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GUTACHTEN

(Internetversion)

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

146/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit WHG 6 gekennzeichneten Wohnung im 2.0bergeschoss
rechts mit 2 Balkonen und einem Abstellraum mit WHG-UG.06 und einem Pkw-Stellplatz
im Tiefgeschoss im Aufteilungsplan mit ST.6 gekennzeichnet.

Zum Stichtag 18.01.2024 betragt der

o (fiktiv) unbelastete Verkehrswert: 352.000,00 €
emit dem Recht in Abt. I1/1
belastete Verkehrswert: 339.000,00 €

im Zwangsversteigerungsverfahren.

Az. des Gerichts: 023 K 022/23
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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekte: 146/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit WHG 6 gekennzeichneten
Wohnung im 2.0G rechts und einem Pkw-Stellplatz
ST. 6.

Kurzbeschreibung: Bei der Liegenschaft mit dem zu bewertenden
Sondereigentum handelt es sich um eine
Wohneigentumsanlage, bestehend aus einem einseitig
angebauten Mehrfamilienhaus (Eckgrundstiick) mit
insgesamt 7 Wohnungen, 6 Pkw-Einstellplatzen in der
Tiefgarage sowie insgesamt 8 Aulenstellplatzen;
davon besteht flir 7 AuBenstellplatze eine
Grunddienstbarkeit ~ zugunsten des  jeweiligen
Eigentiimers des Nachbargrundstiicks ,Annchenplatz
6. Zum  Wertermittlungsstichtag  wird  das
Wohngebdude als Boardinghouse betrieben. Das
Wohnhaus verflgt Uber eine Tiefgarage, in dem sich
der zugehdrige Pkw-Einstellplatz des zu bewertenden
Sondereigentums  befindet. Im Laufe  der
Baumalnahme ist es zu baulichen Verzégerungen und
Baustillstand gekommen. Nach Baubeginn in 2011
erfolgte die vorzeitige Nutzungsgenehmigung in 2017.
Die abschlieRende Fertigstellung und Endabnahme
der Bauleistungen durch die Stadt Bonn steht zum
Wertermittlungsstichtag noch aus. Eine
Innenbesichtigung des  Sondereigentums  und
Teilbereiche des Gemeinschaftseigentums konnte
nicht vorgenommen werden. Die Bewertung erfolgt
daher Uberwiegend nach Aktenlage und nach dem
auBeren Anschein (Anscheinsgutachten). Nach dem
im Rahmen der Besichtigung feststellbaren baulichen
Zustand sind in der Gesamtanlage mit dem =zu
bewertenden Sondereigentum noch in erhéhtem
Umfang diverse Bau- und Mangel-
beseitigungsmalnahmen zu erbringen.

Angaben Uber den Zustand des zu bewertenden
Sondereigentums und Teilbereichen des
Gemeinschaftseigentums  kénnen aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung nicht erfolgen. Aufgrund
der Gesamtsituation bestehen zum
Wertermittlungsstichtag nicht abschatzbare Termin-
und Kostenrisiken.

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuch von Godesberg Blatt 10576,

146/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 603,
Gebaude- und Freiflache Friesdorfer Str. 10,
Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 784
Gebéaude- und Freiflache Friesdorfer Str. 10 verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
WHG 6 gekennzeichneten Wohnung im
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2.0bergeschoss rechts mit zwei Balkonen und einem
Abstellraum mit WHG-UG.06 und einem Pkw-Stellplatz
im Tiefgeschoss im Aufteilungsplan mit ST.6
gekennzeichnet.

Wertermittlungsstichtag:

18.01.2024 (Ortstermin)

(Ursprungs-)Baujahr:

e Rohbauabnahme, 2012
e Gestattung der vorzeitigen Nutzung, 2017

Wohn-/Nutzflache:

rd. 91 m?

Grundstiicksgrofe: ges. 529 m?

Anteiliger Bodenwert: e Sondereigentum Nr. 6, rd. 82.500 €
Mietverhaltnisse: Vermietet.

Hausgeld: Nicht bekannt.

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il | e Grunddienstbarkeit

e Zwangsversteigerungsvermerk

Abgabenrechtlicher Zustand:

beitrags- und abgabenfrei

Baulasten: Es bestehen Eintragungen im Baulastenverzeichnis
(u.a. Stellplatz-Baulast, Vereinigungs-Baulast).
Altlasten: Keine.
Grundbuch Blatt 10576:

vorl. (fiktiv) unbelasteter Ertragswert:

rd. 418.000,00 €

vorl. (fiktiv) unbelasteter EW/RE:

rd. 31,3

vorl. (fiktiv) unbelasteter
Vergleichswert:

rd. 410.000,00 €

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG):

(fiktiv) unbelasteter Ertragswert:
(fiktiv) unbelasteter Vergleichswert:

rd. -63.000,00 €

rd. 355.000,00 €
rd. 347.000,00 €

(fiktiv) unbelasteter Verkehrswert:

rd. 352.000,00 €

(fiktiv) unbelasteter
Verkehrswert/\Wohnflache:

rd. 3.874 €/m>Wil.

Dauernutzungsrecht an 7 Kfz-

Stellplatzen, Geh- und Fahrrecht (I1/1):

rd. -13.000,00 €

belasteter Verkehrswert, rd.

rd. 339.000,00 €

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

Grundbuch Blatt 10576

Abt. 11/1: | Dauernutzungsrecht an
7 Stellplatzen, Geh- und
Fahrrecht.

146/1.000 ME-Anteil Sondereigentum Nr. 6:
anteiliger Ersatzbetrag = rd. 13.000,00 €

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuch- und
Katasterangaben:

146/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit WHG 6 gekennzeichneten
Wohnung im 2.0G und einem Pkw-Stellplatz ST. 6.

Friesdorfer Str. 10, 53173 Bonn

Amtsgericht Bonn

Grundbuch von Godesberg Blatt 10576, Ifd. Nr. 1
146/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit WHG 6 gekennzeichneten
Wohnung im 2.0bergeschoss rechts mit einer zwei
Balkonen und einem Abstellraum mit WHG-UG.06
und einem Pkw-Stellplatz im Tiefgeschoss im
Aufteilungsplan mit ST. 6 gekennzeichnet.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuchblatt angelegt (Blatter 10571 bis 10577).
Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die
Einraumung der zZu den anderen
Miteigentumsanteilen gehorenden
Sondereigentumsrechte beschranki.

Es sind Sondernutzungsrechte begrindet und
zugeordnet worden.

Bezug: Bewilligungen vom 21.06.2011 (UR-Nr.
2745/2011, Notar xxx, Bonn), 17.10.2011 (UR-Nr.
3617/2011, Notar xxx, Bonn), 01.03.2012 (UR.-Nr.
539/2012, Notar xxx, Bonn) und notarielle
Eigenurkunde vom 30.03.2012 (Notar xxx, Bonn).

zu Grundstuck Ifd. Nr. 1

Gemal FortfGhrungsnachweis Nr. 137
Nr. 1 + 2/2019 vom 9.1.2019 lautet die
Grundstucksbezeichnung:

Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 603,
Gebaude- und Freiflache Friesdorfer Str. 10 (2,45 a),
Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 784
Gebaude- und Freiflache Friesdorfer Str. 10 (2,84 a);

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Mieter/Pachter:

Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Grundbuch  von  Godesberg Blatt 10576,
Auftragseingang vom 11.10.2023

XXX
Ansprechpartner: xxx

Nicht bekannt.

Zum Wertermittlungsstichtag wird davon
ausgegangen, dass die zu bewertende Wohneinheit
im Zusammenhang des Betriebs als Boardinghouse
mit zeitlicher Befristung vermietet wird.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens.

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

18.01.2024

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.

18.01.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

18.01.2024
Es wurde eine Aulenbesichtigung
(Anscheinsgutachten) durchgefuhrt. Das

Treppenhaus konnte eingeschrankt besichtigt
werden. Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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Teilnehmer am Ortstermin:
Amtliche Hausnummer:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Sondereigentums und der Abstell- und
Gemeinschaftsraume im Kellergeschoss gelang nicht.

die Sachverstandige

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10

XXX
Friesdorfer Str. 10
53173 Bonn
Ansprechpartner: xxx

Nicht bekannt. Zubehor oder gewerbliches Inventar
konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
nicht festgestellt werden.

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

e Grundbuchauszug Blatt 10576 vom 30.06.2023
(letzte Anderung am 10.03.2023)

Von der Sachverstandigen wurden folgende
Auskunfte und Unterlagen beschafft:

« Ubersichtskarte

¢ Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Maldstab 1:500 vom
04.03.2024

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn

e Teilungserklarung/Bewilligung vom 21.06.2011
(UR.Nr. 2745/2011); vom 17.10.2011 (UR-Nr.
3617/2011), Anderung eines Teilungsvertrags vom
01.03.2012 (UR.-Nr. 539/2012), Nachtragsvermerk
vom 30.03.2012 zur Urkunde Nr. 539/2012;

¢ Bewilligung (Grunddienstbarkeit) vom 18.01.2011
(UR.-Nr. 2011)

e Aktueller Grundstucksmarktbericht 2024 des
Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte Bonn

o Aktueller Bonner Mietspiegel

e Auskunfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

¢ Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis, Altlasten
und ErschlieRungskostensituation

e Uberschlagige Berechnungen der

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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Bruttogrundflachen und der Wohn-/Nutzflachen

Verwalter: Die WEG-Verwaltung erfolgt durch den Eigentimer:
XXX

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Unterzeichnerin wurde mit Schriftsatz vom 11.10.2023 beauftragt, ein Gutachten Uber
den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen. Ebenfalls wurde um Ermittlung des
Werteinflusses der im Grundbuch in Abteilung Il eingetragenen Rechte sowie um Ermittlung
der Mieter/Pachter des Versteigerungsobjektes und um eine Wertschatzung des auf dem
Objekt befindlichen Zubehors unter Angabe der Eigentumsverhaltnisse gebeten.

Im Zusammenhang weiterer anhangiger Verfahren (Az. 021 K 021/23 u.a.) wurden die
Verfahrensbeteiligten mit Schreiben vom 20.11.2023 Uber den geplanten Ortstermin am
14.12.2023 in Kenntnis gesetzt. Der geplante Termin wurde mit Datum vom 13.12.2023 von
xxx abgesagt. Als Ausweichtermin zur Durchfuhrung der erforderlichen Ortsbesichtigung
wurde schlief3lich der 18.01.2024 festgesetzt. An diesem Termin konnte jedoch ebenfalls
keine Innenbesichtigung des zu bewertenden Sondereigentums durchgefuhrt werden, da
keiner der Beteiligten zu dem Ortstermin erschienen ist. Die Besichtigungsmoglichkeiten
beschrankten sich an diesem Termin daher lediglich auf eine stralenseitige
AulRenbesichtigung der Liegenschaft sowie einer eingeschrankten Besichtigung der
Tiefgarage und des Treppenhauses des Wohnhauses. Im Anschluss an die am 18.01.2024
durchgefuhrte AuRenbesichtigung erfolgten weitere vergebliche Versuche eine
Innenbesichtigung des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums im
Kellergeschoss nachzuholen. Eine Innenbesichtigung gelang jedoch bislang nicht, so dass
das Gutachten auf Basis der am 18.01.2024 durchgefuhrten Auf3enbesichtigung zu erstellen
ist.

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt daher tiberwiegend nach Aktenlage und nach dem ul3eren Anschein
(Anscheinsgutachten). Flr die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten Bereiche
wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche
Ubertragbar ist und dass Méngel- und Schadensfreiheit besteht. Die sich ergebenden
Risiken (z.B. unbekannte Bauschdden und Bauméngel, Instandhaltungsstau oder
tiberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) werden am Ende des Gutachtens mit einem
Risikoabschlag berticksichtigt. Einem Erwerber wird vor einer Vermdgensdisposition
dringend eine Innenbesichtigung empfohlen

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.

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10 Seite 9
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

Bundesland:

2.1.2 Kleinraumige Lage

Nordrhein-Westfalen

Kreisfreie Stadt Bonn, ca. 336.465 Einwohner,
Bevolkerungsdichte, ca. 2.385 Einwohner pro km?
Ortsteil Alt-Godesberg (ca. 7.605 Einwohner) im
Stadtbezirk Bad Godesberg (ca. 77.393 Einwohner)

nachstgelegene grofere Stadte:
Koln (ca. 35 km entfernt)
Bonn (ca. 3,8 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 65,7 km entfernt)

Autobahnauffahrt:
AS Bonn-Zentrum, A 562 mit Anbindung zur A 59 (ca.
2,6 km entfernt)

Bahnhof:
Bad Godesberg Bf (ca. 2,6 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn-Bonn (ca. 21 km entfernt)

Nordrhein-Westfalen

Bonn ist in vier Stadtbezirke unterteilt: ,Bad
Godesberg®, ,Beuel®, ,Hardtberg“ und ,Bonn“. Das
Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtbezirk ,Bad
Godesberg® im Ortsteil Alt-Godesberg an der
Friesdorgfer Stralle, in unmittelbarer Nahe des
“‘Aennchenplatz®, unmittelbar an das Zentrum von Bad
Godesberg angrenzend. Das Stadtbezirkszentrum
von Godesberg wird im Wesentlichen durch die
StralRen ,Am Kurpark® und ,Lobestral’e” im Siden,
die ,Burgstralle” im Norden, ,die Schwertberger
Stral3e” im Westen und die Bahntrasse im Osten

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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begrenzt. Die zum Teil stark befahrenen Stral’en
stellen dabei eine deutliche Barriere zwischen dem
Zentrum und den angrenzenden Bereichen dar, wobei
der betrachtete Bereich an der ,Friesdorfer Stralle,
die im weiteren Verlauf auf die Strale
~<Aennchenplatz® mindet, stadtstrukturell aufgrund der
zentralen Eingangsbereichslage zur Ful3gangerzone
von Bad Godesberg in den engeren Zentrumsbereich
miteinbezogen  wird.  Zentrale  Platze des
Stadtzentrums sind der Moltkeplatz und der
Theaterplatz. Zusammen mit den
Verbindungsstrallen bilden diese die Einkaufszone
von Bad Godesberg. Das Stadtbezirkszentrum ist mit
dem DB-Bahnhof an das Uberdrtliche OPNV-Netz
angeschlossen. Die Linien 63 und 16 verbinden Bad
Godesberg mit der Bonner City.

