereinbarter Kaufpreis in H6he von 1,2 Mio. Euro.

e Kaltmiete ab 01.06.2018: 7.000 Euro pro Monat, welches als Mietkauf verbucht wird.
Die Grundbesitzabgaben werden vom Verkaufer 1:1 an den Kaufer weitergereicht,
welches er dann zu begleichen hat. Die notwendigen Versicherungen fir das Objekt
Ubernimmt der Mietk&ufer ebenfalls.

Es besteht eine Verfallklausel, wonach bei Verzug von zwei Monatsmieten der
Mietkaufvertrag aufgehoben ist und die erbrachten Zahlungen als Miete angesehen
werden.

e Es besteht eine Schlichtungsvereinbarung.

Ein Mietkaufvertrag bedarf gemanR § 311 b | BGB der notariellen Beurkundung; gleichzeitig
ist eine Kaufoption in das Grundbuch einzutragen. Im vorliegenden Fall ist unter
Zugrundelegung von 8§ 311 b | BGB der Miet-Kaufvertrag nichtig, da die Form nicht
eingehalten wurde. Fur die Bewertung wird daher anstelle des Mietkaufvertrages von
einem unbefristeten Mietvertrag bei einer vereinbarten Kaltmiete von 7.000 Euro pro
Monat ausgegangen.

Nutzungen

Die Raumlichkeiten in den beiden oberen Dachgeschossen (Ebene 6 und Ebene 7)
werden zum Stichtag zu Wohnzwecken genutzt. In den darunter liegenden Geschossen
befinden sich ausschliel3lich Gewerberdume, die von dem Mietkaufer zum Stichtag nur in
einem beschrankten Umfang gewerblich genutzt werden:

e Ebene 1 bis einschlie3lich Ebene 5:
Der Mietkaufer teilte mit, dass in den Raumen der Ebene 1 bis Ebene 5 bis Ende
August 2018 ein Fitness-Studio betrieben wurde. Diese Nutzung hat der Mietkaufer ab
September 2018 eingestellt. Seit diesem Zeitpunkt blieben die Gewerberdume zu einem
Uberwiegenden Teil ungenutzt und dienen dem Mietkaufer Gberwiegend als Stau- und
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Lagerflache (Ebene 2 und Ebene 3). Teilbereiche werden von ihm zeitweise als
Versammlungssaal (Ebene 1) zwischenvermietet und fir einen Teil der Raume in
Ebene 4 und 5 besteht ein Untermietverhaltnis. Weitere Einzelheiten hierzu wurden
nicht bekannt.

e Ebene 6 und Ebene 7 (Dachgeschoss)
In Ebene 6 ist gemalR Bauakte eine gewerbliche Nutzung als Buro vorgesehen.
Abweichend hierzu nutzt der Mietkaufer diese Ebene jedoch selber als Wohnung.

Die Wohnung in Ebene 7 wird nach Angabe des Mietkaufers untervermietet. Ein
Mietvertrag fur die Wohnung lag der Sachverstandigen nicht vor. Es wird hierbei von
einem unbefristeten Untermietverhaltnis ausgegangen. Nach Auskunft des Mietkaufers
betragt die Warmmiete fir die Wohnung im obersten Dachgeschoss rd. 500 Euro pro
Monat.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die
Geb&ude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen 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 Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschadden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und
Uberschlagig geschatzt bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende bautechnische Untersuchung und Kostenschatzung anstellen zu lassen. Ein
eventuell angebrachter Abschlag stellt nicht die tatsachlich zu erwartenden Kosten zur
Beseitigung der Bauschaden- und Mangel dar, sondern es ist die Hohe zu
berlicksichtigen, wie sie die Mehrzahl der Marktteilnehmer beurteilen wirde.

Als Anhalt fir die Bemessung der Wertminderung kommt nur das Marktgeschehen in
Frage. Nicht anders ist die Aufgabe des Wertermittlungssachverstandigen zu verstehen,
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der einen Reparaturstau zu schatzen hat?. MaRBgebend ist was Kaufer und Verkaufer
aushandeln und nicht, was Bautechniker aufgrund von Preisen des Baumarktes
errechnen.

Untersuchungen auf  pflanzliche und tierische  Schadlinge sowie  Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass daher eine Belastung mit Schadstoffen
als Zusatzstoff in Bauteilen und in Baumaterialien (z.B. in Bodenbeldgen, Wand-, und
Deckenverkleidungen) nicht ausgeschlossen werden kann.

3.2 Wohn-und Geschaftsgebaude

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein in ca. 1996 errichtetes, zweigeschossiges
Wohn- und Geschéftshaus mit einem gartenseitigen Anbau. Der unmittelbar an das
Haupthaus anschlie3ende Bereich des Anbaus verfigt Uber 2 Ebenen (Ebene 2 und 4);
weiter in Richtung Garten besteht der Anbau dann nur noch Uber eine Ebene unterhalb
des Gartenniveaus (Ebene 2). Das Hauptgebaude besteht aus zwei miteinander
verbundenen Giebelhdusern, die jeweils an eine denkmalgeschiitzte Bebauung?
angrenzen. Nach oben hin erfolgt der obere Gebaudeabschluss je Giebelhaus durch ein
steil aufgehendes Kreuzdach mit giebelseitig eingefigtem Kruppelwalm. Der obere
Abschluss des Hauptgebaudes und der ein- und zweigeschossigen Anbauten erfolgt
jeweils durch Flachdacher, wobei im Bereich des eingeschossigen Anbaus das Dach mit
Dachbegriinung fur die Nutzung als Gartenflaiche ausgebildet worden ist. Eine
unmittelbare Zugangsmaoglichkeit in den Garten besteht in Ebene 4 sowie mittelbar Uber
eine KelleraulRentreppe, die tUber die Ebene 2 des Anbaus zuganglich ist.

