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GUTACHTEN

(Internetversion)

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

38/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiuck verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung im Hause Gottfried-Kinkel-Stralle 23 im Aufteilungsplan mit Nr. 44 bezeichnet.

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 10.09.2025 ermittelt mit

rd. 201.000,00 €

im Zwangsversteigerungsverfahren.
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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekte: 38/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 44.

Kurzbeschreibung: Die Liegenschaft wurde mit Datum vom 31.07. 2002 in

insgesamt 262 Wohnungseigentume und 21
Teileigentume (Garagenstellplatze) aufgeteilt; die
Wohnungseigentume sind auf insgesamt 17
Untergemeinschaften verteilt.

Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich
im 1.0bergeschoss eines Mehrfamilienhauses mit
8 Wohneinheiten. Bei der zu bewertenden Wohnung
Nr. 44 handelt es sich um eine 3-Zimmerwohnung mit
Balkon. Zudem bestehen Sondernutzungsrechte an
den Abstellrdumen im Kellergeschoss (SN 60) und im
Dachgeschoss (SN 138). Der im Rahmen der
Besichtigung feststellbare allgemeine bauliche
Zustand des Bewertungsobjekts ist dem Alter
entsprechend als durchschnittlich zu bewerten. Flr
das Gemeinschafts- und Sondereigentum besteht
Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf.

Grundbuch- und Katasterangaben: Amtsgericht Bonn

Grundbuch von Duisdorf Blatt 7614, Ifd. Nr. 1,

Gemarkung Duisdorf, Flur 2,

o Flurstiick 1295, GellertstralRe (7,72 a)

e Flurstiick 1333, Gottfried-Kinkel-Stralle 13, 15, 17,
19, 21, 23, 25, 27, 29 (85,48 a)

o Flurstiick 1464, Freiligrath-Stral3e 1, 3, 5 (49,75 a)

e Flurstlick 1465, Freiligrath-Stralle 2, 4, 6, 8, 10,
Gottfried-Kinkel-Stralte 20, 22 (98,41 a)

e Flurstlick 1467, Gellertstralke 1, 3, 5, 7, 9, 11,
Gottfried-Kinkel-Stralke 14, 16, 18 (77,87 a)

o Flurstiick 1334, Gottfried-Kinkel-Stral’e 31, Ludwig-
Richter-Strale 18 (13,81 a)

e Flurstlick 1998, Schieffelingsweg 23, 25 (54,89 a)

Wertermittlungsstichtag: 10.09.2025 (Ortstermin)
(Ursprungs-)Baujahr: ca. 1958
Wohn-/Nutzflache: rd. 69 m?
GrundstlcksgrofRe, Ifd. Nr. 1: ges. 38.793 m?
Anteiliger Bodenwert: BW-Anteil Wohnungseigentum Nr. 44: 103.500,00 €
Mietverhaltnisse: Zum Stichtag eigengenutzt.
Hausgeld: Wohnungseigentum Nr. 44: rd. 430 €/Monat
Lasten und Beschrankungen in Abt. Il | e Beschrankte personliche Dienstbarkeit
e Zwangsversteigerungsvermerk
Abgabenrechtlicher Zustand: beitrags- und abgabenfrei
Baulasten: keine
Altlasten: keine
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Grundbuch von Duisdorf Blatt 7614: Sondereigentum Nr. 44

vorl. Ertragswert, rd. 223.000,00 €
besondere objektspezifische )

Grundstucksmerkmale (boG) 20.000,00 €
Ertragswert, rd. 203.000,00 €
vorl. Vergleichswert 219.000,00 €
besondere objektspezifische )

Grundsticksmerkmale (boG) 20.000,00 €
Vergleichswert 199.000,00 €
Verkehrswert, rd. 201.000,00 €

Verkehrswert/Wohnflache:

rd. 2.913 €/m?Wil.

vorl. Ertragswert/Rohertrag:

25,65

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

Abt. [1/1:

Betreibung

Lfd. Nr. 1 - nur lastend auf Flurstiick 1295 -
Beschrankte personliche Dienstbarkeit
Unterhaltung
Transformatorenstation, Leitungsrecht.

(Errichtung,
einer

Ersatzbetrag = + 0,00 €

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

38/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 44.