Die StraRe ,Aennchenplatz® verbindet die
.Burgstralle” und die Bonner Stralle (B9), die als
wesentliche ErschlieBungsachse von Bonn nach
Wachtberg fungiert. Die Friesdorfer Strale verbindet
den Stadtteil Friesdorf mit dem Stadteilzentrum von
Godesberg, ist allerdings im Bereich des
Bewertungsobjekts als Fuldgangerzone ausgebildet,
die fur den Durchgangsverkehr gesperrt und nur
eingeschrankt fur den Anlieferverkehr befahrbar ist.
Der Durchgangsverkehr wird in Hohe der
FulRgangerzone auf die parallel laufende
,<AennchenstralRe® verlagert. Der Ortsteil verfugt
insgesamt 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 fulllaufiger Entfernung.

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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Beeintrachtigungen: Das Bewertungsobjekt befindet sich an der
.Friesdorfer Str. 10“, einer Durchgangsstral3e, die im
weiteren Verlauf in die ,Aennchenstrale“ mindet.
Das Landesamt fir 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 verdffentlichten  aktualisierten
o e, ) Wik Larmkarten (Larmkarten 4. Runde, 2022) zeigen fir
Sgﬁgggr_ /| L\ Strallen-,  Schienen- und  Flugverkehr  die

' ; \¥ durchschnittliche Larmbelastung in der Flache an. In
A\ der 16.  Verkehrslarmschutzverordnung  sind
Immissionsgrenzwerte festgelegt, die beim Ausbau
von Stralen in Wohngebieten nicht Uberschritten
werden sollen:

Auszug Larmkarte: Schallquellen

Legende ¢ In den Nachtstunden: 49 db(A)
e Tagsuber: 59 db(A)
StraBenverkehr 24h
L-den ! dB{A) Schallquellen und . . . . . .
izl " cuanse Tindarnissa Die Larmkarte weist flr das Grundstlck infolge des
Ruene Z schienemuege, somsie. StralRenverkehrs auf der Aennchenstrale und
RS B iaccmstion Friesdorfer StralRe einen erhéhten Larmpegel von 70

B Gebiude

™ Gebsude ke i dB(A) bis 75 db(A) (24h-Pegel) auf. Mit Entfernung zur
B - Stral’e nimmt die Larmbelastung ab (55 db(A) bis 60
dB(A)) ab’.

Daruber hinaus sind keine beeintrachtigenden
Larmpegel verzeichnet.

1 siehe Larmkartierung des Landes NRW (MKULNV Umgebungslarmportal):
Nachtpegel infolge StralRenverkehr: Stralenseitig 60 bis 65 dB(A) und zur Hofseite abnehmend

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10 Seite 12
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Beurteilung der Lage:
Geschéftslage

Bonn gehort mit rd. 336.000 Einwohnern (Stand
12/2022) zu den zehn grofdten Stadten in Nord-Rhein-
Westfalen und erstreckt sich Uber eine Flache von
rd. 141 km? Die Stadt Bonn gehort zum
Regierungsbezirk Koln und setzt sich aus insgesamt
4 Stadtbezirken zusammen, welche Uberwiegend
linksrheinisch gelegen sind. Bonn bildet den sudlichen
Rand der Metropolregion Rhein-Ruhr, die sich Uber
ein Gebiet von ca. 7.000 km? ausdehnt und mit mehr
als 10 Mio. Einwohnern zu der bevolkerungsreichsten
der elf Metropolregionen in Deutschland gehort. Zum
Verdichtungsraum  Bonn  zahlen Teile der
rechtsrheinischen Stadte Sankt Augustin  und
Konigswinter.

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 fur internationale
Institutionen und Organisationen forciert. Mit Stand
2022 liegt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer der Stadt Bonn/Rhein-Sieg-Kreis
mit  111,3/106,1 Punkten deutlich Uber dem
Bundesdurchschnitt (= 100 Punkte); die Zentralitat
Bonns liegt uber dem Durchschnitt
(Zentralitatskennziffer  108,4).  Hinsichtlich  der
Bevolkerungsprognose (2012-2030) wird bis zum
Jahr 2030 ein Zuwachs von rd. 7,2 % prognostiziert.
Die Arbeitslosenquote der Stadt Bonn/Rhein-Sieg-
Kreis betragt im Juni 2021 rd. 6,1 % und entspricht in
etwa dem Landes- und Bundesdurchschnitt ( 6,0 %)?

Insgesamt verfugt die Stadt Bonn uber rd. 1.900
Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von ca. 425.000 gm, die einen Umsatz
von ca. 1,78 Mrd. Euro erwirtschaften. Neben der
Innenstadt, als Haupt- bzw. Oberzentrum, der Stadt
Bonn mit rd. 135.000 gm Verkaufsflache, bilden die
Stadtbezirkszentren von Bad Godesberg, Hardtberg
und Beuel die Nebenzentren der Stadt Bonn. Das
(Einkaufs)Zentrum von Bad Godesberg, zwischen

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

Wirtschaftswoche / Immobilienscout24
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Moltkeplatz ~ und Theaterplatz mit  seinen
Verbindungsstrallen, gehort hierbei zu den
bevorzugten Gewerbelagen (1A bzw. 1B-Lagen). Bad
Godesberg ist derzeit hinsichtlich seiner ehemaligen
Dienstleistungsstandort einem strukturellen Wandel
unterworfen; dieser droht zu einem steten Verlust der
funktionalen Zentrumsbedeutung zu fuhren.

Das Erscheinungsbild von Godesberg ist einerseits

gepragt durch seine Starken

e bevorzugte Lage in Nahe des Rheins mit
nachgefragter Wohnlage

e gutes kulturelles Angebot

e gutes Schulangebot

e gute Verkehrsanbindung

e Standort fur Wissenschaftseinrichtungen und
Wissenschaftsforderorganisationen

e Standort gro3er Dienstleistungseinrichtungen

andererseits durch seine Schwachen hinsichtlich
seinem Erscheinungsbild der Godesberger Innenstadt

¢ hohe Fluktuation

e Vernachlassigung offentlicher Einrichtungen

¢ Auswirkungen des Medizintourismus

e Abwanderung junger Familien in die landliche
Umgebung aufgrund des hohen Mietniveaus

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Rand der
FuRgangerzone, Ecke ,Friesdorfer Stralle“ und dem
starker  frequentierten  ,Aennchenplatz®;  wird
allerdings von der Fullgangerzone des
Hauptzentrums durch die vielbefahrene Stralen
.Burgstralde/Aennchenplatz® getrennt und wird daher
als Nebenlage eingeschatzt.

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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Mietlage:

Flachendarstellung

einfach (bis 7,0 Punkte)
mittel (7,5 bis 11,0 Punkte)
| gut (11,5 bis 14,0 Punkte)

sehr gut (ab 14,5 Punkte)

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
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
wurde nach 2 Jahren der Marktentwicklung
angepasst. In seiner Sitzung vom 5. Mai 2022 hat der
Rat der Stadt Bonn der qualifizierten Fortschreibung
des Mietspiegels mit Gultigkeit ab dem 30.06.2022
zugestimmt. Er berlcksichtigt den ,Preisindex fur die
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
vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte 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,  Stadtgrin,  Wertschatzung,
Straldenbild und Belastungen - eines Gebiets, bzw.
einer Stralle sowie die Entfernung zum Zentrum
(Zentralitatsfaktor).

Die Wohnlage des Eckgrundstucks ,Friesdorfer Str.
10“ wird demnach als mittlere Lage (9 Punkte)
eingestuft und der Bewertung zugrunde gelegt.

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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Art der Bebauung und Nutzungen  Uberwiegend offene Ill-geschossige Bebauung mit

in der Stral3e und im Ortsteil: dem Charakter eines Mischgebiets.
Topografie: Soweit augenscheinlich erkennbar ist das Grundstuck
eben.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Gemarkung Friesdorf

» j— FElur6 GrundstucksgroRe
~ Flurst.-Nr. 603 245 m?
Flurst.-Nr. 784 284 m?
" Gesamt 529 m?

. Bemerkung:

N < Eckgrundstuck mit unregelmaniger Grundstucksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart: Die Liegenschaft befindet sich an der Friesdorfer
Stralde, einer Durchgangsstral’e, die in beiden
Richtungen befahrbar ist.

StralRenausbau: Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege abschnittsweise
ein- oder beiderseitig vorhanden, Parkplatze im
offentlichen  Strallenraum sind  eingeschrankt

vorhanden,;
AnschlUsse an elektrischer Strom, Wasser aus Offentlicher
Versorgungsleitungen und Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss;
Abwasserbeseitigung:
53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10 Seite 16
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Bei den Balkonen uber der Offentlichen
Verkehrsflache in der Friesdorfer Str. 10 (ab dem
1.0G) handelt es sich um einen rechtmaligen
Uberbau nach §§ 912 bis 916 BGB. Regelungen
hierzu wurden zwischen den damaligen Bauherren
und der Stadt Bonn im Gestattungsvertrag vom
28.07.2010/03.03.2011 getroffen. Im Weiteren wird
auf Abschnitt 2.6.3 bzw. den Inhalten des
Gestattungsvertrags verwiesen.

Daruber hinaus bestehende besondere
Grenzverhaltnisse oder nachbarliche
Gemeinsamkeiten sind der Unterzeichnerin nicht
bekannt gemacht worden. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden

Nach schriftlicher Auskunft der Unteren
Umweltbehorde vom 25.03.2024 ist das Grundstuck
,Gemarkung Godesberg, Flurstucke 603 und 784,
Friesdorfer Str. 10 in 53173 Bonn® weder von Altlasten
(Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflache,
Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflache) noch von
schadlichen Bodenveranderungen betroffen.

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

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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2.4 Teilungserklarung

Die Liegenschaft wurde durch die zu dem damaligen Zeitpunkt bereits bestehende
Bruchteilgemeinschaft Gber vertragliche Einraumung gem. § 3 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) mit Bewilligung vom 21. Juni 2011 (UR.-Nr. 2745/2011) sowie den Anderungen vom
01.03.2012 (UR-Nr. 539/2012) nebst Nachtragsvermerk vom 30.03.2012 in insgesamt
7 Miteigentumsanteile aufgeteilt und den jeweiligen Miteigentimern das Eigentum an einer
bestimmten Wohnung und an nicht zu Wohnzecken dienenden Raumen eingeraumt.

Im Einzelnen erfolgte die Aufteilung in Sondereigentume wie folgt:

Erdgeschoss

e Miteigentumsanteil von 155/1.000 an dem Grundstuck verbunden mit dem
Sondereigentum an der im EG rechts gelegenen Wohnung WHG 1 mit Terrasse nebst
Abstellraum (WHG-UG.01) und Pkw-Stellplatz ST.1 im Tiefgeschoss.

e Miteigentumsanteil von 143/1.000 an dem Grundstuck verbunden mit dem
Sondereigentum an der im EG links gelegenen Wohnung WHG 2 mit Terrasse nebst
Abstellraum (WHG-UG.02).

1.0bergeschoss

e Miteigentumsanteil von 163/1.000 an dem Grundstuck verbunden mit dem
Sondereigentum an der im 1.0G rechts gelegenen Wohnung WHG 3 mit Balkonen nebst
Abstellraum (WHG-UG.03) und Pkw-Stellplatz ST.3 im Tiefgeschoss.

o Miteigentumsanteil von 111/1.000 an dem Grundstuck verbunden mit dem
Sondereigentum an der im 1.0G links gelegenen Wohnung WHG 4 mit Balkonen nebst
Abstellraum (WHG-UG.04) und Pkw-Stellplatz ST.4 im Tiefgeschoss.

2. Obergeschoss

e Miteigentumsanteil von 120/1.000 an dem Grundstuck verbunden mit dem
Sondereigentum an der im 2.0G links gelegenen Wohnung WHG 5 mit Balkon nebst
Abstellraum (WHG-UG.05) und Pkw-Stellplatz ST. 5 im Tiefgeschoss.

o Miteigentumsanteil von 146/1.000 an dem Grundstuck verbunden mit dem
Sondereigentum an der im 2.0G rechts gelegenen Wohnung WHG 6 mit Balkonen
nebst Abstellraum (WHG-UG.06) und Pkw-Stellplatz ST.6 im Tiefgeschoss.

Dachgeschoss

o Miteigentumsanteil von 162/1.000 an dem Grundstuck verbunden mit dem
Sondereigentum an der im DG rechts gelegenen Wohnung WHG 7 mit Terrasse nebst
Abstellraum (WHG-UG.07) und Pkw-Stellplatz ST.7 im Tiefgeschoss.