Insgesamt verfligt das Hauptgebaude tUber 5 Ebenen und der abgetreppte Anbau lber 2
Ebenen, die zueinander héhenversetzt angeordnet sind:

Geschoss Hauptgebaude Anbau

Kellergeschoss (KG) Ebene 1 (Gewerbeflache)

Zwischenebene (KG/EG) Ebene 2 (Gewerbeflache)
Erdgeschoss (EG) Ebene 3 (Gewerbeflache)

Zwischenebene (EG/1.0G) Ebene 4 (Gewerbeflache)
1.0Obergeschoss (1.0G) Ebene 5 (Gewerbeflache)

Dachgeschoss (DG 1) Evboehnneur?g((j::v I\jirgifﬁgs piro, aluel

Dach (DG 2) Ebene 7 (Wohnung)

2Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau.., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
3 Eintrag in Denkmalliste der Stadt Bonn: Baudenkmal A2805, Fachwerkhaus, Schmittstr. 1 u. Baudenkmal A1657, Fachwerkhaus,
Schmittstr. 5;
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Die Gewerbeflache im Erdgeschoss (Ebene 3 mit Foyer, Bistro und Buro) erstreckt sich
zur Stral3e hin, auf einer Ladenbreite von rd. 10,60 m. Links befindet sich die Eingangstur
zum Treppenhaus, von dem samtliche Ebenen erschlossen werden. Die innere
ErschlieBung der Gewerbeflachen, Ebene 1 bis Ebene 5, erfolgt Gber eine innenliegende
Treppenanlage. Der Zugang in die Ebene 3 erfolgt Uber eine Doppeltir der
straRenseitigen Ladenfront, unmittelbar von der Schmittstrale aus. Die beiden
Nutzungseinheiten in der Ebene 6 und 7 sind dagegen nur Uber das &ul3ere Treppenhaus
erreichbar.

Das Gebaude verfugt Uber keinen Aufzug. Ferner sind auf dem Grundstick keine
Stellplatze vorhanden.

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AulRenansicht

Gebéaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus

2-geschossig

Unterkellerung (Ebene 1)

Ausgebautes Kreuz-Walmdach (Dachgeschoss 1
und Dachgeschoss 2)

Einspanner

Beidseitig angebaut

1 Haupttreppenhaus, 1 Treppenanlage zur
ErschlieRung der Ebenen innerhalb  der
Gewerberaume;

Anbau

e 1-geschossig (Ebene 4)

e Unterkellerung (Ebene 2)

¢ Flachdach, tlw. begriinte Flachdachausbildung

Baujahr: ca. 1996

Modernisierungs- Heizung in 2010 erneuert. Dariiber hinaus keine
/Sanierungsmal3nahmen: wesentlichen Modernisierungsmalinahmen bekannt.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag nicht vor*. Ein Wertabschlag

wurde deshalb nicht vorgenommen.

Fur das Bewertungsobjekt kann aufgrund der
vorliegenden Unterlagen keine abschlieRende
energetische Einschatzung vorgenommen werden.

4 Gemal Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) besteht fiir Wohngeb&ude im Bestand im Falle eines Verkaufs und bei Vermietung,
Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises. Die Zwangsversteigerung fallt nicht unter die in §16
EnEV aufgefihrten Aufstellungsanldsse. Demzufolge muss im Falle der Zwangsversteigerung ein Energieausweis nicht vorgelegt
werden. Die MalRgaben der Energieeinsparverordnung 2014 sind jedoch nach einem Eigentimerwechsel zu beachten. Insbesondere
bei Altbausanierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach der EnEV 2014 erhéhte
Anforderungen an den Warmeschutz. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Im  Gutachten werden die dem Baujahr
entsprechenden Warmeschutzanforderungen
zugrunde gelegt.

Aul3enansicht: Putzfassade, gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Anmerkung:

Aktuelle Bauunterlagen standen nicht zur Verfigung und die Bestandsunterlagen in der
Bauakte waren &ufRerst luckenhaft. Ein Grundriss Uber die Ebene 4 und 5 fehlen
vollstandig und Ebene 2 ist nur in Teilbereichen dargestellt. Die Angaben konnten daher
nur zu einem Teil den in der Anlage beigefligten, veralteten und im Detail abweichenden
Grundrissen enthnommen werden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte nachfolgende
Nutzung und Raumaufteilung festgestellt werden:

e Ebene 1
Heizungsraum und Hausanschlussraum. Der Gymnastikraum | und 1l wird als
Versammlungssaal genutzt.

e Ebene 2: Trainingsraum
e Ebene 3: Ladenlokalflache, Millstation

e Ebene 4 (ein Grundriss Uber Ebene 4 stand nicht zur Verfliigung)
Biro, Sauna, Flur

e Ebene 5 (ein Grundriss Uber Ebene 5 stand nicht zur Verfigung)
Biro (zur SchmittstraRe orientierter Raum), Flur, Solarium, WC-Damen, WC-Herren,
Dusche/Massage Damen (Raum 1), Dusche/Massage Herren (Raum 2)

Anmerkung:
Im Rahmen der beiden Ortstermine war eine Besichtigung der R&ume 1 und 2 nicht
maoglich.

e Ebene 6: Wohnnutzung mit veranderter Raumaufteilung
Kiche, Wohnzimmer, Duschbad, Schlafzimmer mit Ankleide, Arbeitszimmer 1,
Arbeitszimmer 2, Kinderzimmer, Bad

e Ebene 7: Wohnnutzung mit veranderter Raumaufteilung
Wohnen, Dusche, Buro, WC, Kochen, Flur

Hinweis:
Nach Auskunft des Mietkaufers hat die Kiche in der Wohnung in Ebene 6 zwar einen
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Starkstromanschluss fur eine Kocheinrichtung, verfligt jedoch nicht Uber einen
Wasseranschluss und -abfluss, so dass die Mietkdufer derzeit das Wannenbad
provisorisch als Spul- und Waschkiiche nutzen. Nach Landesbauordnung ist jedoch an
eine Wohnnutzung eine funktionale Kichenvorrichtung gekntpft und daher im Fall einer
Wohnnutzung noch nachtraglich zu installieren.