Gottfried-Kinkel-Str. 23
53123 Bonn

Grundbuch- und Katasterangaben: Amtsgericht Bonn

Grundbuch von Duisdorf Blatt 7614, Ifd. Nr. 1:
38/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemdél3 Veradnderungsnachweis Nr. 500040/2003
wurde das Flurstiick Flur 2 Nr. 1466 fortgefiihrt in die
Flurstiicke Flur 2 Nr. 1997 und 1998. Das vereinigte
Grundstlick lautet nunmehr wie folgt:

Gemarkung Duisdorf, Flur 2,

eFlurstick 1295, Gebaude- und Freiflache,
Versorgung, Gellertstralle, grof3: 7,72 a

e Flurstick 1333, Gebaude- und Freiflache, Wohnen,
Gottfried-Kinkel-Stralte 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27,
29, grol}: 85,48 a

e Flurstick 1464, Gebaude- und Freiflache, Wohnen,
Freiligrath-Stralle 1, 3, 5, grol3: 49,75 a

e Flurstick 1465, Gebaude- und Freiflache, Wohnen,
Freiligrath-StralRe 2, 4, 6, 8, 10, Gottfried-Kinkel-
Stralde 20, 22, grol3: 98,41 a

e Flurstick 1467, Gebaude- und Freiflache, Wohnen,
GellertstralRe 1, 3, 5, 7, 9, 11, Gottfried-Kinkel-Stralte
14, 16, 18, gro3: 77,87 a

e Flurstick 1334, Gebaude- und Freiflache, Wohnen,
Gottfried-Kinkel-Stralle 31, Ludwig-Richter-Stral3e
18 grofRR: 13,81 a

eFlurstick 1998, Gebaude- und Freiflache,
Schieffelingsweg 23, 25, grof3: 54,89 a

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im
Hause Gottfried-Kinkel-StralRe 23 im Aufteilungsplan
mit Nr. 44 bezeichnet.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Blatt 07571 bis 07853); der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehorenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23
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Es bestehen Sondernutzungsrechte.
VeraulRerungsbeschrankung:  Zustimmung durch
Verwalter;

Ausnahmen: ErstveraufRerung durch den derzeitigen
Eigentimer, VerauRerung an den Ehegatten, an
Verwandte gerader Linie, VerauRerung durch
Insolvenzverwalter, Veraullerung im Wege der
Zwangsvollstreckung.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des
Inhaltes des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligung vom 31. Juli 2002 (UR. Nr.
3464/2002, Notar xxx) Bezug genommen; der
Miteigentumsanteil ist Ubertragen aus Blatt 06738;
eingetragen am 14. Marz 2003.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Mieter:

Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftragseingang vom 07.05.2025

XXX
XXX
XXX

Eigennutzung xxx

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23
Sondereigentum Nr. 44

Seite 6



Sachverstandigenbiro Schotten

223 K7/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtliche Hausnummer:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

Verkehrswertermittiung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens.

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

10.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

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

10.09.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
10.09.2025

Es wurde eine Innen- und eine Aul3enbesichtigung
durchgefuhrt.

® XXX
® XXX
e die Sachverstandige

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war keine
gewerbliche Tatigkeit erkennbar.
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Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verwalter:

Es war kein wertrelevantes Zubehor oder
gewerbliches Inventar vorhanden.

Vom Auftraggeber wurden far diese

Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende

Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchauszug Blatt 7614 vom 17.04.2025
(letzte Anderung am 11.03.2025)

Von der Sachverstandigen wurden folgende

Auskunfte und Unterlagen beschafft:

« Ubersichtskarte

¢ Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Malistab 1:2000 vom
18.11.2025

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn

e Teilungserklarung vom 31.07.2002 (UR.-Nr.
3464/2002)

e Bewilligung vom 09.02.2012 (UR-Nr. 2558/2012)

e Bewilligung vom 23.02.2012 (UR-Nr. 708/2012)

¢ Dienstbarkeit vom 13.11.1958

e Aktueller Grundstiucksmarktbericht 2025 des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Bonn

¢ Aktueller Bonner Mietspiegel

e Auskunfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

e Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis, Altlasten
und ErschlieBungskostensituation

 Uberschlagige Berechnungen der
Bruttogrundflachen und der Wohn-/Nutzflachen

Die WEG-Verwaltung erfolgt durch:

XXX
Telefon: xxx
E-Mail: xxx

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Mit Schriftsatz vom 11.04.2025 wurde die Unterzeichnerin beauftragt, ein Gutachten tber
den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen. Weiterhin wurde um Ermittlung der
Mieter/Pachter des Versteigerungsobjektes gebeten. Das auf dem Objekt befindliche
Zubehor ist ebenfalls mitanzugeben. Ferner ist auch der Werteinfluss der im Grundbuch
Abteilung Il eingetragenen Rechte anzugeben.

Der Schuldner wurde per Schreiben vom 12.08.2025 Uber den ursprunglich am Dienstag,
den 26.08.2025 geplanten Ortstermin unterrichtet. Auf Wunsch des Eigentimers wurde der
Termin auf den 10.09.2025 verschoben. An dem Ortstermin hat der EigentUmer und dessen
Frau teilgenommen.