¢ In Abweichung von den dem Teilungsvertrag vom 21.06.2011 (UR.-Nr. 2745/2011)
zugrunde liegenden Aufteilungsplanen verfugt der mit ,Wohnen® beschriebene Raum der
Sondereigentumseinheit Nr. 1 Uber ein zusatzliches Fenster mit Blick zum Haupteingang
des Objektes. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Aufteilung in Ubereinstimmung mit den
der Abgeschlossenheitsbescheinigung beigefugten Planen, die der Urkunde vom
17.10.2011 - UR. Nr. 3617/2011 als Anlage 1 beigefugt sind. Aufteilung, Lage und Grolie
der im Sondereigentum stehenden Raumlichkeiten sind aus den als Anlage 1 zu der
Urkunde 3617/2011 genommenen Aufteilungsplanen ersichtlich. Auf die Plane wird

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10 Seite 18
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verwiesen.

Sondernutzungsrechte:

Es wurden folgende Sondernutzungsrechte begrundet:

e .Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung WHG 7 wird das ausschlieBliche
Sondernutzungsrecht an der Diele 7.10 vor dem Aufzug im DG zur ausschlie3lichen
Nutzung eingeraumt und zugeordnet. Der Aufzug mitsamt der Ture ist ausdrucklich nicht
Gegenstand des Sondernutzungsrechts.”

e .Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung WHG 2 wird das ausschlieBliche
Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Aul3enstellplatz, bezeichnet mit
ST Friesdorferstr. 10-12, 2,50 m x 5,00 m, dessen Lage sich aus dem beigeflgten
Lageplan ergibt, zur ausschlieRlichen Nutzung eingeraumt und zugeordnet.*

Sonstige Regelungen:

Die Teilungserklarung (UR-Nr. 2745/2011 vom 21. Juni 2011) enthalt im Wesentlichen
ubliche Regelungen. Es wird jedoch explizit auf nachfolgende Inhalte der Teilungserklarung
hingewiesen:

¢ Alle als Wohnungseigentumseinheiten bezeichneten Raumeigentumseinheiten dienen
grundsatzlich Wohnzwecken. Die ausnahmsweise Nutzung von Wohnungen zu
gewerblichen Zwecken oder zur Ausubung einer freiberuflichen Tatigkeit bedarf der
Zustimmung des Verwalters. Die Zustimmung ist widerruflich und kann auch unter
Bedingungen und Auflagen erteilt werden. Der Verwalter darf die Zustimmung nur aus
wichtigem Grunde verweigern oder widerrufen. Bei Verweigerung oder Widerruf durch
den Verwalter kann der Wohnungseigentumer einen Mehrheitsbeschluss der
Eigentumergemeinschaft herbeifuhren.

e Der Eigentimer der Wohnung WHG 7 ist berechtigt, das seinem Sondernutzungsrecht
unterliegende Gemeinschaftseigentum auf eigene Kosten zu verandern, soweit dadurch
der Bereich des Sondereigentums oder Sondernutzungsrechte der anderen
Raumeigentumer oder der Bereich des tatsachlich gemeinschaftlich genutzten
Gemeinschaftseigentums nicht beeintrachtigt wird.

e Von einer Zustimmungspflicht der Ubrigen Eigentimer ausgenommen sind generell
folgende MalRnahmen im Aufienbereich:

- Individuelle Gestaltung der Auf3enbeleuchtung, Zugange zur Terrasse.

- Die Anbringung von Markisen vor/Uber den Balkonen und Terrassen der
Raumeinheiten und von Blumenkasten (innenseitig anzubringen); Auswahl der
Farbe und des Materials hat einheitlich zu erfolgen und ist zustimmungspflichtig
durch einen Mehrheitsbeschluss der Wohneigentumergemeinschaft.

e Den Sondereigentimern steht das Recht zu, das Sondereigentum an einer
Sondereigentumseinheit in mehrere Sondereigentumseinheiten zu unterteilen und
mehrere Sondereigentumseinheiten zu einer Sondereigentumseinheit zu vereinigen,
sofern hierfur eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt wird sowie bestehende
Sondernutzungsrechte zu unterteilen oder zu vereinigen; Eingriffe in gemeinschaftliches
Eigentum bedarf der vorherigen Zustimmung des Verwalters.
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e Auf dem Dach befindet sich eine Parabolschussel zum Empfang von Fernsehkanalen.
Individuelle Parabolschusseln sind nicht gestattet.

e Abweichend von dem Verteilungsmaldstab nach Miteigentumsanteilen werden folgende

Kosten wie folgt umgelegt:

- Mullabfuhr nach der Zahl der Nutzer einer Einheit

- Kosten und Reinigung, Instandhaltung und Instandsetzung der Zuwegung bzw.
AulBenanlagen sowie des Anschlussraumes, der Kellerflure und Tiefgarage und der
AulBentreppen werden pro Wohneinheit getragen.

- Kosten der Reparatur und Wartung der Aufzugsanlagen und der zentralen Heizungs-
und Steuerungsanlagen werden pro Wohneinheit getragen.

- Verwaltungsgebuhr wird pro Wohneinheit getragen.

e Kommt ein Wohnungseigentimer mit einer Zahlung an die Gemeinschaft
(Vorauszahlung, Sonderumlage oder Abschlusszahlung) in Verzug, so hat er fur die
Dauer des Verzuges Verzugszinsen i.H.v. 5% Uber dem jeweiligen Basiszinssatz zu
zahlen.

e Zur Veraullerung eines Raumeigentums bedarf es nicht der Zustimmung des Verwalters
oder der Ubrigen Raumeigentumer.

e Der Erwerber haftet gesamtschuldnerisch mit dem Veraulierer fur etwaige Rickstande.
Die Auseinandersetzung der Anspruche im Innenverhaltnis ist Sache von Veraulerer
und Erwerber.

e Die Eigentumerversammlung ist beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte der
Raumeigentumer anwesend oder vertreten sind. Fehlt die Beschlussfahigkeit, hat der
Verwalter mit gleicher Frist eine zweite Versammlung mit der gleichen Tagesordnung
einzuberufen. Diese Versammlung ist in jedem Fall beschlussfahig.

Im Ubrigen wird auf die Teilungserkldrung mit ihren Ergénzungen verwiesen.
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2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegt fur das Grundbuch von

Belastungen: Godesberg Blatt 10576 ein Grundbuchauszug vom
30.06.2023 mit letztem Eintrag vom 10.03.2023 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des jeweiligen
Grundbuchs folgende Eintragungen:

7 Ifd. Nr. 1 — nur lastend auf dem Flurstiick Nr. 603:
- Grunddienstbarkeit (Dauernutzungsrecht; Geh- und
Fahrrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Godesberg Flur 6, Flurstiuck 602 (Blatt
10424 BV Nr. 2)

~~ Bezug: Bewiligung vom 18.01.2011 (UR.-Nr.
- 165/2011, Notar xxx, Bonn). Eingetragen am
- 29.03.2011 in Blatt 2235 und hier sowie auf die fur die
- anderen Miteigentumsanteile angelegten
- Grundbuchblatter  (Blatter 10571 bis 10576)
... Ubertragen am 06.06.2012.

Anlage 1 der Bewilligung (UR-Nr. 165/2011) o
vom 18.01.2011 Ifd. Nr. 2: geldscht

Ifd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Bonn, 23 K 022/23). Eingetragen am
10.03.2023.

Hinweis:

o zull/Ifd. Nr. 1:
Grunddienstbarkeit zugunsten Flurstiick 602
und zu Lasten Flurstiick 603
Bei dem unter II/1 eingetragenen Recht handelt es
sich um ein unentgeltliches Dauernutzungsrecht an
7 Kfz-Stellplatzen zugunsten des
Nachbargrundstiicks  ,Annchenplatz  Nr.  6°
(Flurstick 602) mit dem Recht, das dienende
Grundstuck in Ausubung des
Dauernutzungsrechtes zu begehen und =zu
befahren sowie Dritten die Ausibung der Nutzung
zu Uberlassen (siehe Abschnitt A. Ziffer 1.1 der
Bewilligung vom 18.01.2011). Zum weiteren Inhalt
und Werteinfluss der Eintragung wird auf Abschnitt
5.1 des Gutachtens verwiesen.

Daruber hinaus konnten der Bewilligung vom
18.01.2011 Geh- und Fahrrechte zugunsten des
Flursticks 603 (herrschendes Grundstuck) und zu
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Lasten des Flurstucks 327/36 (siehe Abschnitt A.
Ziffer 11.2 der Bewilligung vom 18.01.2011) bzw. zu
Lasten von Flurstiick 531/423 (siehe Abschnitt B.
Ziffer Il der Bewilligung) entnommen werden:

l.d.R. werden Rechte an Grundstucken (= dienendes
Flurstick 327/36 bzw. Flurstick 531/42) als
Herrschvermerk in das Bestandsverzeichnis des
jeweils begunstigten Grundstucks eingetragen. Dies
ist im vorliegenden Fall jedoch bisher nicht erfolgt. An
dieser Stelle wird daher empfohlen die Eintragungen
ggf. noch im Nachgang zu diesem Gutachten zu
veranlassen. Zum Inhalt und Werteinfluss der Rechte
wird auf Abschnitt 5 ,Dauernutzungsrecht, Geh- und
Fahrrecht” des Gutachtens verwiesen.

e Geh- und Fahrrecht zugunsten Flurstiick 603
und zu Lasten Flurstiick 327/36
Inhalt und Werteinfluss der Eintragung siehe
Abschnitt 5.1 des Gutachtens.

e Geh- und Fahrrecht zugunsten Flurstiick 603
und zu Lasten Flurstiick 531/42
Inhalt und Werteinfluss der Eintragung siehe
Abschnitt 5.2 des Gutachtens.

Hinweis:

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.

3 Alte Flurstiickbezeichnung 531/42: Aktuelle Flurstlickbezeichnung ist 791 und 793
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Bodenordnungsverfahren: 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.

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

Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Nach schriftlicher Auskunft vom
Baulastenverzeichnis: 17.10.2023/23.04.2024  bestehen  nachfolgende
Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Auszug aus_.dem Lageplan vom 22. 12.2070 1_) Stellplatz-BauIast
N , - Baulast-Verpflichtungserkliarung vom 17.02.1988,
Vdolse ’ Blatt-Nr. 1268, Seite 1, Ifd. Nr. 1

| e Begunstigtes Grundstuck:

L ,l Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 602
| o Belastetes Grundstiick:

'i Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 603

. Anmerkung:
' Der damalige Eigentimer des beglnstigten
* Flurstiicks 602 beabsichtigte eine Errichtung eines
"""" Wohn- und Geschaftshauses. Gemal Ifd. Nr. 1 der
Verpflichtungserklarung sollten 12 notwendige
Stellplatze auf dem Baulastengrundstick Flurstick
603 =zugunsten des Baugrundstiucks Bonn-Bad
Godesberg, Aennchenplatz 6, Gemarkung
Godesberg, Flur 6, Flurstuck 602, hergerichtet und
nachgewiesen werden. Durch Nutzungsanderung auf
dem beglinstigten Grundstiick ,Annchenplatz 6
wurde der Stellplatzbedarf auf 8 Stellplatze reduziert,
siehe Eintragung unter Ifd. Nr. 3 des Baulastenblatts
Nr. 7352 Seite 1 vom 09.05.2011 (Blatt-Nr. 7352,

Seite 1 wurde am 18.08.2011 in Blatt-Nr. 1268 Seite
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2 geéndert) und Lageplan v. 22.12.2010.

2.) Vereinigungsbaulast
Anderung der Stellplatz-Baulast
Baulast-Verpflichtungserklarung vom 09.05.2011,
o Blatt-Nr. 7352, Seite 1, Ifd. Nr. 2
Das Baulastenblatt 7352 vom 09.05.2011
(Stellplatzbaulast)  wurde  am 18.08.2011
geschlossen und unter Blatt 1268 Seite 2 Ifd. Nr. 3
fortgefuhrt.

e Blatt Nr. 1268, Seite 2, Ifd. Nr. 2
(Vereinigungsbaulast) und Ifd. Nr. 3 (Steliplat-
Baulast)

e Begulnstigtes Grundstuck:

Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 784
o Belastetes Grundstuck:

Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 603

Inhalt der Erklarung (Auszug Blatt Nr. 1268, Seite 2)
Ifd. Nr. 2

Die im beigeftigten Lageplan eingefassten Flurstiicke
784 und 603 werden im Sinne des § 4 Abs. 2 der
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen —
BauO NRW - in jeweils geltender Fassung (SGV
NRW 232) mit allen sich daraus ergebenden
Offentlich-rechtlichen Verpflichtungen baurechtlich wie
ein Grundstlick behandelt.  Der Lageplan vom
22.12.2010 ist Bestandteil der Eintragung.

Ifd. Nr. 3

Durch Nutzungsédnderung auf dem beglnstigten
Grundstiick, = Aennchenplatz 6, wurde der
Stellplatzbedarf auf 8 Stellpldtze reduziert. Davon
werden 7 Stellpldtze entsprechend dem Lageplan v.
22.12.2010 (siehe Baulasteintragung 1268 Ifd. Nr. 2)
auf dem  Baulastengrundstiick nachgewiesen.
Eingetragen am 18.08.2011.

3.) Vereinigungsbaulast
Baulast-Verpflichtungserklarung vom 09.05.2011,
Blatt-Nr. 7353, Seite 1, Ifd. Nr. 1 (Az.: 450062)

e Begunstigtes Grundstuck:
Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 603
e Belastetes Grundstuck:
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Gemarkung Godesberg, Flur 6, Flurstick 784
Inhalt der Erklarung

Ifd. Nr. 1

Die im beigeftigten Lageplan eingefassten Flurstlicke
603 und 784 werden im Sinne des § 4 Abs. 2 der
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen —
BauO NRW - in jeweils geltender Fassung (SGV
NRW 232) mit allen sich daraus ergebenden
Offentlich-rechtlichen Verpflichtungen baurechtlich wie
ein Grundstlick behandelt.