Bauzahlen: Brutto-Grundflache:

o BGFEbene1 = ca. 217,46 m?
o BGFebene2 = ca. 245,43 m?
e BGFebene3 = ca. 209,04 m2
o BGFEbenesa = ca. 98,64 m?
o BGFebenes = ca. 209,04 m2
e BGFebenes = ca. 175,68 m?
e BGFEbene7 = ca. 120,89 m2

BGFges = ca.1.276,18 m2

Die Brutto-Grundflache betragt ca. 1.276,18 mz2.
Davon entfallen auf das Hauptgeb&aude 932,11 m? und
auf den Anbau ca. 344,07 m2.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl betragt ca.
1,38.

Wohn-/Nutzfldche:

Die Wohn-/Nutzflachen wurden auf der Grundlage der
vorhandenen Grundrisse ermittelt und zum Teil durch
ein eigenes Aufmal® erganzt. Bei der Ermittlung der
Wohnflache wurde ein Putzabschlag von 3 %
bericksichtigt. Die Dachterrassen wurden mit 25 %
der anrechenbaren Flachen beriicksichtigt.

Wohn-/Nutzflache:

e Ebene 7 = ca. 77,16 m2
e Ebene 6 =ca. 134,73 m?
Wohn-/Nutzflacheges. =ca. 211,89 m?2
e Ebene 5 =ca. 155,16 m?
e Ebene 4 =ca. 75,00 m2
e Ebene 3 =ca. 160,82 m2
e Ebene 2 =ca. 232,39 m?
e Ebene 1 =ca. 168,30 m?
Gewerbliche

Nutz-/Nebenflachenges. = ca. 791,67 m2
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Berechnungsgrundflache zur Ermittlung von Wohn-
und  Nutzflichen  wohnwirtschaftlich  genutzter
Immobilien ist die Wohnflachenverordnung (WoflV),
die am 1.Januar 2004 die Il. Berechnungsverordnung
(8842 — 44) ersetzt hat. Die WoflV gilt grundsatzlich
als Malstab zur Ermittlung der Wohnflache im
offentlich geférderten Wohnungsbau, kann aber auch
zur  Ermittlung der Flachenermittiung im frei
finanzierten Wohnungsbau herangezogen werden.
Erganzt wird diese Berechnungsmethode durch die
DIN 283 (zurlickgezogen 1983), soweit dies fur die
praktische Abwicklung zweckmaRig und sinnvoll ist.

Anmerkung:

Die vorgenannten Bauzahlen wurden anhand der in
der Bauakte zur  Verfugung  gestandenen,
lickenhaften und im Detail abweichenden Grundrisse
Uberschlagig ermittelt, teilweise durch ein ortliches
Aufmald erganzt und anhand anderer zur Verfigung
stehender Bauzahlen plausibilisiert. Die abgeleiteten
Flachen koénnen von den tatsachlichen Flachen
abweichen. Im Zweifel wird empfohlen, ein
Flachenaufmal? durch einen offentlich bestellten
Vermessungsingenieur einzuholen und das
gegenstandliche  Gutachten  anzupassen. Die
Flachenangaben sind ausschlieBlich fur diese
Wertermittlung zu verwenden. Sie sind nicht geeignet
fur ein evtl. spateres Mieterhhungsverlangen.

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellergeschoss:
Umfassungswéande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen/Treppenhaus:

konventionelle Massivbauweise
Betonfundamente

Kellerwéande in Beton

Beton, Mauerwerk

Beton, Mauerwerk, Leichtbauweise o.glw.

Unterziige und Geschossdecken: Stahlbeton

Haupttreppenhaus:
Bodenbelag: Steinbelag, Laminat
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Hauseingangs(bereich):

Dach:

Garage/Stellplatz:

Wande: Putz mit Anstrich;
Decke: Putz mit Anstrich

Treppenanlagen: Im Treppenhaus sowie innerhalb
der Gewerberdume:

Stahlbeton, Treppenstufen mit Fliesen- bzw.
Steinbelag,  Treppenhausgelander als  Stahl-
Rahmenkonstruktion (Rohrprofil), horizontale
Edelstahlseile (Fullungsstabe);

Treppenhaus:

Einfligelige Hauseingangstir, Kunststoffrahmen mit
Glasausfachung Zylinderschloss, seitlich separate
Briefkasten- und Klingelanlage

Hauptgebude:

Kreuz-Walmdach in Holzkonstruktion,
Ziegeleindeckung; Flachdach als oberer Abschluf3
mit bitumindser Flachdachabdichtung und
Lichtkuppel (vermutlich Teil der RWA im Bereich des
Treppenhauses);

Gartenseitig springt das Hauptgebaude ab Ebene 6
zurick und ein Teil der Deckenkonstruktion tber
Ebene 5 ist als Flachdach (= Dachterrasse fir die
Nutzungseinheit in Ebene 6) mit bitumindser
Dachabdichtung ohne Belag ausgebildet;

Anbau:

Dachabschluss tber Ebene 4:

Flachdach mit bituminéser Dachabdichtung ohne
Kiesschittung oder sonstigen Belag;

Dachabschluss uber Ebene 2:

Flachdach mit bituminéser Dachabdichtung und
Dachbegrinung; im hinteren Bereich ist eine
Lichtkuppel als Aufbau vorhanden;

Dachentwaésserung:
Entwésserung erfolgt Uber Dachrinnen und uber
Regenfallrohre aus Zinkblech

Es stehen keine Stellplatze auf dem Grundstick zur
Verfugung. Ein offentlicher Parkplatz ist jedoch in
fudlaufiger Nahe erreichbar.
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Gebaudetechnische Einrichtungen: Elektroinstallation:

Gewerbetypische  Versorgungsanschlisse (z.B.
Starkstrom fur Solarium) vorhanden; Zahlerschrank
mit Kippsicherungen; Wandkabelkanédle in den
Gewerberaume vorhanden; im Wohnbereich (Ebene
7) durchschnittliche Versorgungsanschlisse mit
einer Brennstelle pro Nutzungseinheit und mehreren
Steckdosen pro Raum; Gegensprechanlage, z.T.
Leitungen Auf-Putz verlegt; keine Doppelbéden
vorhanden;

Zahler- und Haupt-Sicherungskasten fur die Wohn-
und Gewerbeflachen befindet sich im Elektroraum im
Kellergeschoss (Ebene 1); die Unterverteilung in den
jeweiligen Nutzungseinheiten;

Heizung und Warmwasserversorgung:

Heizung: Gasheizung Atola Vissmann AVA
(Inbetriebnahme ca. 2010), Warmeabgabe Uber
Plattenheizkorper mit Thermostatventilen;

Zentrale Warmwasserversorgung Uber
Warmwasserspeicher Vitocell 300 |

Anmerk.: Alter Speicher muss noch entsorgt werden

Laftung: Gewerbeeinheit:

Es bestehen technische Einrichtungen zur Luftung
der Trainings- und Gymnastikraume in Ebene 1 und
2, wobei die Zustandsmerkmale der technischen
Einrichtungen nicht bekannt sind. Die Luftung der
Sanitarrdume ist Uber elektrische Lufter vorgesehen;

Laftung: Nutzungseinheiten im Dachgeschoss:

WC in Ebene 7 mit elektrische Luftung ausgestattet;
im Duschbad Ebene 7 keine Luftung feststellbar; fir
die Ubrigen innenliegenden Sanitarrdume ist eine
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elektrische Luftung Uberwiegend vorgerichtet (aber
nicht in Funktion bzw. tlw. zurtckgebaut);
Laftungskanale zum Teil auf Putz verlegt;

Klimatisierung:

Im Wohnbereich (Ebene 7) ist fir den Bereich des
Wohnzimmers ein Klimasplitgerat mit Aulien-
Klimagerat auf dem Balkon und einem Innen-
Wandgerat vorhanden.

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die besichtigten Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Die wesentlichen
Ausstattungsmerkmale werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit

zusammengefasst.

3.2.6 Raumausstattung und Ausbauzustand

Gewerbeflachen: Ebene 1 bis Ebene 5

Bodenbelage:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Insgesamt:

Steinfliesen, Laminat, Estrich;

Beton geweil3t; Putz mit Anstrich,
Kunststoffverkleidung, WC-Anlagen tiw. mit Fliesen

Ebene 1 bis Ebene 4: Betondecke geweildt, Ebene 5
teilweise Deckenverkleidung mit Einbauleuchten,
teils Putz gestrichen,;

Mittlere bis gehobene Ausstattung. Ausfihrung
weisen in Teilbereichen jedoch Mangel in baulicher
und technischer Ausstattung auf. Insbesondere
bestehen erhebliche Méangel im Bereich Haustechnik
es fehlen Steckdosen und Lichtschalter; nach
Auskunft des Mietkaufers sind einzelne Stromkreise
der Beleuchtung gestort; die Luftung in den
Sanitareinrichtungen fehlt bzw. wurde teilweise
rickgebaut und nicht wieder angeschlossen;

Anmerkung:

In der Gewerbeeinheit ist die in den Planunterlagen
vorgesehene Kiche in Ebene 3 nicht vorhanden. Der
Bistro-Bereich ist mit einer Theke mit Wasser- und
Stromanschluss ausgestattet;
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Ebene 6 (Dachgeschoss 1)
Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Insgesamt:

In Ebene 5 wird zum Stichtag der als Solarium
geplante Raum provisorisch als Kiiche genutzt.

Laminat, Parkett, Fliesen

Putz mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidung,
Kunststoffverkleidung (weifl3 und blau)

Putz, Holzverkleidung, Kunststoffverkleidung (weil3-
blau)

Mittlere Ausstattung.

Die Ausfihrung weist in Teilbereichen Maéngel in
baulicher und technischer Ausstattung auf.
Insbesondere bestehen erhebliche Mangel im
Bereich Strom und Beleuchtung; es fehlen
Steckdosen und Lichtschalter; die Stromkreise sind
storanfallig; Leitungen sind zum Teil auf Putz verlegt.
In der Kiiche fehlen die Anschlisse der Wasserver-
und Wasserentsorgung und die Liftung der
Sanitarrdume ist aufgrund von Schaden an der
Luftungseinrichtung nicht mdglich.