Hinweis:

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

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: Kreisfreie Stadt Bonn (ca. 323.336 Einwohner)

Stadtbezirk Hardtberg (rd. 54.082 Einwohner
Ortsteil Duisdorf (ca. 20.312 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / nachstgelegene groRere Stadte:
Entfernungen: Kaln (ca. 26,00 km entfernt)
Bonn (ca. 3,9 km)

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

Autobahnauffahrt:
AS Bonn-Hardtberg, A565 (ca. 0,90 km entfernt)

Bahnhof:
Bonn-Duisdorf Bf (ca. 0,60 km entfernt)
Bonn Hbf (ca. 3,3 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn-Bonn (ca. 18,70 km entfernt)

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23 Seite 9
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2.1.2 Kleinraumige Lage

Bonn ist in vier Stadtbezirke unterteilt: ,Bad
Godesberg®, ,Beuel®, ,Hardtberg“ und ,Bonn“. Das
Bewertungsobjekt liegt im linksrheinischen
Stadtbezirk ,Hardtberg“ im Ortsteil ,Duisdorf, im
Westen Bonns. Angrenzende Stadtteile sind im
Sudwesten die zu Duisdorf gehorende Siedlung
Medinghoven, im Suden die Hardthohe und der
Bruser Berg, im Osten Lengsdorf, im Nordosten
Endenich und im Nordwesten Lessenich/MefRdorf. Im
Westen grenzt der Ortsteil an die Gemeinde Alfter.
Duisdorf war bis zur kommunalen Gebietsreform in
1969 eine eigenstandige Verwaltungseinheit im
Landkreis Bonn und umfasste Teile der heutigen
Gemeinde Alfter und der Stadt Bonn.

Neben dem Verteidigungsministerium ist Hardtberg
ebenfalls Standort des
Bundeslandwirtschaftsministeriums, des Bundes-
gesundheitsministeriums, des Bundeswirtschafts-
ministeriums und des Bundesfamilienministeriums.
Durch die bestehende Nahe zu den
Bundesministerien und -behdérden in Bonn und
dessen Stadtbezirk Hardtberg war zumindest
ursprunglich der Anteil von Bundesbediensteten unter
den Einwohnern in Hardtberg hoch. Im Osten des
Stadtbezirks verlauft die Bundesautobahn B 565 mit
den Anschlussstellen Bonn-Lengsdorf und Bonn-
Hardtberg.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer
Wohnanlage an der Gottfried-Kinkel-Stralle, einer
Seitenstralle der Villemombler StralRe, die sich
zwischen Bundesautobahn B 565 und
Provinzialstralle  erstreckt. Einrichtungen (z.B.
Schulen, Kindergarten, Post, Banken, Arzte) und
Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfes
befinden sich in fulllaufiger Entfernung. Der
Autobahnanschluss auf die A565 ist in wenigen
Minuten  erreichbar. Eine Verbindung zum
Hauptbahnhof Bonn ist uber mehrere Buslinien und
dem Bahnhof in Duisdorf moglich. Eine Bushaltestelle
ist in unmittelbarer Nahe der Liegenschaft vorhanden.

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23
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ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
M ab 75

Gebaude
Gemeindegrenzen

Wie erwahnt, befindet sich das Bewertungsobjekt an
der verkehrlich gering frequentierten Gottfried-Kinkel-
StralRe. Erwartungsgemaly waren im Rahmen der

- Ortsbesichtigung nur geringe Immissionen durch

StralRenverkehr festzustellen. 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 fir alle Orte
darzustellen. Die mit Datum vom 06.07.2023
veroffentlichten aktualisierten Larmkarten
(LArmkarten 4. Runde, 2022) zeigen fur Straf3en-,
Schienen- und Flugverkehr die durchschnittliche
Larmbelastung in der Flache an. In der
16. Verkehrslarmschutzverordnung sind Immissions-
grenzwerte festgelegt, die beim Ausbau von Stral3en
in Wohngebieten nicht Uberschritten werden sollen:

o In den Nachtstunden: 49 db(A)

e Tagsuber: 59 db(A)

- Die Larmkarte weist an den zur Gottfried-Kinkel-
! Stralle zugewandten Mehrfamilienhdusern einen

erhdhten Larmpegel bis 65 dB(A) im 24h-Pegel auf.
Dabei nehmen die gemessenen Larmpegel mit

- zunehmender Entfernung zur ,Gellertstralie” ab.

Gemessene Larmpegel (24h-Pegel):
» Haus Nr. 19: 60 db(A) bis 65 db(A))
» Haus Nr. 23: 55 dB(A) bis 60 dB(A)

Im Nachtpegel ist fir das Haus Nr. 23 mit dem zu
bewertenden  Sondereigentum  kein  erhdhter

_ Larmpegel gemessen worden.