Der Lageplan vom 22.12.2010 ist Bestandteil der
Eintragung.

Anmerkung zu 2.) und zu 3.): Vereinigungsbaulast

e Baulast-Verpflichtungserkldrung Blatt Nr. 1268,
Seite 2, Ifd. Nr. 2

e Baulast-Verpflichtungserkldrung vom 09.05.2011,
Blatt-Nr. 7353, Seite 1, Ifd. Nr. 1

Die beiden Flurstucke 784 und 603 bilden eine
wirtschaftliche Einheit. Durch die
Vereinigungsbaulast werden die beiden Flursticke
auch in bauordnungsrechtlicher Hinsicht behandelt
wie ein Grundstuck. Der Werteinfluss ist bereits in
den Wertansatzen berucksichtigt. Eine
daruberhinausgehende Berlcksichtigung ist nicht
erforderlich.

Anmerkung zu 2.): Stellplatzbaulast
e Baulast-Verpflichtungserkldrung Blatt Nr. 1268,
Seite 2, Ifd. Nr. 3

Entsprechend der Rechtslage gewahrt die Baulast
allein weder dem Eigentumer des begunstigten
Grundsticks einen  Nutzungsanspruch, noch
verpflichtet er den Rechtsnachfolger des dienenden
Grundstucks die Nutzung zu dulden. Durch die
Baulast ist der Eigentumer jedoch in seiner
Dispositionsfreiheit eingeschrankt, da die Baulast
auch dann weiter besteht, wenn die Eigentumer sich
uber eine Aufhebung der Baulast einig sind. Der
Werteinfluss aufgrund der sog.
,Baulastenverzeichnisbeschmutzung® ist am Ende
der Wertermittlung unter den besonderen
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objektspezifischen Grundsticksmerkmalen zum
Abzug zu bringen.

Daruber hinaus konnten der Bauakte nachfolgende
Baulast-Verpflichtungserklarungen u.a. zugunsten der
Liegenschaft (Flurstucke 784 und 603) mit dem zu
bewertenden Sondereigentum entnommen werden:

4.) Zufahrts-Baulast, Abstandsflachen-Baulast
Baulast-Verpflichtungserklarung, Stand vom
09.05.2011, Blatt-Nr. 7354, Seite 1 Ifd. Nr. 1,
Ifd. Nr.2

Der (damalige) Eigentumer von Flurstuck 531/42,
fortgefuhrt in die beiden Baulastengrundstlcke,
Flursticke 791 und 793, hat zugunsten der Flursticke
327/36, 602, 603, 784 (begunstigte Grundstlucke)
nachfolgende Verpflichtung tbernommen:

Lfd. Nr. 1: Die im Lageplan vom 22.12.2010 griin
gekennzeichnete Fldche ist dauernd von baulichen
Anlagen und sonstigen Hindernissen freizuhalten und
dient den Nutzern des beglinstigten Grundstiicks als
Zufahrt.

Lfd. Nr. 2: Die fir das Bauvorhaben auf dem
Nachbargrundstiick notwendige Abstandsflache wird
entsprechend der im Lageplan vom 22.12.2010 griin
gekennzeichnete Fléache auf das
Baulastengrundsttick libernommen. Dieser
Grundstlicksteil ist dauernd von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Der Lageplan vom 22.12.2010 st
Bestandteil der Eintragung.

5.) Zufahrts-Baulast
Baulast-Verpflichtungserklarung, Stand vom
09.05.2011, Blatt-Nr. 6138, Seite 2, Ifd. Nr. 2

Der (damalige) Eigentimer des
Baulastengrundsticks, Flurstuck 708 (dienendes
Grundstuck), hat zugunsten des Flursticks 784
(begunstigte Grundstuck) nachfolgende Verpflichtung
ubernommen:

Lfd. Nr. 2: Die im Lageplan vom 22.12.2010 griin
gekennzeichnete Fldche ist dauernd von baulichen
Anlagen und sonstigen Hindernissen freizuhalten und
dient den Nutzern des beglinstigten Grundstiicks als
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Denkmalschutz:

Zufahrt. Der Lageplan vom 22.12.2010 ist Bestandteil
der Eintragung.

Anmerkung zu 4.) und 5.):

Die unter Ziffer 4.) und 5.) zugunsten der Liegenschaft
mit dem zu bewertenden  Sondereigentum
aufgefihrten begunstigenden Baulasten sichern in
bauordnungsrechtlicher Hinsicht die ErschlieRung
sowie der bauordnungsrechtlich einzuhaltenden
Abstandsflachen der Liegenschaft mit dem zu
bewertenden Sondereigentum. Der Werteinfluss wird
in den Wertansatzen der jeweiligen Verfahren
berucksichtigt. Eine  daruber  hinausgehende
Berucksichtigung erfolgt daher nicht.

Nach schrifticher ~ Auskunft  der  ,Unteren
Denkmalbehorde® vom 03.04.2024 ist das Gebaude
nicht als Baudenkmal eingetragen. Hiernach befindet
sich das Grundstick mit dem zu bewertenden
Sondereigentum jedoch gegenuber eines
Baudenkmals (Friesdorfer Str. 7), so dass hier
Umgebungsschutz besteht. Grundlegende
Veranderungen am auferen Erscheinungsbild sind
mit der Unteren Denkmalbehdrde abzustimmen. Das
Gebaude befindet sich im vermuteten Bodendenkmal
,Historischer Ortskern Friesdorf. Nach Auskunft der
Stadt Bonn ist dies nur von Belang, wenn
Veranderungen und Eingriffe in der Bodenstruktur
stattfinden.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird von
dem genehmigten Gebaudebestand ausgegangen, so
dass der bestehende ,Umgebungsschutz® und die
Lage im (vermuteten) Bodendenkmal ,Historischer
Ortskern Friesdorf” als nicht wesentlich wertrelevant
eingeschatzt werden.
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2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

—e

Q :
Juppi-
Schaefer

™~ Q We

Q

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Werbe- und
Gestaltungssatzung
Stadtbezirkszentrum
Bad Godesberg

vom 09. Februar 2017:

Das Grundstuck mit den beiden Bewertungsobjekten
ist im Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache
(M) dargestellit.

Die Strafle ,Aennchenstralde” bildet die Grenze zum

' naheliegenden Landschaftsschutzgebiet mit
ausgewiesenen Parkanlagen und dem
(Burg)Friedhof.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des
Fluchtlinienplanes Nr. 7/G, der am 14.09.1894 in Kraft
getreten ist. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist
nicht vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Ein Teilbereich der Liegenschaft mit dem =zu
bewertenden Sondereigentum befindet sich im
Geltungsbereich der Gestaltungs- und Werbesatzung

 des Stadtbezirkszentrums Bad Godesberg vom

09.02.2017.

Die Satzung gilt fur den Zentrumsbereich des
Stadtbezirks Bad Godesberg und umfasst den
Bereich der FuRgangerzone, Bereiche, die durch ihre
kleinteilige Bebauung stadtstrukturell in den engeren
Zentrumsbereich mit hinzugerechnet werden kdnnen,
sowie die zentralen Eingangsbereiche zum
Stadtbezirkszentrum. Bei dem von der Satzung
erfassten Bereichen handelt es sich um den Bereich
der Bad Godesberger Innenstadt, der mehrheitlich
gepragt ist, dass die Erdgeschosszonen gewerblich
genutzt werden und die Obergeschosse dem Wohnen
dienen, sowie um die entsprechenden
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Satzung zum Schutz
und Erhalt von
Wohnraum im Gebiet
der Bundesstadt Bonn
vom 24. Juli 2013:

2.6.3 Bauordnungsrecht

Zugangsbereiche zu diesem Zentrumsareal. Die
Bestimmungen dieser Satzung sind anzuwenden,
sobald innerhalb des Geltungsbereichs bauliche
Anlagen oder Werbeanlagen verandert, neu errichtet
oder sonstige Genehmigungen auf Offentlichen
Verkehrsflachen oder privaten Flachen erteilt werden
sollen. Im Ubrigen wird auf die Satzung vom
09. Februar 2017 verwiesen.

Auf dem Gebiet der Bundesstadt Bonn besteht
erhohter Wohnraumbedarf. Mit dieser Satzung sollen
Miet- und Genossenschaftswohnungen sowie
einzelne vermietete WWohnraume vor ungenehmigter
Zweckentfremdung geschutzt werden.

Eine Zweckentfremdung gem. § 3 der Satzung liegt
vor, wenn u.a. der Wohnraum fur Zwecke der
Fremdbeherbergung, zZu gewerblichen
Zimmervermietung, zum moblierten Wohnen fur einen
Zeitraum unter sechs Monaten oder bei Nutzung als
Schlafstatte/Matratzenlager  genutzt wird. Die
Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum
kann nach § 4 befristet, bedingt oder unter Auflagen
erteilt werden.

Im Ubrigen wird auf die Satzung vom 24.07.2013
verwiesen.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit konnten der Bauakte folgende Genehmigungen

entnommen werden:

e Bauantrag (AZ. 450062 VG) vom 22.06.2010: Errichtung eines Mehrparteienhauses

e Abschluss eines Gestattungsvertrags zwischen der Bauherrengemeinschaft und der
Bundesstadt Bonn, Tiefbauamt vom 28.07.2010/03.03.2011:
Hiernach gestattet die Stadt Bonn den Gestattungsnehmern das Errichten von zwei
Balkonen uber der éffentlichen Verkehrsflache in der Friesdorfer Str. 10-12 ab dem 1.0G,
wie in den Planunterlagen dargestellt, einzuhalten. Die Planunterlagen sind Bestandteil
des Vertrages. Die dauernde verkehrssichere Unterhaltung des Balkons obliegt dem
Gestattungsnehmer auf seine Kosten. Der Gestattungsnehmer haftet der Bundesstadt
Bonn fiir alle Schédden und stellt sie von eigenen und Anspriichen Diritter frei, die sich aus
der Inanspruchnahme des stéadtischen Grundstlicks oder der sonstigen Auswirkungen

dieses Vertrages ergeben. (...).

Der Gestattungsnehmer verpflichtet sich bei einem Verkauf des o.9. Eigentums die in
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diesem \Vertrag U(bernommenen Verpflchtungen an den neuen Eigentimer
weiterzugeben. (...)

Der Vertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen. Im Ubrigen wird an dieser Stelle
auf den Gestattungsvertrag vom 28.07.2010/03.03.2011 verwiesen.

Verzicht der Stadt Bonn auf ihr Vorkaufsrecht
Bauschein Az. 450062 VG vom 12.04.2011, ,Errichtung eines Mehrfamilienhauses*
Bauschein Az. 450062 VG vom 31.05.2011, ,Bautechnische Nachweise*

Baubeginnanzeige vom 30.05.2011: Baubeginn am 18.06.2011

Bauschein Az. 450062 VG vom 03.08.2011, ,Bautechnische Nachweise*

Bauschein Az. 450062 VG vom 17.10.2011, ,Bautechnische Nachweise*
Nachtragsbauschein Az. 450062 VG vom 10.08.2011, ,Errichtung eines Balkons im
2.0G"

Bauschein Az. 450062 VG vom 18.08.2011, ,Bautechnische Nachweise*

Bauschein Az. 450062 VG vom 15.11.2011, ,Bautechnische Nachweise*

Hausnummerierung ,Friesdorfer Str. 10“ vom 23.11.2011
Bauzustandsbesichtigung des Rohbaus am 18.01.2012

Antrag auf Nutzungsanderung ,MFH mit TG zum Boardinghouse® vom 12.10.2017
Handschriftliche Aktennotiz der Stadt Bonn zur ,Nutzungsanderung MFH mit TG zum
Boardinghouse® vom 27.10.2017: ,Da sich nur die Vermietungsart &ndert, wird von einer
Nachtragsgenehmigung abgesehen. Die Art des Betriebs ist , TitelméRig“ geéndert. Die
Betriebsbeschreibung (alleinige Nachtragsunterlagen) wird nur Nachrichtlich zum
Vorgang genommen.“

Gestattung der vorzeitigen Nutzung des Vorhabens ,Nutzungsanderung von
Mehrfamilienhaus in Boardinghouse® vom 09.11.2017 (Az. 450062 VG-2).
Die Gestattung der vorzeitigen Nutzung erfolgt mit Mangeiln.

Erinnerung an die Fertigstellung des Bauvorhabens mit diversen Schreiben (vom
09.02.2018, vom 09.04.2018, vom 24.07.2018, vom 05.12.2019).

Ordnungsverfugung vom 07.12.2020 aufgrund unverandert bestehender Mangel sowie
zusatzlicher bei einer Ortskontrolle am 04.11.2020 festgestellter Mangel im Brandschutz
im Bereich der Tiefgarage bzw. des Kellergeschosses.

Verfugung vom 12.04.2021 Uber die Festsetzung eines Zwangsgeldes und Androhung
eines weiteren Zwangsgeldes aufgrund weiterhin bestehender Mangel.

Verfugung vom 12.07.2021 Uber die Festsetzung eines Zwangsgeldes und Androhung
eines weiteren Zwangsgeldes.