Ebene 7 (Dachgeschoss 2), Wohnung:

Bodenbelage:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Insgesamt:

Fenster und Tiren:
Fenster:

Kunststein, Laminat, Teppich

Putz mit Anstrich, Fliesen, Raufaser, Tapete
Putz, Raufaser

Mittlere  Ausstattung.  Ausfihrung  weist  in
Teilbereichen Méangel in baulicher und technischer
Ausstattung auf. Insbesondere bestehen erhebliche
Mangel im Bereich Strom und Beleuchtung; es fehlen
Steckdosen und Lichtschalter; die Stromkreise sind
storanfallig; Leitungen zum Teil auf Putz verlegt; der
Duschraum vermittelt einen provisorischen Eindruck;

Doppelisolierverglaste Flugeltiren und -fenster im
Kunststoffrahmen; Lichtkuppeln im Bereich der
Flachdacher (Hauptgebaude Uber Ebene 7, Anbau
Uber Ebene 2);
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Tdren:

Sanitare Einrichtungen

Einfache, kunststoffbeschichtete Turblatter
(Holzoptik), Holzzarge, einfache Beschlage;
Glasschiebtiiren und Glasdrehtliren; FH-Metalltliren
(T 30) nach Erfordernis

Gewerberaume: Ebene 1 bis Ebene 5

Sauna, Buro (Ebene 4)

In Ebene 4 befindet sich ein Saunabereich, der mit
einer Dusche und Sauna ausgestattet ist; vermutlich
aus dem Zeitraum der Errichtung im Jahr 1996.

Bodenbelag: Steinfliesen (Bruchstein), nachtraglich
angebrachte Empore mit PVC-Belag
Wandbekleidung: Rau-Putz,

Decken: Beton geweil3t

WC-Anlagen (Ebene 5)
In Ebene 5 befinden sich innenliegende Damen —
und Herrentoiletten, in mittlerer Ausstattung und
Qualitat (Standard). In den dbrigen Ebenen der
gewerblich genutzten Flachen sind keine weiteren
WC-Anlagen vorhanden.

Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidung: Putz, Fliesen als Spritzschutz,
Deckenbereich: Putz, Beton

Massage/Duschrdume (Ebene 5, Raum 1 und
Raum 2)

Nach Auskunft des Mietkdufers befinden sich in den
Raumen 1 und 2 der Ebene 5 getrennte Herren- und
Damen-Duschen. Eine Angabe zur Ausstattung ist
aufgrund der fehlenden Besichtigungsmoglichkeit
nicht moglich. Im Gutachten wird von innenliegenden
Raumlichkeiten, ohne Fenster, ausgegangen und
eine mittlere Ausstattung (Standard) zugrunde
gelegt.

Wohnungen: Ebene 6 und Ebene 7
Die Wohnung in Ebene 6 verfligt Gber ein Duschbad
und ein Wannenbad. In Ebene 7 befindet sich ein
Duschbad und ein separates WC. Fliesen und
Sanitarobjekte befinden sich jeweils in mittlerer
Ausstattung und Qualitat (Standard).
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Zubehor:

Wannenbad, Ebene 6

Innenliegend, Hange-Waschbecken (weil3), Einbau-
Badewanne (wei3), Waschmaschinenanschluss
vorhanden, Stand-WC mit Spulkasten (weil3),
elektrische Luftung vorgerichtet (Luftung ist defekt);

Duschbad, Ebene 6

Innenliegend, Hange-Waschbecken (weil3), Einbau-
Duschwanne (weil3) mit Sockel, Stand-WC mit
Spulkasten (hell), Duschvorhang als Spritzschutz,
mechanische Luftung vorgerichtet (LUftung st
defekt);

Duschbad/Ebene 7

Innenliegend, Dusche als Fertigteil-Element aus
Kunststoff mit feststehender Duschabtrennung in
Kunststoff,  kein  Waschbecken, kein  WC,
Wasserversorgung provisorisch auf Putz verlegt;
Waschmaschinenanschluss vorhanden; keine
Laftung vorhanden;

WC/Ebene 7
Stand-WC mit Spulkasten, Hange-Waschbecken,
Warmwasser- und Kaltwasserzahler,

Plattenheizkorper, elektrische Liuftung vorhanden;

Bodenbelag: Im Duschbad (Ebene 7
epoxidharzgebundenen Estrich ohne Belag, ubrige
Bereiche Fliesen (weil);

Wandbekleidung: Fliesen, teils 1,20 m, teils
raumhoch, sonst Putz, Raufaser

Deckenbereich: Putz, Raufaser

Kicheneinrichtung:

In Ebene 7 ist die Wohnung mit einer Minikiche
ausgestattet, bestehend aus einer Kichenzeile mit
Glaskeramikkochfeld, = Backofen und Einbau-
Spulbecken, Unterschranken und einem
Hochschrank. Im Gutachten wird die wirtschaftliche
Restnutzugsdauer aufgrund des Zustands der Kiiche
als Uberschritten und dementsprechend der Zeitwert
mit 0,00 Euro eingeschétzt.

Die Kucheneinrichtung in Ebene 6 ist nach Auskunft
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des Mietkaufers in dessen Eigentum und daher nicht
Gegenstand der Bewertung. Unabhéngig hiervon ist
nochmals anzumerken, dass die Kiche ohne
Wasseranschluss und -abfluss nicht nachhaltig
nutzbar ist.