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23
Sondereigentum Nr. 44

Seite 11



Sachverstandigenbiro Schotten

223 K7/25

Beurteilung der Lage:

10,0

11,0

Flichendarstellung

einfach (bis 7.0 Punkte)
mittel (7.5 bis 11,0 Punkte)
gut (11,5 bis 14,0 Punktea)

gehr gut (ab 14,5 Punkie)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Zur Beurteilung der Wohnlage hat der Rat der
Bundesstadt Bonn am 12. November 2024 einen
neuen qualifizierten Mietspiegel fur die Bundesstadt
Bonn beschlossen, der eine Ubersicht (ber die
ortsubliche 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 st
qualifiziert im Sinne des § 558 d BGB und ist eine
amtliche Auskunft uber das allgemeine
Mietpreisgefuge in der Bundesstadt Bonn. Der
Mietspiegel ist ab dem 1. Dezember 2024 als
qualifizierter Mietspiegel nach § 558 d BGB fur das
Bonner Stadtgebiet gultig.

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 zum
01.08.2023 fortgeschrieben. Die Wohnlage beschreibt
und bewertet aul’ere Lagemerkmale - insbesondere
Infrastruktur, Verkehrsanbindung, Stadtgrun,
Wertschatzung, StralRenbild und Belastungen - eines
Gebiets, bzw. einer Strale sowie die Entfernung zum
Zentrum (Zentralitatsfaktor).

Die Wohnlage der Gottfried-Kinkel-Str. 23  wird
demnach als mittlere Lage (10 Punkte) eingestuft und
der Bewertung als angemessen zugrunde gelegt.

Wohnbauliche Nutzung mit

e Uberwiegend geschlossene
Mehrfamilienhausbebauung;

e Parkflachen sind in begrenzter Anzahl auf dem
Grundstuck sowie im Offentlichen Strallenraum
vorhanden.

lI-1V-geschossige

Uberwiegend ebene
Mehrfamilienwohnhauses
mit Nord-West-Ausrichtung.

Lage, Gartenseite des
,Gottfried-Kinkel-Str. 23*

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23
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Gestalt und Form: Flur 2 GrundstucksgroRe
Flurst.-Nr. 1295 772 m?
Auszug aus der Flurkf;rtg (tim-online.de)_ . . Flurst.-Nr. 1333 8.548 m?2
I SO D %< Flurst.-Nr. 1464 4.975 m?
¢ : LAWY " Flurst.-Nr. 1465 9.841 m?
% S . Flurst.-Nr. 1467 7.787 m?
B S S 4 ¢ Flurst.-Nr. 1334 1.381 m?
' _- Flurst.-Nr. 1998 5.489 m?
A s y GrundstiicksgroRe  38.793 m?
Y .S <. U ... Bemerkungen:
P " Das (Gesamt)Grundstick weist eine
< | unregelmanige Grundsticksform auf.
. |
& Flur 2 -

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Das Objekt befindet sich an einer Anliegerstralle mit
geringem Verkehrsaufkommen.

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

Das Grundstuck verfugt Uber folgende Anschlusse:
e elektrischer Strom

e Wasser aus offentlicher Versorgung

e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Fern- bzw. Nahwarmeanschluss

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 vom 19.11.2025 sind nach
den derzeit vorliegenden Informationen der Unteren
Bodenschutzbehorde die Flursticke 1295, 1333,
1334, 1464, 1465, 1467 und 1998, Flur 2, Gemarkung
Duisdorf weder von Altlasten (Altablagerungen,

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23
Sondereigentum Nr. 44

Seite 13



Sachverstandigenbiro Schotten 223 K7/25

Altablagerungs-Verdachtsflachen, Altstandorte,
Altstandort-Verdachtsflachen) noch von schadlichen
Bodenveranderungen betroffen.

Anmerkung: 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 angestellt.

2.4 Teilungserklarung

Die Liegenschaft wurde gem. § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) mit Datum vom
31. Juli 2002 in insgesamt 262 Wohnungseigentume und 21 Teileigentume
(Garagenstellplatze) aufgeteilt; verteilt auf insgesamt 17 Untergemeinschaften.

Gemaly § 5 der Teilungserklarung bestehen Sondernutzungsrechte an den in Ziffer 3
aufgefuhrten Keller- und Dachgeschossraumen sowie an Garten. Dem zu bewertenden
Sondereigentum wurden Sondernutzungsrechte an dem Kellerraum Nr. SN 60 und an dem
Dachgeschossraum Nr. SN 138 eingeraumt (UR-Nr. 3464/2002, Teil Il, § 5)

Nebeneinander und Ubereinander liegende Wohnungen kdnnen zusammengelegt werden.