Hinweise zu:
1. Nutzungséanderung
Das Gebaude mit dem zu bewertenden Sondereigentum ist mit Datum vom 12.04.2011
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(Az. 450062 VG) als Mehrfamilienhaus genehmigt worden. Hinsichtlich der im Anschluss
im Jahre 2017 beantragten Nutzungsanderung vom Mehrfamilienhaus zu einem
Boardinghouse wurde von der Stadt Bonn von einer Nachtragsgenehmigung abgesehen;
dies mit der Begrundung, dass sich ausgehend von den vorgelegten Unterlagen lediglich
die Vermietungsart andere. Im Rahmen der Wertermittlung wird dementsprechend von
einer wohnbaulichen Nutzung ausgegangen (siehe hierzu auch die Anmerkungen im
Abschnitt 2.9).

2. Fehlende bauaufsichtliche Endabnahme

Soweit aus der Bauakte ersichtlich, liegt bislang keine bauaufsichtliche Endabnahme vor.
Mit Gestattung der vorzeitigen Nutzung vom 09.11.2017 wurden im Rahmen der
Ortsbesichtigung am 03.11.2017 Mangel und im Rahmen einer Ortskontrolle am
04.11.2020 weitere Mangel im Brandschutz im Bereich der Tiefgarage bzw. des
Kellergeschosses festgestellt. Der Bauherr wurde mit Ordnungsverfugung vom 07.12.2020
zur Mangelausraumung unter Androhung eines Zwangsgeldes aufgefordert.

Nach Mitteilung des Bauherren vom 03.03.2021 ist es im Marz 2021 zu einem
Wasserschaden gekommen, was u.a. zu Verzogerungen bei der Mangelbeseitigung und
der Erstellung der von der Stadt Bonn geforderten Nachweise fuhrte, da u.a. die Dammung
nicht abschlieBend eingebracht werden konnte und im Bereich der Rohr- und
Kabeldurchfihrungen in der Tiefgarage an einzelnen Stellen Wasser austrat.

Aus dem im Anschluss gefuhrten Schriftverkehr ist nicht abschlieend feststellbar, ob der
Stadt Bonn zwischenzeitlich alle fur eine Schlussabnahme erforderlichen Nachweise
vorliegen und samtliche Mangel ordnungsgemal beseitigt wurden:

Aus einem Schreiben der Stadt Bonn vom 12.07.2021 geht hervor, dass die geforderte
mangelfreie Bescheinigung eines staatlich anerkannten Sachverstandigen Uber die
stichprobenhaften Kontrollen des Schall- und Warmeschutzes im Juli 2021 noch nicht
vorlagen und die abschlieRende Besichtigung zur Schlussabnahme bis zum jetzigen
Zeitpunkt noch aussteht und im Nachgang somit noch einzuholen ist.

3. Bedenken der Stadt Bonn gegen die vom Bauherren vorgesehene Ausfiihrung der
Umwehrung und Tiefgarageniiberdachung

Die Stadt Bonn teilte mit Email vom 07.06.2021 ihre Bedenken gegen die vom Bauherren
mit Fotos belegte Ausfuhrung der bereits auf der Rampenwand errichteten Umwehrung
(Absturzsicherung) und der vom Bauherren abweichend zur Genehmigung geplanten
Tiefgaragen-Uberdachung mit.

Die Stadt Bonn wies dabei darauf hin, ,,dass die Briistung der Terrassen im EG nicht, wie
in den genehmigten Zeichnungen dargestellt, 90 cm massiv ausgefiihrt worden sei.
Ebenfalls war in den Genehmigungszeichnungen das Zufahrtsdach von der Hbéhe (67,15 m
NHN) niedriger als diese besagte Briistung (67,85 m NHN): Insoweit wurden von der Stadt
Bonn an das Dach keine Anforderungen hinsichtlich des Brandschutzes gestellt.”

Die durch die Stadt Bonn erhobenen Bedenken erfolgten daher mit dem Hinweis sich bei
der Ausfuhrung an den genehmigten Stand zu halten. Im Gutachten wird der Bewertung
daher die Ausfuhrung gemal Baugenehmigung zugrunde gelegt.
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4. Gestattungsvertrag vom 28.07.2010/03.03.2011 zur Errichtung von Balkonen iiber
der o6ffentlichen Verkehrsflache

Bei den Balkonen Uber der 6ffentlichen Verkehrsflache in der Friesdorfer Str. 10-12 ab dem

1.0G handelt es sich wunter Zugrundelegung des Gestattungsvertrages vom

28.07.2010/03.03.2011 um einen rechtmaBigen Uberbau nach §§ 912 bis 916. Sofern ein

rechtmaRiger Uberbau besteht steht dem Eigentiimer i.d.R. eine Geldrente zu.

Gemall Gestattungsvertrag vom 28.07.2010/03.03.2011 wurde eine einmalige
Nutzungsentschadigung i.H. von 201,25 € an die Stadt Bonn gezahlt. Eine daruber hinaus
zu zahlende Rente wurde nicht vereinbart. Die dauernde verkehrssichere Unterhaltung des
Balkons obliegt dem Gestattungsnehmer auf dessen Kosten. Diese Kosten sind in den
allgemeinen Wertermittlungsansatzen (z.B. Bewirtschaftungskosten) der Verfahren
enthalten. Eine daruber hinausgehende Berucksichtigung erfolgt daher nicht.

Hinweis:

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt, wobei
eine Wohnnutzung entsprechend der Genehmigungslage und der Teilungserklarung
zugrunde gelegt wird.

Eine Ubereinstimmung des ausgefiinrten Vorhabens mit den vorliegenden
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung sowie brandschutzrechtliche und —technische Bestimmungen wurden
daruber hinaus nicht explizit gepruft. Bei dieser Wertermittiung wird grundsatzlich die
materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen hinsichtlich der im Gutachten
unterstellten Nutzungen vorausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Die Liegenschaft (Gemarkung Godesberg, Flur 6,
Flurstick 603 und 784) mit dem zu bewertenden
Sondereigentum liegt an der Erschlielungsanlage
Friesdorfer Stralde. Nach Schreiben der Stadt Bonn
vom 17.10.2023 wird mitgeteilt, dass

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

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

¢ 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
erschlieBungsbeitragsfreie 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

vermogensmalligen 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, weitere Vorgehensweise

Bewertungsobjekt: Sondereigentum Nr. 6

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 6 handelt es sich um eine 3-Zimmer-
Wohnung mit Kuche, Bad, Gaste-WC, Abstellraum und 2 Balkone sowie um einen weiteren
Abstellraum im Kellergeschoss und einen Pkw-Stellplatz im Tiefgaragengeschoss.

Mietvertrage:

Zum Wertermittlungsstichtag wird das Wohngebaude durch die FHS Besitzgesellschaft UG
als Boardinghouse betrieben. Die FHS Besitzgesellschaft UG ist zudem Miteigentumer
(Sondereigentume Nr. WHG 4, WHG 5, WHG 6 und WHG 7) und Verwalter der
EigentUmergemeinschaft.

Miet- bzw. Pachtvertrage lagen der Sachverstandigen nicht vor. Angaben uber die Hohe
der tatsachlich zu zahlenden Nettokaltmiete, die Nebenkosten und die vertraglich
vereinbarte Mietdauer bzw. sonstige Regelungen, insbesondere das zu bewertende
Sondereigentum betreffend, sind daher nicht bekannt. Es wird jedoch davon ausgegangen,
dass es sich bei dem Nutzungsvertrag zwischen Boardinghouse-Betreiber und den Mietern
um eine vertragliche Regelung Uber die Wohnnutzung zum vorubergehenden Gebrauch
bzw. um befristete Zeitmietvertrage handelt.

Hinweis:

Ausgehend von der Genehmigungslage und Konzeption des Objekts mit dem zu
bewertenden Sondereigentum wird der Bewertung eine wohnbaulichen Nutzung
zugrundegelegt.

Hierzu folgende Anmerkungen:

Die Begriffe Wohnen, Wohngebaude und Betrieb eines Beherbungsgewerbes sind in der
Baunutzungsverordnung nicht naher umschrieben. In der Rechtssprechung wird die
Annahme einer Wohnnutzung jedoch mafigeblich an eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit
geknupft, die durch die Mdglichkeit eigenstandiger Haushaltsfuhrung und unabhangiger
Gestaltung des hauslichen Wirkungskreises gekennzeichnet ist.

Dies setzt insbesondere eine eigene Kochgelegenheit flr die Zubereitung von Speisen
voraus, die eine (gewisse Unabhangigkeit von der Inanspruchnahme von
Gemeinschaftsrdumen, wie Fruhstlicksraum, Speisesaal usw., gewahrleistet. Beschrankt
sich eine Zimmervermietung dagegen auf eine reine Ubernachtungsméglichkeit, so ist der
Gast ausstattungsbedingt auf die Inanspruchnahme weiterer Dienstleistungen angewiesen
und es handelt sich um einen Beherbergungsbetrieb. Diese Nutzungsform kann kein auf
Dauer angelegter Wohnungsersatz sein, weil es an der Mdglichkeit einer eigenstandigen
Haushaltsfihrung fehlt. Hieraus folgt wiederum, dass das Fehlen nennenswerter
Dienstleistungen, wie sie neben der Zimmervermietung zu einem Beherbungsbetrieb
gehdren, ein weiteres Kennzeichen der Wohnnutzung ist.

Fir die Beurteilung des Nutzungsschwerpunktes ist auf einen an den objektiven
Nutzungsmoglichkeiten orientierten Nutzungszweck abzustellen, wie er sich aus den der
Baugenehmigung zugrundeliegenden Bauunterlagen ergibt. Der Nutzungszweck Iasst sich
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vor allem an der Gréf3e und Ausstattung der Rdume ablesen sowie aus dem Verhaltnis der
Gesamtraumzahl zu eventuellen Servicerdumen. Der rdumlichen Struktur der
Gesamtanlage und der sich dadurch bietenden Nutzungsmdglichkeiten kommt deshalb
neben dem Nutzungskonzept ein besonderes Gewicht zu. Danach handelt es sich bei dem
Gebdude mit dem zu bewertenden Sondereigentum schwerpunktmafig um eine
Wohnnutzung.

Unter Zugrundelegung der bauaufsichtlich genehmigten Bauunterlagen erfillen die im
Erdgeschoss bis Dachgeschoss befindlichen Wohneinheiten zudem die in der BauO NRW
genannten Mindestanforderungen an Wohnungen:

e Die erforderliche bauliche Abgeschlossenheit gegenuber fremden R&umen und
anderen Wohnungen liegt vor.

e Pro Wohnungseinheit ist ein eigener, abschliefbarer Zugang unmittelbar vom Freien,
von einem Treppenraum/Treppenhaus, einem Flur oder einem anderen Vorraum
vorhanden.

e Die Wohnungen sind schwellenlos uber den Aufzug erreichbar.

e Die Klingel- und SchlieRanlage sind vorgesehen bzw. vorhanden (Funktion konnte
jedoch nicht Uberpruft werden); zudem besteht die Moglichkeit einen eigenen
Briefkasten zu nutzen.

e Es besteht eine Ausstattung mit einer Kiche (It. Betriebsbeschreibung sind die
Wohnungen mabliert);

e Pro Wohneinheit ist ein Mieterkeller im Untergeschoss vorhanden.

e Darlber hinaus stehen planmafig Fahrradstellplatze und ein Gemeinschaftsraum mit
ausreichenden Stellplatzen fur Waschmaschinen und Trocknern flr die Mieter im Haus
zur Verfugung.

Einem Beherbungsbetrieb entsprechende Service- bzw. Dienstleistungen werden It.
Betriebsbeschreibung nicht erbracht; es erfolgt lediglich eine Reinigung der Wohnungen
nach Auszug der Mieter und eine regelmallige Kontrolle der Wohnungen bei Vermietung.
Aus den Bauplanen ist auch ersichtlich, dass in dem Gebaude hoteltypische
Gemeinschafts- oder Nebenraume aufierhalb der vermieteten Wohneinheiten fehlen.

Weitere Vorgehensweise:

Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der Wertermittlung als nachhaltige Nutzung flr
das zu bewertende Sondereigentum Nr. 6, unabhangig von der gegenwartigen Nutzung im
Zusammenhang mit dem Boardinghouse-Betrieb, von einer ublichen Wohnnutzung auf
dem klassischen (Miet)Wohnungsmarkt ausgegangen.

Im Rahmen der Wertermittlung werden dementsprechend, ubliche Regelungen unterstellt;

insbesondere, dass

o fur das Wohnungseigentum jeweils ein ublicher, unbefristeter Wohnraum-Mietvertrag
abgeschlossen wird;

¢ die zu vereinbarende Miete einer marktublich erzielbaren Miete entspricht;

e es sich um eine reine Netto-Kaltmiete (Miete ohne umlagefahige Nebenkostenanteile,
ohne Moblierungszuschlag etc.) handelt,

Der Werteinfluss infolge der Nutzung der tbrigen Wohnungen im Zusammenhang mit dem
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Boardinghouse-Betrieb und der ggf. hieraus resultierenden Unwagbarkeiten ist am Ende
der Wertermittlung entsprechend zu wurdigen und in angemessener HOhe zu
berucksichtigen.

Hinweis:

Wie bereits erwahnt lagen der Sachverstandigen keine Miet- bzw. Pachtvertrage oder
sonstige Regelungen vor. Eine Auswertung und Wurdigung der zum Stichtag bestehenden
Miet- bzw. Pachtverhaltnisse wird vor einer vermogensmaRigen Disposition jedoch
ausdrucklich empfohlen! Sollten hieraus ggf. weitere Wertbeeinflussungen resultieren, sind
diese durch die Bieter zusatzlich zu kalkulieren und von ihrem Gebot in Abzug zu bringen.