Trainingsgeratschaften (nachrichtlich):

Im Traininingsraum (Ebene 2) befinden sich einige

Physiotherapie-Geratschaften, deren Eigentums-

verhaltnisse strittig sind.  Vorbehaltlich einer

abschlieBenden Klarung der Eigentumsverhaltnisse
werden diese daher lediglich nachrichtlich aufgefuhrt:

Eine Inventarliste und die Rechnungsbelege bzw.

ursprunglichen Anschaffungskosten konnten nicht

nachgewiesen werden. Soweit im Rahmen der
eingeschrankten Besichtigungsmaoglichkeiten
feststellbar, handelt sich u.a. um diverse

e Cardiogerate (Crosstrainer der Fa. Miha, Fahrrad-
Ergometer der Fa. True, Laufb&nder)

e Kraftgerate (Kraftstation, diverse
Krafttrainingsgerate der Fa. Nautilus, Nitro. Evo,
Lower Back)

¢ Brusttrainingsmaschine

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die
genaue  Anzahl der Gerate wegen der
eingeschrankten Zuganglichkeit und
Besichtigungsmoglichkeiten zum Wertermittlungs-
stichtag nicht verbindlich festgestellt werden konnte.
Eine angeforderte Inventarliste unter Angabe von
Anschaffungskosten und Erwerbszeitpunkt wurde
trotz mehrfacher Aufforderung nicht zur Verfigung
gestellt.

Die technische Funktion der Gerate wurde nicht
gepruft: Soweit feststellbar befindet sich ein Teil der
Geréate in einem durchschnittlichen
Instandhaltungszustand. Ein Teil der Gerate weist
Gebrauchsspuren auf (z.B. Risse im Ful3polster).
Nach Auskunft des Mietkéufers sind die Laufbander
defekt. FUr die Uubrigen Geratschaften wird im
Gutachten die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Der Zeitwert wird in freier Schatzung pauschal auf
rd. 10.000,00 Euro geschatzt. Der Wert des
Zubehors ist nicht im Verkehrswert enthalten.
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Besonnung/Belichtung:

Grundrissgestaltung:

Die Belichtungsverhaltnisse sind als durchschnittlich
zu bewerten:

Die Nutzungseinheiten im Dachgeschoss (Ebene 6
und Ebene 7) verfugen Uber  normale
Lichtverhaltnisse.

Die Gewerbeflachen der Ebenen 3 und 5 sind nur zur
SchmittstralRe hin mit einer natdrlichen
Belichtungsmoglichkeit durch Fenster ausgestattet.
Der ruckwartige, nach Westen ausgerichtete Teil des
Hauptgebaudes weist aufgrund der dreiseitigen
Anbausituation keine Fenster auf; eine naturliche
Belichtungsmaoglichkeit ist somit flr diese Bereiche
nicht gegeben. Eine alternative Nutzungsmaoglichkeit
als Aufenthaltsraum ist fur diesen Teilbereich daher
nur eingeschrénkt, z.B. als Verkaufsraum oder als
arztlicher Behandlungsraum, denkbar®.

Die Ebene 4 des Anbaus ist zum Garten ausgerichtet
und verfugt Uber gute Lichtverhaltnisse; die
Lichtverhaltnisse der Ebene 2 sind aufgrund einer
Lichtkuppel auf dem Flachdach des Anbaus noch als
ausreichend einzuschatzen; in Ebene 1 ist bis auf
den geringen  Tageslichteinfall  durch  vier
Kellerlichtschachte  nahezu keine  natdrliche
Belichtung gegeben, so dass die Belichtung in dieser
Ebene Uberwiegend mit Kunstlicht erfolgt.

Die Grundrisse sind auf die rdumlichen Anspriiche
der als Fitness-Studio genehmigten Gewerbeflachen
ausgelegt. Kleinflachigere Vermietungen (z.B. pro
Etage) erscheinen grundsatzlich denkbar, sind aber
mit erheblichen Umbaumal3nahmen (z.B. zur
Schaffung zusatzlicher Sanitarrdume) verbunden.

3.2.7 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

Besondere Bauteile:

e Dachgaube
eDachterrasse im 1.0G
e KelleraulRentreppe

5 BauO NRW § 46 Absatz 2 und 3: Aufenthaltsrdume miissen ausreichend belliftet und mit Tageslicht belichtet werden. Sie miissen
Fenster mit einem Rohbaumal} der Fensterdffnungen von mindestens ein Achtel der Netto-Grundfldche des Raumes einschlief3lich der
Netto-Grundflache verglaster Vorbauten und Loggien haben. Aufenthaltsrdume, deren Nutzung eine Belichtung verbietet, sowie
Verkaufsraume, Schank- und Speisegaststatten, arztliche Behandlungs-, Sport-, Spiel-, Werk- und dhnliche Rdume sind ohne Fenster

zulassig.
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Besondere Einrichtungen:

3.2.8 Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel:

e LUftungsanlage der Gewerbeeinheit mit
Laftungsgeraten  auf dem  Flachdach  der
Dachterrasse im Hauptgeb&ude

eTresor im Erdgeschoss (Ebene 3) (konnte nicht
besichtigt werden)

e Kamin (Ebene 6)

e Sauna (Ebene 4)

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im
Rahmen der Besichtigungsmdglichkeiten folgende
Schéden bzw. Mangel erkennbar, u.a.:

Dach (Kreuz-Walmdach, Flachdéacher),
Dachaufbauten (Lichtkuppel, Dachgauben) und
Dachterrasse:

Insbesondere

e Schaden an der Abdichtung im Anschlussbereich
der Dachaufbauten (Lichtkuppel, Luftungskanal,
Kamin),

e Erhebliche Undichtigkeiten im Anschlussbereich
zu den Dachfenstern sowie Balkon- und
Terrassenturen;

e Schaden an den Dichtungsbahneindeckungen der
Flachdacher sowie im Bereich der Dachterrassen
des Hauptgebaudes;

e Schaden an der Dacheindeckung an den Trauf-
und Firstpunkten und im Bereich der Dachkehlen;
die Dachabschlisse und -lbergdnge sind
fachgerecht herzustellen; die durch einen
Sturmschaden beschadigte Ziegeleindeckung ist
instand zu setzen;

¢ Dachentwasserung: Dacheinlaufe und -
anschlisse sind stellenweise instand zu setzen
bzw. noch fachgerecht auszubilden;

e Die durch Mausebefall im Dach verursachten
Schaden an Dachdammung und Dachfolie (innen)
sind instand zu setzen;

Insgesamt sind Dacheindeckung und
Dachabdichtung sowie die Dachentwasserung des
Hauptgebaudes und des Anbaus fachgerecht instand
zu setzen bzw. stellenweise zu erneuern. Fur die
Instandsetzung der kurzfristig zu beseitigenden
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Schaden im Bereich des Hauptdaches liegen dem
Zwangsverwalter bereits zwei Angebote eines
Dachdeckerbetriebs in Hohe von rd. 20.000 Euro vor.