Das gleiche gilt fur tber Wohnungen liegende Dachgeschossraume, wenn an diesen

Dachgeschossraumen dem jeweiligen Eigentumer der darunter liegenden Wohnung ein

Sondernutzungsrecht eingeraumt wird. Voraussetzung hierfur ist jedoch, dass der

Eigentumer, der die Zusammenlegung durchfuhren will

- eine Baugenehmigung der Behorde vorlegt bzw. eine Erklarung, dass eine
Baugenehmigung zur Zusammenlegung der Wohnungen nicht erforderlich ist;

- der Eigentumer der Wohnungen, die zusammengelegt werden, alle anfallenden Kosten
und auch die weiteren Kosten der Unterhaltung, Reparatur, Renovierung und
Erneuerung Ubernimmt und insoweit die weiteren Eigentumer von anfallenden Kosten
freistellt.

Nach der Zusammenlegung verbleibt es jedoch hinsichtlich der Abrechnung dergestalt,

dass es sich weiterhin um die bisherigen Einheiten handelt.

Die Wohnungen durfen zur Ausibung eines Gewerbes oder Berufes nur genutzt werden,
wenn mit der Nutzung keine grof3eren Beeintrachtigungen der MiteigentUmer verbunden
sind. Einer solchen Nutzung bedarf der Zustimmung des Verwalters (UR-Nr. 3464/2002,
Teil Il, § 5).

Das Wohnungseigentum ist verauBerlich und vererblich. Zur VerauRerung bedarf es der
Zustimmung des Verwalters. Dies gilt nicht im Falle der Veraullerung an Ehegatten,
Verwandte in gerader Linie oder bei VerauRerung des Wohnungseigentumes im Wege der
Zwangsvollstreckung oder durch den Insolvenzverwalters. Ebenso gilt dies nicht fur den
Fall des ersten Verkaufs (UR-Nr. 3464/2002, Teil Il, § 6).

53123 Bonn, Gottfried-Kinkel-Str. 23 Seite 14
Sondereigentum Nr. 44



Sachverstandigenbiro Schotten 223 K7/25

Der Verwalter darf die Zustimmung nur aus einem wichtigen Grund versagen. Als wichtiger

Grund gilt insbesondere, wenn durch Tatsachen begrindete Zweifel daran bestehen, dass

a) der Wohnungseigentumer die ihm obliegenden finanziellen Verpflichtungen erfullen wird
oder

b) der Erwerber oder eine zu seinem Hausstand gehdrende Person sich in die
Hausgemeinschaft einfugen wird.

c) der Erwerber bestehende schuldrechtliche Verpflichtungen Ubernehmen kann.

Die Kosten fur die Zustimmung des Verwalters zu einer Veraul3erung tragt der jeweilige
Eigentumer, dessen Einheit veraufRert wird.

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehorenden Teile des Gebaudes
und des Grundsticks obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
(UR-Nr. 3464/2002, Teil Il, § 7).

Es werden zum Zwecke der Kostenaufteilung 17 Untergemeinschaften gebildet:
Gottfried-Kinkel-Stralte 13 — 17
Gottfried-Kinkel-Stralze 19 — 23
Gottfried-Kinkel-Stralze 25 — 29
Gottfried-Kinkel-Stralie 31
Gottfried-Kinkel-Stralte 12 — 18
Gottfried-Kinkel-Stralde 20, 22
Freiligrathstralle 2, 4
Freiligrathstralle 6, 8

. Freiligrathstral3e 10, 12

10. Freiligrathstrafie 1
11.Freiligrathstralie 3
12.Freiligrathstralie 5

13. Schieffelingsweg 23, 25
14.Gellertstral’e 1, 3

15. Gellertstral’e 5, 7

16. Gellertstralie 9, 11
17.Ludwig-Richter-Strale 18

COoNoO AWM=

Abweichend von § 16 WEG bilden die Eigentumer der jeweiligen Untergemeinschaften
hinsichtlich  Unterhaltung, Instandhaltung und Instandsetzung jeweils eigene,
selbststandige Gemeinschaften mit der Malgabe, dass Kosten und Lasten am
gemeinschaftlichen Eigentum, die auf die jeweilige Untergemeinschaft entfallen,
ausschlieRBlich auf die Wohnungseigentumer zu verteilen sind, die der betreffenden
Untergemeinschaft angehoren.

Jede Untergemeinschaft hat das Recht, insoweit alleine Uber die auf sie entfallenden
Kosten und Lasten abzustimmen und einen eigenen Wirtschaftsplan aufzustellen. Die
Verwaltung einer jeden Untergemeinschaft obliegt stets dem von der
Wohnungseigentimergemeinschaft fur die gesamte WEG-Anlage bestellten Verwalter
(UR-Nr. 3464/2002, Teil lll, § 14).