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 Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen 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.

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.

4Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau..., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum: Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage

Bei der im Zeitraum 2011 bis 2017 errichteten Wohnanlage handelt es sich um ein einseitig
angebautes, dreigeschossiges voll unterkellertes Wohnhaus mit Tiefgarage; nach oben hin
erfolgt der Gebaudeabschluss durch ein Staffelgeschoss mit Satteldach (DG).

Die horizontale und vertikale ErschlieBung von Kellergeschoss bis einschlieBlich
Dachgeschoss erfolgt Uber das Haustreppenhaus; wobei das Kellergeschoss vom
aufgehenden Treppenhaus durch eine Tur abgetrennt ist. Das Gebaude verfugt Uber einen
Aufzug.

Das Keller- bzw. Tiefgaragengeschoss wurde so ausgefuhrt, dass neben den Kellerabstell-
und Gemeinschaftsraumen (Heizung, Zahler-/Hausanschlussraum, Fahrradabstellraum,
Wasch- und Trocknerraum) der Wohnungseigentumer auch 6 der insgesamt
7 nachzuweisenden Pkw-Stellplatze untergebracht sind. Der siebte notwendige Stellplatz
(ST.2) befindet sich als Auldenstellplatz auf dem stra3enseitigen Grundstucksteil, neben der
Rampenzufahrt der Tiefgarage. Wie bereits in den Abschnitten 2.5 und 2.6 erlautert,
befinden sich weitere 7 AulRenstellplatze im hofseitigen Bereich der Liegenschaft
(,Annchenplatz 6“), an denen dem jeweiligen Eigentiimer des Nachbargrundstiicks ein
Nutzungsrecht eingeraumt wurde.

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage

e Einseitig angebautes Wohnhaus mit insgesamt 7
Wohnungen;

¢ Ein- und Zweispanner

e 3-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss (Staffelgeschoss)

e Keller- und Tiefgaragengeschoss

e Satteldach als oberer Dachabschluss des
Staffelgeschosses; ubrige Bereiche als Pultdach
bzw. Flachdach ausgefuhrt; Flachdach im
Dachgeschoss It. Planung als Grindach und
Dachterrasse, sonst als Terrasse ausgefuhrt;

e Begruntes Flachdach als oberer Dachabschluss fur
den hofseitigen Teilbereich Uber der Tiefgarage
(noch nicht fertiggestellt);

Baujahr: 2011, Baugenehmigung
2012, Fertigstellung des Rohbaus
ca. 2017, vorzeitige Nutzung

Modernisierungsmalnahmen: Nicht bekannt.

Energieeffizienz: Es wurde kein aktueller Energieausweis zur
Verfugung gestellt. Der Bauakte konnte jedoch ein
bedarfsorientierter Energieausweis mit Datum vom
09.06.2011 (gultig bis 09.06.2021) fur das
Mehrfamilienhaus in der Friesdorfer Str. 10
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entnommen werden. U.a. sind nachfolgende Daten
dem Energieausweis zu entnehmen:

Gebaude:

eBaujahr des Gebaudes: 2011 (dies entspricht dem
Jahr des Bauantrags)

e Baujahr der Anlagentechnik: 2010

¢ Anzahl der Wohnungen: 7

e Gebaudenutzflache (An): 816 m?

e Wesentlicher Energietrager der Heizung: Elektro

eWesentlicher Energietrager fur Warmwasser:
Elektro

e Art der Luftung: Naturliche Luftung (Fenster, Turen,
etc.)

Energiebedarf:

e Energiebedarf MFH: 17,1 kWh/(m?a)
Anteil Heizung: 9,2 kWh/(m?a)
Anteil Warmwasser: 5,6 kWh/(m?a)
Anteil Hilfsgerat: 2,3 kWh/(m?a)

¢ Primarenergiebedarf MFH
Ist-Wert: 45 kWh/(m?a) < Anforderungswert:
62 kWh/(m?a)

e Energetische Qualitat der Gebaudehulle H'r
Ist-Wert: 0,34 Wh/(m?*K) < Anforderungswert:
0,45 Wh/(m?K)

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen
Energieausweis vor der Neuregelung gemal
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014, die erst im
Mai 2014 in Kraft trat. Vor diesem Zeitpunkt wurde
die Bandbreite der Skala far den
Energieverbrauchskennwert noch  ohne die
Effizienzklassen und mit einer Wertstaffelung von
0 bis 400 kWh/m?a ausgegeben. Mit der neuen
Skala ab Mai 2014 reicht der Bandtacho nur noch
von 0 bis 250 kWh/m?a und zusatzlich wird der
Energiebedarf des Gebaudes einer Effizienzklasse
von A+ bis H zugeordnet.

Im  vorliegenden  Bewertungsfall liegt der
Endenergiebedarf bei rd. 17 kWh/m?a. Dieser Wert
liegt im grunen Bereich der Skala vor Mai 2014,
zwischen dem Vergleichswert des
Endenergiebedarfs eines Passivhauses und eines
MFH-Neubaus.
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Aulenansicht:

Es wurden keine Modernisierungsmalinahmen
empfohlen.

Hinweis:

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

Putzfassade. Der Sockel ist stralRenseitig mit
Fassadenwandplatten verkleidet.

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller-/Tiefgaragengeschoss:

Umfassungswande in
Obergeschossen:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

TRH, Hauseingangsbereich/
Taren und Tiefgarage:

Massivbau

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

Stahlbeton C20/25, C25/30; Mauerwerk (nach
statischen Erfordernissen);

Stahlbeton C20/25, C25/30; Mauerwerk (gem.
statischen Erfordernissen)

Tragende und nicht tragende Innenwande:
Mauerwerk o.glw.

Stahlbetondecken (OG, DG), Spannbeton-
Fertigdecken (EG), schwimmender Estrich;

Geschosstreppen: Stahlbetonlaufe mit
Stahlbetonstufen, Natursteinbelag (Granit o.glw.);
Handlauf aus Edelstanhl;

Treppenhauswande: Rauputz gestrichen.

Hauseingangstur: farblich abgesetzter Metallrahmen
mit einflugeliger Hauszugangstur mit
Lichtausschnitten und einseitig angeordnetem,
feststehendem Seitenelement mit Lichtausschnitten,
Oberlicht, Klingeltafel und Briefkastenanlage;
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Dach:

Fenster: Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung (aus
2011)

Zugang in das Kellergeschoss:
Kunststoffbeschichtete Holzzarge, kunststoff-
beschichtetes Turblatt, weil3;
Wohnungseingangsturen: Holzzargen mit Turblattern
(Holz-Fullungstur), dunkelbraun;

Tiefgarage: Die Tiefgarage und Tiefgaragenauffahrt
befinden sich zum Teil noch im Rohbau. Die als
Grundach geplante Uberdachung der
Tiefgaragenauffahrt und der Tiefgaragenabschluss ist
noch herzustellen; als Abschluss der Tiefgarage ist
ein Rolltor mit Schlupftir geplant.

TRH-Abschlussturen im KG: Metalltiren (FH-Turen)
lackiert;

Dachausbildung u. 2.0G:

Der obere Abschluss des 2. Obergeschosses ist
bereichsweise als Pultdach mit Zinkblechverkleidung
ausgebildet; die Ubrigen Bereiche sind It
Planunterlagen als begriuntes Flachdach (Grindach)
und als Dachterrasse fur die Penthouse-Wohnung im
Staffelgeschoss auszufuhren;

Dachausbildung U. DG:

Der obere Abschluss des Staffelgeschosses ist als
Satteldachkonstruktion ausgefuhrt; die
Dacheindeckung besteht aus Zinkblech o.glw.,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachausbildung u. Tiefgarage:

Zum Stichtag ist der obere Dachabschluss der
Rampenauffahrt nicht vorhanden;
It. Genehmigungsplanung ist ein  Grundach
herzustellen; der Ubrige Bereich ist als
(Dach)Terrasse der Wohnungen im Erdgeschoss
ausgebildet;

3.2.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz
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Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Nicht bekannt:

Der  Wertermittlung  werden  durchschnittliche

Versorgungsanschlusse mit einer Brennstelle und

mehreren Steckdosen pro Raum sowie zeitgemaler

Absicherung zugrunde gelegt, mit

e Zahler und Hauptsicherungen im Kellergeschoss;

¢ Klingeltafel mit Turoffner und Sprecheinrichtung;

e Unterverteiler mit Sicherungen der
Einzelverbraucher im jeweiligen
Wohnungseigentum;

o \Warmeerzeuger (It. Bauakte): Elektro-
Warmepumpe Erdreich/Wasser, Fabrikat bzw.
Firma ist nicht bekannt;

Brennstoff: Strom; It. Angabe in der Bauakte kein
Speicher;

e Nicht bekannt. Im Gutachten wird von einer
Bodenheizung mit Unterverteiler der Heizkreise in
den jeweiligen Sondereigentumen ausgegangen;

Bereiche, soweit ersichtlich herkdmmlich (Uber
Fenster) beluftet.

Zentrale Warmwasserversorgung Uber Elektro-
Heizungswarmepumpe Erdreich/Wasser;
Warmwasserspeicher mit 655 |-Speicherinhalt;
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3.2.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Nicht bekannt.

Es ist ein Personenaufzug Typ ALGI, Firma Weil}

vorhanden:

e Baujahr 2012

e Tragfahigkeit: 475 kg bzw. 6 Personen

e 6 Zugangsstellen (KG, Hauseingangsebene, EG bis
DG)

3.2.4 Zustand des Gemeinschaftseigentums

Bauschaden und Baumangel,
fehlende bauliche Fertigstellung:

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

Wohngebaude

e Fassade (Putz- und Fassadenplattenverkleidung):
Fassadenplattenverkleidung im  Sockelbereich
weist stellenweise Schaden auf, u.a.:

Zum  Teil lost sich die stralRenseitige
Plattenverkleidung vom Untergrund ab; tlw. ist die
Sockelwandverkleidung beschadigt; Eck- und
Randabschlisse sind z.T. nicht fachgerecht
ausgebildet;

Putzfassade: Stellenweise weist der Fassadenputz
Verschmutzungen auf; tiw. sind am Ubergang zur
Sockelplattenverkleidung Putzrisse feststellbar;
stellenweise weist die Putzfassade an der
Giebelseite im Dachgeschoss Mangel an Putz
Fassadenanstrich auf;

e Hofseitiger Fassadensockel (Putz): Aufsteigende
Feuchte im Sockelbereich feststellbar; Abdichtung
der AuRenwand ist zu Uberprifen und ggf. zu
Uberarbeiten;

e Balkon im 1.0G, Sondereigentum Nr. 4: Soweit
feststellbar fehlt das Randabschlussprofil bzw. die
Entwasserungsrinne  mit  Anschluss an das
Entwasserungssystem; Untersicht des Balkons
weist Putz-/Anstrichschaden auf; die Fassade im
Ubergangsbereich des Fenstersturzes (EG) zum
Balkon (1.0G) weist Anstrichschaden auf;

e Dachentwasserung tlw. schadhaft:

- Strallenseitiges Fallrohr ist undicht;
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- Hofseitig fehlen in der Entwasserungsleitung
entlang der Tiefgarage Zwischenstlcke und das
Entwasserungsrohr entwassert im Freien;
Rohrubergange sowie Anschliusse an das
Entwasserungssystem sind zu Uberarbeiten und
instand zu setzen;

e Fensterzargen (Aulenfassade): Zum Teil noch
Montageschaum an der oberen Fensterlaibung der
Fenster von auflen erkennbar, tlw. hat sich die
obere Abdeckung der Fensterlaibung gelost; die
Ubergéange sind zu (berarbeiten bzw. die
Abdeckleiste noch einzubauen;

e Eingangsbereich: Eingangstur weist
Gebrauchsspuren auf;

e Treppenhaus (TRH):

- TUrzarge der Zugangstir zum Kellergeschoss
provisorisch eingebaut;

- Einschubtreppe  zum  Dachgeschoss nicht
fachgerecht eingebaut;

- Rauchmelder wurden tlw. entfernt;

- Dehnungsrisse in Treppenhauswand feststellbar;

- Tlw. fehlen Fenstergriffe/-beschlage, Turklingel
und Lichtschalter;

-Wande weisen tlw. Anstrichschaden und
Gebrauchsspuren auf;

Soweit im Rahmen  der  eingeschrankten
Besichtigungsmadglichkeiten feststellbar sind einzelne
Ausbauleistungen zudem noch fertigzustellen:

Wohngebaude

e Montage der fehlenden Absturzsicherung an der
Dachterrasse von Sondereigentum Nr. 5 im 2.0G
(soweit erkennbar, sind Anker bereits vorgerichtet);
siehe Hinweis in Abschnitt 3.4.3;

e TRH: Fertigstellen des Innenausbaus im
Kellergeschoss (u.a. Trockenbau,
Bodenbelagsarbeiten, Putz- und Malerarbeiten,
Installationen);

e Herstellen der Begrunung der Flachdacher gemaf}
Genehmigungsplanung;

Tiefgarage

Der Gebaudeteil Tiefgarage mit Rampenzufahrt und
seitlicher Absturzsicherung befindet sich iberwiegend
noch im Rohbau. Die Uberdachung (Griindach) und
Ausbauleistungen sind noch zu erbringen. Ohne
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Anspruch auf Vollstandigkeit wird u.a. auf
nachfolgende Punkte hingewiesen:

Die Rampenzufahrt befindet sich im
Rohbauzustand, eine Fahrbahnbeschichtung oder
sonstiger Fertigaufbau ist nicht vorhanden;

die Rampenentwasserung am Rampenful} ist noch
herzustellen;

am Rampenkopf fehlt der Rampenabschluss mit
Fugenausbildung (z.B. als Ubergangsprofil zum
Zufahrtsbereich zur Rampe);

der Zufahrtsbereich, die Fahr- und Stellplatzflachen,
der Auldenanlagen sind nur provisorisch hergestellt;
Rampenuberdachung und Absturzsicherung
(Umwehrung):

Die Stadt Bonn hat zu der bisher realisierten und
abweichend geplanten Ausfuhrung Bedenken
insbesondere wegen des  einzuhaltenden
Brandschutzes angemeldet (s. Abschnitt 2.6.3
,2Hinweis unter Ziffer 3%). Die als Grundach zu
errichtende  Rampenuberdachung und  die
Absturzsicherung auf den Rampenwanden ist daher
entsprechend der Genehmigung herzustellen;

die Steuerungseinheit fur die Rolltorsteuerung,
Beleuchtung etc., seitlich am Rampenwandkopf und
am Rampenwandful3, ist vorgerichtet, ebenso die
Anschlusse fur die Rampenbeleuchtung in den
seitichen Wanden; die Endmontage ist noch
durchzufthren;

Rolltor mit Schlupftur (inkl. Steuerung) fehlt;
Wandoffnungen in der Tiefgarage sind ohne
Laftungsgitter oder sonstige Luftungsabdeckung
ausgefuhrt;

Parkebene der Tiefgarage: Es ist weder eine
Fahrbahnbeschichtung noch sonstiger
Bodenaufbau vorhanden; Anschlisse an die
Entwasserung sind noch fertigzustellen;
Installationsarbeiten (z.B. Elektroinstallationen,
Tiefgaragen- und Rampenbeleuchtung, Steuerung
Rolltor) innerhalb der Tiefgarage und
Rampenzufahrt sind noch fertigzustellen;

die Tuaren zur Schleuse und zum Fahrrad-
Abstellraum sind eingebaut; die Zierbekleidung um
die Turzarge fehlt;

die Wand-, Deckendurchdringungen der
Installationen sind zum Teil nachzuarbeiten;

die Dammung der Decke uber dem
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WEG-Protokolle:

Allgemeinbeurteilung

3.3 AuBenanlagen

Tiefgaragengeschoss ist noch herzustellen;
e die Dammung der warmefuhrenden Leitungen sind
zum Teil zu Uberarbeiten;

AuBenanlagen

e Die AuRenanlagen (Aufstell-/Zufahrtsflachen zur
Tiefgarage, Stellplatzflachen, Parkplatz-
/Innenhofbefestigung, Bepflanzung, Entwasserung
der befestigten Flachen etc.) weisen zum Stichtag
einen uberwiegend provisorischen Charakter auf
und sind noch fertig- bzw. herzustellen.

e Mulltonnenstandplatze gemall Genehmigungs-
planung noch herzustellen;

Sonstiges

e Lt. Bauakte sind u.a. noch fehlende
Sachverstandigen-Nachweise (z.B. Bescheinigung
Langzeitmessung Luftung Tiefgarage, mangelfreie
Bescheinigung  Schall- und  Warmeschutz)
vorzulegen;

Es wurden keine Eigentumer-Protokolle bzw.
Beschluss-Sammlungen zur Verfugung gestellit.

Im Laufe der Neubaumalinahme ist es zu baulichen
Verzdgerungen bzw. zum Baustillstand gekommen. In
2017 wurde durch die Stadt Bonn zwar eine vorzeitige
Nutzungsgenehmigung erteilt, die bauaufsichtliche
Schlussabnahme des Bauvorhabens ist jedoch bis
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht durchgefuhrt
worden.

In der Gesamtanlage mit dem zu bewertenden
Sondereigentum sind zudem noch in Teilbereichen
umfangreiche (Rest)Bauleistungen und
Mangelbeseitigungsmallnahmen  zu erbringen.
Aufgrund der baulichen Gesamtsituation und der
fehlenden behordlichen Endabnahme bestehen zum
Wertermittlungsstichtag daher zum Stichtag nicht
einschatzbare Termin- und Kostenrisiken.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz, Kanal-, Gas-,
Elektro- und Telefonanschluss, Stellplatz- und Wegebefestigung, Einfriedungen;

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
Sondereigentum Nr. 6

Seite 45



Sachverstandigenbiiro Schotten 023 K 022/23

3.4 Sondereigentum an der Wohnung WHG 6 mit Abstellraum WHG-UG.06 und
Stellplatz ST.6

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im e 2.0Obergeschoss rechts, Ausrichtung der Wohnung
Gebaude: WHG 6 mit 2 Balkonen nach Nord-Osten bzw. Sud-
Westen.

e Abstellraum WHG-UG.06 im Kellergeschoss
e Stellplatz ST.6 in der Tiefgarage im Tiefgeschoss

Raumaufteilung/Orientierung, Bei der zu bewertenden Wohnung handelt es sich um
Wohn- und Nutzflache: eine Drei-Zimmer-Wohnung mit folgender Aufteilung:

Wohn-/Nutzflache

e Wohnen, ca. = 27,83 m? (SW/W)
e Kiche, ca. = 9,92 m? (SW)
e Zimmer 1, ca. = 13,80 m? (NO)
e Bad ca. = 7,92 m? (NO)
e Zimmer 2, ca. = 13,32 m? (NO)
e WC ca. = 1,80 m? (innenliegend)
e Flur, ca. = 12,44 m?(innenliegend)
e ABR, ca. = 2,00 m? (innenliegend)
e Wohnflache = 89,03 m?
Putzabzug x 097
= 86,36 m?

e Balkon 1 (ansatz25%), ca. + 2,20 m? (SW/W)
e Balkon 2 (ansatz25%), ca. + 2,30 m? (NO)
Wohnflachepg, ca. = 90,86 m?

Abstellraum im Kellergeschoss:
Die Nutzflache des Abstellraums im Kellergeschoss
betragt It. Bauakte rd. 6,50 m2.

Hinweis:

Die Flachenangaben wurden von der Unterzeichnerin
anhand der in der Bauakte beigefugten Grundrisse
der Baugenehmigung aus dem Jahre 2011 auf Basis
der Wohnflachenverordnung (WoflV) Uberpruft. Der
ermittelte Wert stimmt mit den Angaben in der
Bauakte hinreichend uberein. Ein Aufmal} wurde vor
Ort nicht durchgefuhrt. Die Flachenangabe ist
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Bauzahlen:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

ausschlieRlich fur diese Wertermittlung zu verwenden
und hierfur ausreichend genau. Sie ist nicht geeignet
fur ein evtl. spateres Mieterhohungsverlangen.

Brutto-Grundflache:

¢ Brutto-Grundflache BGF, rd. 1.100 m?

e anrechenbare Geschossflache GF, rd. 800 m?
e wertrel. Geschossflachenzahl, rd. 1,51

Wohnflache:
e Wohnflache, ca. 90,86 m?
e Abstellraum im Kellergeschoss, rd. 6,5 m?

Berechnungsgrundflache zur Ermittlung von Wohn-
und Nutzflachen  wohnwirtschaftlich  genutzter
Immobilien ist die Wohnflachenverordnung (WoflV),
die am 1.Januar 2004 die Il. Berechnungsverordnung
(§8§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.

Der Grundriss ist zweckmaRig und genugt
zeitgemalen Wohnungsanspruchen.

Balkon 1 nach SW/W, Balkon 2 nach NO ausgerichtet.
Besonnung und Belichtung ist insgesamt als gut zu
bewerten.
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3.4.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

Hinweis:

Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Sondereigentums und der Gemeinschafts- und
Kellerabstellraume im Untergeschoss konnte nicht durchgefuhrt werden:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Elektroinstallation:

Kellergeschoss:

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Lt. Bauakte: Passivhausrahmen mit Dreifach-
Isolierverglasung (aus dem Baujahr 2011);

Wohnungseingang: Fullungstur in Holz;
Innentlren: Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Im Gutachten wird von einer durchschnittlichen
Anzahl an Versorgungsanschliussen mit einer
Brennstelle und mehreren Steckdosen pro Raum
sowie einer Absicherung der Einzelverbraucher Uber
einen  Sicherungskasten in der  Wohnung
ausgegangen.

Keller-Abstellraum WHG-UG 6: Nicht bekannt.

3.4.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Modernisierungsmalnahmen:

2 Balkone: Betonbodenplatte, Aufbau bzw. Belag
nicht bekannt, Entwasserung uber Anschluss an die
Dachentwasserung; Edelstahlgelander;

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.
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Kldchenausstattung/Zubehor: Nicht bekannt.

Bauschaden und Baumangel: Nicht bekannt.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht vorgenommen
werden. Die Bewertung erfolgt (berwiegend nach
Aktenlage und nach dem &ulBeren Anschein
(Anscheinsgutachten). Fiir die nicht besichtigten oder
nicht zugénglich gemachten Bereiche wird unterstellt,
dass der wéhrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche (ibertragbar ist und dass
Méngel- und Schadensfreiheit besteht. Die sich
ergebenden Risiken (z.B. unbekannte Bausché&den
und Bauméngel, Instandhaltungsstau oder
tiberdurchschnittlicher Sanierungsbedarf) werden am
Ende des Gutachtens mit einem pauschalen
Risikoabschlag berticksichtigt.

Allgemeinbeurteilung des Angaben uber den Zustand zum

Sondereigentums: Wertermittlungsstichtag, die das zu bewertende
Sondereigentum betreffen, konnen aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung nicht erfolgen. Im
Rahmen der Bewertung wird von einer guten
Ausstattung ausgegangen.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Sondereigentum Nr. 6
Dem jeweiligen EigentUmer des Sondereigentums.
Nr. 6 wurde kein Sondernutzungsrecht eingeraumt.

Nachrichtlich!

Sondereigentum Nr. 7:

Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung DG WHG 7
ist das ausschliel3liche Sondernutzungsrecht an der
Diele 7.10 vor dem Aufzug im Dachgeschoss zur
ausschlieRlichen Nutzung eingeraumt und zugeordnet
worden.

Sondereigentum Nr. 2:

FUr den Pkw-Aulenstellplatz, bezeichnet mit

» 1 Friesdorfer Str. 10-12% 2,50 m x 5,00 m, dessen
Lage sich aus dem beigeflugten Lageplan ergibt, ist
ein  Sondernutzungsrecht fur den jeweiligen
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Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen

Abweichende Regelung:

Eigentumer der Einheit WHG Nr. 2 begriindet worden.

Allgemein:
Der jeweilige Sondernutzungsberechtigte hat die
seiner Sondernutzung unterliegenden

Grundstucksteile ordnungsgemald instand zu halten
und instand zu setzen und die dafur anfallenden
Kosten zu tragen. Fur den gleichen Bereich obliegt
ihm auch die alleinige Verkehrssicherungspflicht.

AuRenstellplatze ,Annchenplatz 6 (Flur 6 Flurstlick
603):

Bei den Stellplatzen auf dem Parkplatz ,Annchenplatz
6“ handelt es sich um 7 AulBenstellplatze, die sich im
gemeinschaftlichen Eigentum der
Wohnungseigentimergemeinschaft ,Friesdorfer Str.
10“ befinden. Wie bereits in Abschnitt 2.5 erwahnt,
besteht an diesen Stellplatzen ein unentgeltliches
Dauernutzungsrecht zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers des Nachbargrundstiicks ,Annchenplatz
6°.

Verfahrensbedingt bleibt jedoch die in Abteilung 11/1
des Grundbuchs eingetragene Grunddienstbarkeit bei
der Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts
unberucksichtigt. Der anteilige Ertrag aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum an den
7 Aullenstellplatzen ist daher bei der Ermittlung des
unbelasteten Verkehrswerts von Sondereigentum
Nr. 6 am Ende der Bewertung zu berlcksichtigen.

Daruber hinaus sind keine Ertrage aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum bekannt.

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:

Die Bewirtschaftungskosten werden, soweit in der
Teilungserklarung nicht anders aufgefuhrt, auf die
einzelnen  Miteigentimer im  Verhaltnis ihrer
Miteigentumsanteile umgelegt. Zur Vornahme von
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Reparaturen konnen die Miteigentumer auch eine
Sonderumlage  beschliellen, fur welche die
vorstehenden Regelungen entsprechend gelten.

Kosten fur Heizung und Warmwasserkosten werden
werden gemall der Heizkosten VO Uber die
verbrauchsabhangige Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten zu 70 % nach Verbrauch
umgelegt. Die restlichen 30 % der Betriebskosten
werden unter den Sondereigentimern nach dem
Verhaltnis der beheizbaren Wohnflachen/Nutzflachen
zueinander verteilt.

Verwalterkosten werden zu gleichen Teilen auf die
Wohnungseigentumseinheiten umgelegt.

Wie bereits in Abschnitt 2.4 aufgefuhrt werden
abweichend von dem Verteilungsmal3stab nach
Miteigentumsanteilen folgende Kosten wie folgt
umgelegt:

e Maullabfuhr nach Zahl der Nutzer einer Einheit

e Kosten der Reinigung, Instandhaltung und
Instandsetzung der Zuwegung bzw. Aul3enanlagen
sowie des Anschlussraumes, der Kellerflure und
Tiefgarage und der AufRentreppen werden pro
Wohneinheit getragen.

e Kosten der Reparatur und Wartung der
Aufzugsanlagen und der zentralen Heizungs- und
Steuerungsanlagen werden pro Wohneinheit
getragen.

e Verwaltungsgebuhr wird pro  Wohneinheit
getragen.