Gebaudetechnik, u.a.:

e LUftung: Stellenweise sind die elektrischen Lufter
innerhalb der Sanitarraume nicht fachgerecht
eingebaut bzw. wieder demontiert worden und
lediglich deren Kabelanschliisse vorhanden; in
den Ebenen 1 und 2 funktioniert nach Auskunft
des Mietkaufers die Luftung nur teilweise;
Laftungsgitter sind nicht fachgerecht eingebaut.

e Heizung: Heizkdrper weisen z.T.
Korrosionsschaden auf; in der Ebene 2 fehlt ein
Heizkorper;

e Elektroinstallationen: Tlw. sind freihdngende
Kabelleitungen und zum Teil nicht fachgerecht
verlegte Kabelbiindel vorhanden; z.T. fehlen
Einbauleuchten Lichtschalter und Schalter bzw.
sind ohne Funktion; einzelne Stromkreise und
Anschlisse funktionieren nicht bzw. weisen
wahrend des Betriebs Stérungen auf;

e \Wasserversorgung/Abwasser:

Lt. Grundriss Ebene 6 fehlt der im Personalraum
des Grundrisses vorgesehene Wasser- und
Abwasseranschluss;

Es ist an dieser Stelle ausdricklich darauf
hinzuweisen, dass die haustechnischen
Einrichtungen im Rahmen des Ortstermins nicht auf
ihre Funktionsfahigkeit hin dberpraft wurden. Die
Beschaffenheit und der bauliche Zustand der
gebaudetechnischen Einrichtungen konnen
insgesamt nicht verbindlich beurteilt werden.
Hinsichtlich der kompletten Haustechnik werden
daher vertiefende Untersuchungen durch eine
Fachfirma empfohlen.

Sanitarraume:

e Feuchteschaden in den Sanitarraumen der Ebene
6: Schimmelbefall an Decke und Wand, tlw. l6sen
sich Wandfliesen von der Wand;

e Herren-WC: Waschbecken und
Waschbeckenarmatur beschadigt, missen
ausgetauscht werden;

e Undichtigkeiten im Bereich der Luftung im
WC/Ebene 7

Schmittstr. 3
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Sonstiges:

Sonstige Mangel:

In Ebene 4, 6 und 7 sind samtliche Terrassentiren
undicht; in Ebene 4 fehlen die Turgriffe und
Schliussel der Terrassentir (Sauna) und die
Tlrzarge ist beschadigt; im Bereich der Saule in
der Sauna/Ebene 4 bestehen Dachundichtigkeiten
(s.a. vorbeschriebene Schaden am Dach);
Klimaanlage (Ebene 7): Durchbruch in der
AulRenwand fur Leitungsbindel des mobilen
Klimasplitgerates sind fachtechnisch zu schliel3en;
Bodenbelag weist an einigen Stellen
handwerkliche Mangel auf; tlw. hebt sich der
Bodenbelag, tlw. fehlen Sockelabschlussleisten,
Ubergéange im Bodenbelag sind nachzuarbeiten, in
Teilbereichen (z.B. WC-Damen und Herren) sind
Stolperstufen vorhanden;

Zimmertren (in allen Ebenen) weisen zum
Uberwiegenden Teil starkere Schaden auf;
Eingangstir des Ladenlokals in Ebene 3 ist instand
zu setzen;

Dachterrasse (Ebene 7 und Ebene 6) ohne
Bodenbelag ausgefihrt;

Treppenhaus: Altersbedingte Gebrauchsspuren an
Wénden und Gelander feststellbar,

Stellenweise weist die Wandverkleidung im
Bereich der Dachschragen handwerkliche Mangel
auf;

In der Liegenschaft befindet sich eine erhéhte
Ansammlung von Kisten, Mobiliar und sonstigem
Sperrgut etc., welches sich nach Auskunft des
Mietkaufers zum Teil im Eigentum des Schuldners
befindet und geraumt werden muss;

Duschbad in Ebene 7, ohne Waschbecken, keine
Bodenfliesen,; keine Laftungsmoglichkeit
vorhanden;

Fur eine denkbare Alternative die Ebene 6 zu
Wohnzwecken zu nutzen, ware eine Genehmigung
der Nutzungsanderung einzuholen; ferner ist wie
oben Dbereits aufgefihrt, ein Wasser und
Abwasseranschluss in der Kuiche (It. Plan
Personalraum) zu installieren.
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Allgemeinbeurteilung: Bei dem Gebaude handelt es sich um eine

Liegenschaft in einer mittleren Wohn-, Blro- und
Geschéaftslage. Das Gebaude vermittelt einen
durchschnittlich  gepflegten, in  Teilbereichen
vernachlassigten Gesamteindruck. An Dach und
Fach bestehen zum Teil erhebliche Schaden und
Unterhaltungsrickstande, die fur eine nachhaltige
Nutzung zu beseitigen sind.
Die Drittverwendungsmaglichkeit des Geb&udes ist
aufgrund der baulichen Gegebenheiten und dem
deutlichen Ungleichgewicht im Verhaltnis der
Ladenflache zu ihren Nebenflachen sehr stark
eingeschrankt. Eine kleinflachige
Vermietungsmaoglichkeit (z.B. pro Etage) ist durch die
Anordnung des Ladeneingangs und des zentralen
Treppenhauses  grundsétzlich  denkbar, aber
aufgrund der baulichen Gesamtsituation mit erhdhten
Investitionen verbunden.