Die jeweiligen Eigentumer der Garagen tragen alle anfallenden Kosten zur Unterhaltung,
Wartung und Erneuerung der Garagen sowie die Unterhaltungskosten der in dem
Sondernutzungsplan schraffiert dargestellten Zufahrtswege und Flachen vor den Garagen
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allein (UR-Nr. 3464/2002, Teil I, §15).

Fur den Fall, dass Eigentumer der Erdgeschosswohnungen Sondernutzungsrechte an
Gartenflachen erhalten, hat der jeweilige Eigentimer der Erdgeschosswohnung das Recht,
sich auf seine Kosten einen unmittelbaren Zugang vom Balkon der Erdgeschosswohnung
zur Gartenflache anzulegen (UR-Nr. 3464/2002, Teil Ill, §16).

Im Ubrigen wird auf Abschnitt 3.5 und auf die Teilungserklérung verwiesen.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
Grundbuch von Duisdorf Blatt 7614 vom 17.04.2025
(letzte Anderung am 11.03.2025) vor. Hiernach
bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Duisdorf
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur
die Energie- und Wasserversorgung Bonn/Rhein-Sieg
GmbH (EnW Bonn/Rhein-Sieg) in Bonn — sieche HRRB
8421 und 8195 AG Bonn — des Inhalts, dass sie
berechtigt ist, auf dem Grundstuck eine
Transformatorenstation zu Zwecken der allgemeinen
Stromversorgung zu errichten, zu betreiben und zu
unterhalten und das Grundstick zur Verlegung
unterirdischer, elektrischer Leitungen zu benutzen.
Mit Bezug auf die Bewilligung vom 13. November
1958 eingetragen am 22. November 1958 in 58/2175
und uber 76/2704 und 06738 mit dem belasteten
Miteigentumsanteil hierher — sowie auf die fur die
anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter — Ubertragen am 14. Marz 2003.

Ifd. Nr. 2: gel6scht
Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Bonn, 223 K 7/25). Eingetragen am 11.03.2025.

zu Ifd. Nr. 1:
Zum damaligen Zeitpunkt bewilligte und beantragte
die damalige Eigentimerin ,Frankfurter

Siedlungsgesellschaft mbH des urspranglich im
Grundbuch von Duisdorf, Band 58, Blatt 2175
eingetragenen Grundsticks ,Gemarkung Duisdorf,
Flur 2, Nr. 1295“ die Eintragung einer beschrankten
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personlichen Dienstbarkeit zugunsten der ,Rheinisch-
Westfalischen Elektrizitatswerk  AG", Essen
(Berechtigte zum damaligen Zeitpunkt). Hiernach ist
die ,Rheinisch-Westfalische Elektrizitatswerk AG"
bzw. deren heutiger Rechtsnachfolger (zum Stichtag:
,ENW Bonn/Rhein-Sieg“) berechtigt, auf dem
Grundstuck ,Gemarkung Duisdorf, Flur 2, Nr. 1295%
eine Transformatoren-Station zu errichten, zu
unterhalten und zu betreiben und die dazugehorigen
Versorgungsleitungen auf dem Grundstick zu
verlegen. Gemal Bewilligung vom 13.11.1958 ist ,das
Zufahrts- und Zugangsrecht zur
Transformatorenstation und zu den elektrischen
Leitungen der ,EnW  Bonn/Rhein-Sieg“ zu
gewéhrleisten und sicherzustellen. Zu diesen
Zwecken ist den Beauftragten der ,,EnW Bonn/Rhein-
Sieg” das Betreten und Befahren des Grundstiickes
zur  Vormahme  von  Schaltungen in  der
Transformatorenstation sowie zu
Instandsetzungsarbeiten an dieser und an den
elektrischen Leitungen jederzeit gestattet. Die EnW
Bonn/Rhein-Sieg ist berechtigt, durch Kabelstérungen
notwendig werdende Aufgrabungsarbeiten
vorzunehmen.*

Es ist davon auszugehen, dass auf dem belasteten
Flurstuck 1295 somit in festgelegten Abstanden keine
Einwirkungen vorgenommen werden durfen, die den
Bestand der Transformatoren-Station und der
verlegten Leitungen gefahrden. Angaben hierzu
konnten der Bewilligung jedoch nicht explizit
entnommen werden.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die
Unterhaltung und der Betrieb der Anlage mit den
Versorgungsleitungen durch den Anlagenbetreiber
sichergestellt ist und hierdurch keine bzw. nur
unwesentliche Beeintrachtigungen resultieren und
somit auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts
keinen quantifizierbaren bzw. keinen zu
bertcksichtigenden Werteinfluss haben.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
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Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

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

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

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

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

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Nach schriftlicher Auskunft vom 08.07.2025 bestehen
Baulastenverzeichnis: keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

Fléchennutz_ungsplan: Flachennutzungsplan als Wohngebiet (W) dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Auszug Bebauungsplan 7420-21
l

Flurstiick Nr. 1333

2 TR, X ’
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CE P o
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Die Liegenschaft mit dem zu bewertenden
Sondereigentum befindet sich im Einflussbereich von
2 rechtskraftigen Bebauungsplanen. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 30 BauGB zu
beurteilen.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist der
rechtskraftige Bebauungsplan (B-Plan 7420-21 vom
22.05.1968 ,Koslinstralle“) malRgebend.