Im Ubrigen wird auf Abschnitt 2.4 des Gutachtens und
auf die Teilungserklarung verwiesen.
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Hausgeld und Rucklagen: Nicht bekannt.
Hinweis:
Interessenten wird empfohlen, die Angaben zur
wirtschaftlichen Situation der

EigentUmergemeinschaft vor Vermogensdisposition
zu aktualisieren.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

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

4.1.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Sondereigentum Nr. 6:
Der (fiktiv) unbelastete Ertragswert wurde mit rd. 355.000,00 €,

der (fiktiv) unbelastete Vergleichswert mit rd. 347.000,00 € ermittelt.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten (fiktiv) unbelasteten
Verfahrensergebnissen betragt:

[355.000,00 € x 0,800 + 347.000,00 € x 0,600] = 1,40 = rd. 352.000,00 €.

5 Dauernutzungsrecht, Geh- und Fahrrecht

5.1 Abt. ll/1: Grunddienstbarkeit (Dauernutzungsrecht, Geh- und Fahrrecht) zu
Lasten Flurstiick 603 (dienendes Grundstiick)

Ifd. Nr. 1 — nur lastend auf dem Flurstiick Nr. 603:

Grunddienstbarkeit (Dauernutzungsrecht; Geh- und Fahrrecht) fiir den jeweiligen
Eigenttimer des Grundstiicks Godesberg Flur 6, Flurstiick 602 (Blatt 10424 BV Nr. 2)
Bezug: Bewilligung vom 18.01.2011 (UR.-Nr. 165/2011, Notar xxx). Eingetragen am
29.03.2011 in Blatt 2235 und hier sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblétter (Blatter 10571 bis 10576) libertragen am 06.06.2012.
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5.1.1 Bewilligung UR.-Nr. 165/2011 vom 18.01.2011 (Auszug)

Der Bewilligung UR.-Nr. 165/2011 vom 18.01.2011 ist im Abschnitt ,A. Grunddienstbarkeit
betreffend Flurstucke 602, 603 und 327/36" folgende Eintragung zu entnehmen:
(Auszug S. 4 der Bewilligung UR.-Nr. 165/2011 vom 18.01.2011)

Il. Bewilligung

Die WEL 1 S.a'.r.I (= damaliger Eigentumer der Flursticke 602, 603 und 327/36) bewilligt

und beantragt die Eintragung folgender Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs an

rangbereiter Stelle:

1. Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick 603 (dienendes Grundstiick) rGumt
dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick 602 (herrschendes Grundstlick)
ein unentgeltliches Dauernutzungsrecht an 7 Kfz-Stellpldtzen mit den Stellplatznummern
1 bis 7 auf dem dienenden Grundstiick gemal3 dem als Anlage 1 zu dieser Urkunde
beigefiigten Lageplan ein, mit dem Recht, das dienende Grundstiick in Austibung des
Dauernutzungsrechtes zu begehen und zu befahren sowie Dritten die Auslbung der
Nutzung zu Uberlassen.

2. Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick 327/36 (dienendes Grundstiick)
rdumt dem jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flurstiick 603 (herrschendes
Grundstiick) das Recht ein, das dienende Grundstiick auf die Dauer zu begehen und zu
befahren sowie Dritten die Auslibung des Geh- und Fahrrechts zu Uberlassen. Der
Verlauf des Geh- und Fahrrechts ist in dem als Anlage 2 zu dieser Urkunde
genommenen Lageplan gekennzeichnet.”

Daruber hinaus wurden insbesondere folgende schuldrechtliche Vereinbarungen getroffen:

zu 1.1 der Bewilligung:

e Der jeweilige EigentUmer des dienenden Grundstucks Flurstick 603 hat die Kfz-
Stellplatze anzulegen und gegen unbefugtes Benutzen durch Unberechtigte zu sichern.
Die Erstellungs- und Sicherungspflicht ist jedem zukinftigen Kaufer des dienenden
Grundstucks Flurstuck 603 vertraglich aufzuerlegen und an einen eventuell zuklnftig
auftretenden Kaufer vertraglich weiterzugeben.

e Die Parteien verzichten auf die Erhebung eines einmaligen oder laufenden
Nutzungsentgeltes.

o Der jeweilige Eigentumer des herrschenden Grundstucks tragt die anfallenden Kosten fur
die Instandsetzungen und PflegemalRnahmen der zur Nutzung Uberlassenen Kfz-
Stellplatze und Ubernimmt die Verkehrssicherungspflicht fur die Fahrwege und
Stellplatze.

zu 1.2 der Bewilligung:
e Die Parteien verzichten auf die Erhebung eines einmaligen oder laufenden
Nutzungsentgeltes.

Im Ubrigen wird auf Ziffer Ill der schuldrechtlichen Vereinbarung verwiesen.
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5.1.2 Werteinfluss fiir das durch die Grunddienstbarkeit belastete Flurstiick 603

zu Ziffer I1.1 der Bewilligung:

Der wirtschaftliche Nachteil fur die Liegenschaft mit dem zu bewertenden Sondereigentum
besteht darin, dass die zugunsten Flurstlick 602 belastete Stellplatzflache (rd. 172 m?) von
Flurstick 603 eine Wertminderung durch die Aufgabe jeglicher Eigennutzung der Flachen
im Erdgeschoss erleidet.

e Wirtschaftlicher Nachteil aufgrund der wegfallenden Nutzung der Stellplatze.
7 x (30,00 €/St x 12 Monate) = - 2.520,00 €/Jahr

o Wirtschaftlicher Vorteil, da der Eigentimer des begunstigten Grundstlcks die anfallenden
Instandhaltungskosten und die Verkehrssicherungspflicht fur die Fahrwege und
Stellplatze zu Ubernehmen hat.

BWK, pauschal rd. 20 %
Reinertrag

504,00 €/Jahr
- 2.016,00 €/Jahr

X< 1 fn

Barwertfaktor V («; 2,2 %) 1/22%
Ertragswert der Stellplatze - 91.636,36 €
¢ Wertminderung ges. rd. -91.600,00 €

zu Ziffer 11.2 der Bewilligung:

Der wirtschaftliche Vorteil des begunstigten Flurstiicks 603 aufgrund der EinrGumung eines
Geh- und Fahrrechts auf dem Flurstick 327/36 ist bereits in den vorldufigen
Verfahrensergebnissen bericksichtigt.

5.1.3 Anteilige Wertermittlung fiur Sondereigentum Nr. 6 des durch das
Dauernutzungsrecht, Geh- und Fahrrecht belasteten Grundstiicks

Im vorliegenden Fall liegen die Stellplatzflachen ,Annchenplatz 6¢ im rickwartigen
Grundstucksbereich, der vorwiegend untergeordneter Bebauung vorbehalten ist. Von
daher ist die Stellplatznutzung unter den planungsrechtlichen Gegebenheiten als
wirtschaftlich vernunftig anzusehen.

Fir das zu bewertende Sondereigentum Nr. 6 betragt die anteilige Wertminderung des
durch die Grunddienstbarkeit (UR.-Nr. 165/2011 vom 18.01.2011) belasteten
Grundstucks:

146/1.000 x rd. 91.600,00 € = 13.373,60€ rd. 13.000,00 €

e Erstmalige Herstellungskosten
Die (anteiligen) erstmaligen Herstellkosten (Boden begradigen, Markierung und
Nummerierung der Stellplatze, Sicherung gegen unbefugtes Benutzen) obliegen dem
dienenden Grundstuck und sind bereits in den Herstellkosten der AuRenanlagen bzw. in
den jeweiligen (fiktiv) unbelasteten Verfahrenswerten enthalten.
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5.2 Geh- und Fahrrecht zugunsten Flurstiick 603 (herrschendes Grundstiick)

5.2.1 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)

Unter Abschnitt ,B* ist der Bewilligung vom 18.01.2011 (UR.-Nr. 165/2011) eine weitere
privat-vertragliche Regelung zugunsten der Flursticke 602 bzw. 603 (herrschende
Grundstiicke) und zu Lasten des Flurstiicks 531/42° (dienendes Grundstlick) zu entnehmen.

5.2.2 Bewilligung UR.-Nr. 165/2011 vom 18.01.2011 (Auszug)

Der damalige Eigentiumer des Flurstiucks 531/42 verauRerte das Grundstuck teilweise
(heutiges Teilstiick: Flurstiick 793) unter gleichzeitiger Bestellung einer Grunddienstbarkeit
(Wegerecht) fur den damaligen Eigentimer als Eigentimer einer ihm verbleibenden
Teilflache.

(Auszug S. 6 ff. der Bewilligung UR.-Nr. 165/2011 vom 18.01.2011, Abschnitt ,B*, Ziffer Il)

Herr Yazdtschi (= damaliger Eigentumer des Flurstlicks 531/42) sowie die zukiinftigen
Eigenttimer® bewilligen und die WEL 1 S.a.r.l beantragt die Eintragung folgender Rechte in
Abteilung Il des Grundbuchs an rangbereiter Stelle:

Der jeweilige Eigentiimer der noch zu vermessenden Teilfliche aus Grundstiick 531/42, wie
in der Anlage 3 gelb eingezeichnet (dienendes Grundstiick) rdumt dem jeweiligen
Eigenttimer des Grundstlicks Flurstiick 602 und 603 (herrschende Grundstiicke) das Recht
ein, das dienende Grundstlick auf Dauer zu begehen und zu befahren sowie Dritten die
Austlibung des Geh- und Fahrrechts zu (berlassen, um den Zugang und die Zufahrt zu den
Flurstiicken 602 und 603 zu erméglichen. Der Verlauf des Geh- und Fahrrechts ist in dem
als Anlage 3 zu dieser Urkunde genommenen Lageplan gelb gekennzeichnet.

(...) Auszug Ende.

Es wurden diesbezuglich folgende schuldrechtlicher Vereinbarungen getroffen:

e Die Parteien verzichten auf die Erhebung eines einmaligen oder laufenden
Nutzungsentgeltes.

e Erforderliche Instandsetzungen und Pflegemal3nahmen sind unverzuglich vom jeweiligen
Eigentimer des dienenden Grundstucks durchzufuhren, wobei sich der Eigentimer des
berechtigten Grundsticks an den insoweit anfallenden Kosten in Hohe von bis zu 30%
zu beteiligen hat. Bei aullergewohnlichen Kosten sind diese dem berechtigten
Eigentimer unverzuglich nach Kenntnis der voraussichtlichen Hohe mitzuteilen.

5.2.3 Wert des durch das Wegerecht begiinstigten Grundstiicks ,,Flurstiick 603*

5 Das Flurstiick 531/42 ist zwischenzeitlich in die Flurstiicke 791 und 793 aufgegangen bzw. fortgeschrieben worden.
6Aktueller Eigentimer von Flurstiick 793: xxx
Aktueller Eigentimer von Flurstlick 791: Stadt Bonn
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Der wirtschaftliche Vorteil des begunstigten Flurstiicks 603 ist bereits in den vorlaufigen
Verfahrensergebnissen bertcksichtigt.

Der wirtschaftliche Nachteil besteht aus den anfallenden Kosten fur Instandsetzungen und
Pflegemalinahmen, an die sich der Eigentimer des berechtigten Grundstiicks in Hohe von
bis zu 30% zu beteiligen hat. Im Gutachten wird fur die Unterhaltung des Weges von einem
pauschalen Ansatz in Hohe von rd. 150,00 €/Jahr ausgegangen und anteilig in den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen in Abschnitt 4.5.4 als Abschlag
berucksichtigt.

6 (Fiktiv) unbelasteter Verkehrswert

Grundbuch Blatt  Ifd. Nr.
Godesberg 10576 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Godesberg 6 603, Gebéude- und Freiflache, 245 m?
Friesdorfer Str. 10
784, Gebaude- und Freiflache, 284 m?

Friesdorfer Str. 10

529 m?

Der (fiktiv) unbelastete Verkehrswert fur den 146/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit WHG 6
gekennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss rechts mit 2 Balkonen und einem
Abstellraum mit WHG-UG.06 und einem Pkw-Stellplatz im Tiefgeschoss im Aufteilungsplan
mit ST.6 gekennzeichnet, wird zum Wertermittlungsstichtag 18.01.2024 mit rd.

352.000,00 €

in Worten: dreihundertzweiundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.
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7 Belasteter Verkehrswert

Der belastete Verkehrswert fur den 146/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit WHG 6
gekennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss rechts mit 2 Balkonen und einem
Abstellraum mit WHG-UG.06 und einem Pkw-Stellplatz im Tiefgeschoss im Aufteilungsplan
mit ST.6 gekennzeichnet, wird zum Wertermittlungsstichtag 18.01.2024 mit rd.

339.000,00 €

in Worten: dreihundertneununddreiligtausend Euro
geschatzt.

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

Bonn, den 30.04.2024
(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 1 von 1

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10
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Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewdihlte Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im Mafstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhofen
und Autcbahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur frelen Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commaons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und
darf auch fir 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

53173 Bonn, Friesdorfer Str. 10

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
1] 1.000 m
Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Stadt- & Str karte wird her ben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Bebauung,

StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend filr Deutschland vor und wird im Mafistabsbereich 1:10.000 angeboten,
Die Karte darf in elnem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelie
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Auszug aus der Katasterkarte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 6

Grundriss
Keller- und Tiefgaragengeschoss
Sondereigentum Nr. 6
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Grundriss 1. Obergeschoss
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Grundriss 2. Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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