Vor diesem Hintergrund sowie unter
Bericksichtigung der Lage (Nebenlage, Mischgebiet
mit bedarfsorientierter Zielkundschaft) wird von einer
eingeschrankten Vermarktungsmaoglichkeit
ausgegangen.

3.3 Aul3enanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Kanal-, Elektro- und
Kabel-, Telefonanschluss, Einfriedungen, Pflasterungen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

(Internetversion gekdrzt,

vollstdndige Version kann

Geschaftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.)

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das Grundstiick in 53123 Bonn, Schmittstr. 3

Grundbuch
Duisdorf

Gemarkung
Duisdorf

Blatt
4168

Flur

4

Ifd. Nr.
5
6

Flurstiick

1648, Gebaude- und Freiflache,
Mischnutzung mit Wohnen, Schmittstr. 3

1649, Gebaude- und Freiflache,
Mischnutzung mit Wohnen, Schmittstr. 3

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2020 mit rd.

976.000,00 €

in Worten: neunhundertsechsundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

6 Einzelwertausweisung

im Originalgutachten in der

Flache
578 m2

12 m2

Fur die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert auf die
einzelnen Flurstticke lediglich rein rechnerisch aufgeteilt:

Gemarkung Flur Flurstiick Verkehrswert
Duisdorf 4 1648 956.149,00 €
Duisdorf 4 1649 19.851,00 €
Summe 976.000,00 €
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Bonn, den 24.11.2020
(Internetversion des Gutachtens ohne Unterschrift)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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 1von 1

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

53123 Schmittetr 3
53123 Bonn, Schmittstr, 3 geoport
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1von 1

Stadt-/StraBenkarte Falk

53123 Bonn, Schmittstr. 3

s

@

\'_’l~ "., ."_ X “:\

A L " ,’r“’- /’ = -,”.’J":" ‘
. ‘Friedhof Duisdorf (Neuer Friedhof):
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UEd ) %t et g 1 P e WM } !
) $04200137 | © Falk grlag D-73760 Ostfildern; OSM & Contributors = | /// -

Mabatab (im Pagierdruck )i 1110000

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
9 1.000 m

Stadt. & StraBankarte mit Verkehssinfrastruktue (Eine Vervialtdltiguag ist gestattot bis zu 30 Deucklizenzon.)

Die Stadt- & StraBunharts wird herausgegeben vom Fal-Varag. Ol Kartsngrundiage bildet OpenStrawtMap. Ole Karte snthiit u.a. die Bstisuung
StraSennamen und dw Verhshrainfrastruktur der Stadt. Din Karte llegt Nachendeckend flir Deutachiand vor und wird im Mag wich 1:10.0C0

Dl Karte darf i sinem Exposd gemtst warden. Die Lizans umfaset die Vervisiftitigong van maximal 30 Exemplaran, sowwm dis Verweandung in Gutschtan im
Raheman von Zwangiverstaigerangan und deren Variffentiichong dusch Amtsgacichze.

Datenquelle
HMAIRDUMONT GmidM B Co, XG Stand: 2010
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte
Seite 1von 1

STADT. Bundesstadt Bonn
5:‘{'\-'5 Katasteramt

. Bevliner Platz 2
BONN. 53171 80mn
Flrstich 1548 und weitere
Fur 4

Gemarkung: Duiscorf
Schmittstr. 3, Bonn

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:500

Erstelit: 14.10.2020
Zeichen:  20K3497

2uls Zavciarhandhingen werden

nuh.;?? Vermias NRA vertigl.
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
(nicht maRRstabsgerecht und im Detail abweichend)
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Grundriss Ebene 1
(KG, Hauptgebaude)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
(nicht maR3stabsgerecht und im Detail abweichend)
Seite 2von 5

Grundriss Ebene 3
(EG, Hauptgebaude)

-
- - i - I — 1 — - 1 r
p= | & gl
P -
- , i E ME
“— Wi ' ut ar <i ¥l;
" ab— . - . L o ey
e . e o i
gl - A g et ey yp 3
G- - " | [ ST T e Rl il ] g
o e s e — ] e et Ay
— T~ SIS TS et vyt

fe 1-3

i
| .‘1l "g“‘I L:i'xll
\ 3
| “ * |7 rf
|l § - =y
!.-‘z 3 ’ ‘ i
i 1
| i1l 7
$4 3 ““z;*l I
: : \
1 ‘ e R \
‘lis L ; £k ‘ J
| \ § All 2]
;‘ \ ]
Lz Tl' b
| | \
t11 4|

[[]1) | |
i R T W R T

Teilausschnitt: Grundriss EbénenZ
(KG/EG, Anbau)

Schmittstr. 3 Seite 48
53123 Bonn



Sachverstandigenbiiro Schotten

023 K 009/20

Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

(nicht maRRstabsgerecht und im Detail abweichend)
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Grundriss Ebene 6
(DG 1, Hauptgebaude)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
(nicht maRRstabsgerecht und im Detail abweichend)

Seite 4 von 5

Grundriss Ebene 7
(DG 2, Hauptgeb&aude)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

(nicht maR3stabsgerecht und im Detail abweichend)
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