Flurstiick Nr. 1333
Gottfried-Kinkel-Str. 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29

Es gelten folgende Festsetzungen:

WR Reines Wohngebiet

4-geschossig (zwingend)

g = geschlossene Bauweise
0,25 = Grundflachenzahl (GRZ2)
1,0 = Geschossflachenzahl

27° bis 33° = Dachneigung 27° bis 33°

Es sind Baulinien festgesetzt.
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Auszug Bebauungsplan 7420-3

_______

Flurstiick Nr. 1467

Nr. 1467

Fiar die Ubrigen Bereiche der Liegenschaft ist der
rechtskraftige Bebauungsplan 7420-3 vom
22.05.1974 ,Schieffelingsweg”® mit nachfolgende
Festsetzungen mal3gebend:

Flurstiick Nr. 1467
Gellertstr. 1, 3, 5, 7, 9, 11
Gottfried-Kinkel-Str. 14, 16, 18

WR = Reines Wohngebiet

Il = 2-geschossig

g = geschlossene Bauweise
0,3 = Grundflachenzahl (GRZ2)
0,6 = Geschossflachenzahl

Es sind Baugrenzen festgesetzt.
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Flursttick Nr. 1465, Flurstiick Nr. 1465
Flursticke Nr. 1998, 1295 _ Freiligrath-Str. 2, 4, 6, 8, 10
: | Gottfried-Kinkel-Str. 20, 22

| ,"FL 7 & <\ . WR
\ \ Nr. 1465 f /
|| /. O, I

L Ay 0.3

Reines Wohngebiet
3-geschossig

offene Bauweise
Grundflachenzahl (GRZ)

_____ / yY < 0,9 Geschossflachenzahl
Nr. 1295 A % \/ 1
| e 1 . ] .
- nr1998 . "\  Flurstiick Nr.1998, Schieffelingsweg 23, 25
TR o Flurstiick Nr. 1295, Versorgung

' - (Transformatorenstation)
& D -~ WR Reines Wohngebiet

.j | f }j )¢ 9-geschossig
. | -' e

geschlossene Bauweise
0,2 Grundflachenzahl (GRZ)
1,2 Geschossflachenzahl

Flurstiick 1464
Flurstiick Nr. 1464, o
Flurstiick Nr. 1334 Freiligrath-Str. 1, 3, 5

INr. 1334 |”_l WR

f =
e o
03

Q} Nr. 1464 II/ 0.6

1 Flurstiick 1334
Gottfried-Kinkel-Str. 31
Ludwig-Richter-Str. 18

Reines Wohngebiet
2-geschossig

offene Bauweise
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl

—

&O @-- f

/ WR = Reines Wohngebiet

. I, IV = 2- bzw. 4-geschossig
g = geschlossene Bauweise
0,3 = Grundflachenzahl (GRZ)
1,0 = Geschossflachenzahl

Es sind Baugrenzen festgesetzt.
Im Ubrigen wird auf die textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan verwiesen.
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Satzungen: Die Liegenschaft mit dem Bewertungsobjekt befindet
sich  in der Stellplatzgebietszone Il  der
Stellplatzablosesatzung der Stadt Bonn vom
24.05.2024. Hiernach betragt der Ablosebetrag pro
Pkw-Stellplatz 7.700 € und der Abloésebetrag pro
Fahrradstellplatz 900 €.

Im  UObrigen wird auf die Satzung vom
25.04.2024/23.05.2024 verwiesen.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass zum
Wertermittlungsstichtag seitens der Stadt Bonn keine
Stellplatzablosebeitrage fur das Gesamtgrundstick
zu entrichten sind.

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die zur Einsicht zur Verfugung gestandene Bauakte war nicht vollstandig; nach Auskunft
des Bauaufsichtsamtes der Stadt Bonn war nur ein Teil der Bauakte auffindbar. Die
Baubeschreibung und die Genehmigungsunterlagen von Gebaudetyp S 2 (Gottfried-Kinkel-
Str. 19, 21, 23) fehlten. Fur das Mehrfamilienhaus mit dem zu bewertenden
Sondereigentum lagen in der Bauakte lediglich die  Rohbau- und
Gebrauchsabnahmebescheinigungen sowie die Abgeschlossenheitsbescheinigung und
Teilungsplane mit dem Az.145360 vom 22.07.2002 vor.

Das Gebaude mit dem zu bewertenden Sondereigentum ist Teil einer homogenen Siedlung
aus den 1950er Jahren mit Uberwiegend |l- bis IV-geschossigen annahernd baugleichen
Wohnhausern, die sich vorwiegend in der Geschosszahl sowie in der Grof3e und Anzahl
der Zimmer (3- bis 5-Zimmer-Wohnungen) pro Wohnungen unterscheiden.

Zur Beschreibung werden daher die Unterlagen fur den annahernd baugleichen
Gebaudetyp M (MFH mit 24 x 3 Zimmerwohnungen) herangezogen. Ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit konnten der Bauakte folgende Genehmigungen entnommen werden:

e Befreiungsbeschluss Nr. 28/1956 vom 07.11.1956, ,Neubau von 3 Blocks mit je 24
Wohnungen* Hier: Uberschreitung der zulassigen Geschosszahl (bei Typ M bzw. Typ S
vier statt zwei Wohngeschosse);

e Bauschein Nr. 403/1956 vom 07.11.1956, ,Neubau von 3 Blocks mit je 24 Wohnungen®

e Rohbauabnahme-Bescheinigung vom 25.04.1958 und vom 02.05./05.05.1958 zu
Bauschein Nr. 403/56 (Block S2, S3 und N4) vom 07.11.1956 und vom 12.10.1957. Es
wurden keine besonderen Mangel festgestellt.

e Gebrauchsabnahme-Bescheinigung vom 23.10.1958 zu Bauschein Nr. 403/58, Neubau
eines Wohnhauses in Duisdorf, Gottfried-Kinkel-Str. 19, 21, 23 (Block S2);

Hinweis:

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

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Die Grundstucke der Liegenschaft mit dem zu

bewertenden Sondereigentum liegen an einer

offentlichen Stra3e. Nach Schreiben der Stadt Bonn

vom 08.07.2025 wird mitgeteilt, dass fur die

Liegenschaft (Gemarkung Duisdorf, Flur 2,

Flursticke 1295, 1333, 1334, 1464, 1465, 1467,

1998) mit dem zu bewertenden Sondereigentum

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

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

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

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

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

Hinweis:

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

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen
Zustand wurden schriftlich eingeholt.

2.8 Hinweise zu den durchgefuhrten 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 Nachrichtlich: Kanaldichtheitspriifung

Abwasseranlagen sind nach Maligabe der §§ 60, 61 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) nach
den anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu betreiben und zu unterhalten; es
besteht die Verpflichtung den Zustand und die Funktionsfahigkeit zu Uberwachen.

Durch die am 9. November 2013 in Kraft getretene Selbstuberwachungsverordnung
Abwasser (SuwVO Abw) mussen innerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten
hausliche Abwasserleitungen, die vor dem 1. Januar 1965 errichtet wurden und industrielle
oder gewerbliche Abwasserleitungen, die vor dem 01. Januar 1990 errichtet wurden,
erstmals bis zum 31. Dezember 2015 Uberpruft werden; fur alle anderen Abwasserleitungen
in Wasserschutzgebieten verlangert sich diese Frist bis zum 31. Dezember 2020.

AulRerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten sind fur Liegenschaften mit
hauslichem Abwasser durch das Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) oder der
ortlichen Entwasserungssatzung der Stadt Bonn keine Fristen festgesetzt. Die Stadt Bonn
hat hierzu detaillierte Informationen samt einer Ubersichtskarte verdffentlicht, die die
Trinkwasserschutzgebiete Meindorf und Teileinzugsbereiche des Wasserschutzgebietes
Urfeld darstellt. Sie umfassen Gebiete der Ortsteile

o Schwarz-Rheindorf

Vilich

Vilich-Muldorf

Geislar

Dransdorf

Tannenbusch

Buschdorf

Die Wohnanlage liegt demnach nicht im Wasserschutzgebiet. Es werden diesbezuglich
keine weiteren Nachforschungen angestellt, im Weiteren wird unterstellt, dass zum
Wertermittlungsstichtag eine Dichtheit bis zum 6ffentlichen Kanal vorliegt.
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2.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Sondereigentum Nr. 44

Bei Sondereigentum Nr. 44 handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung im
1.0bergeschoss rechts mit einem Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad,
Diele und einem Balkon mit stral3enseitiger Sud-Ost-Ausrichtung. Zu der Wohnung gehort
jeweils ein Abstellraum im Kellergeschoss (SN 60) und im Dachgeschoss (SN 138).

Vermietungssituation:
Die Wohnung wird zum Stichtag durch den Eigentumer (Sohn und Erbe des am 08.02.2023
verstorbenen Eigentimers Horst Holdack) eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen 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.

1Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau..., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
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Hinweis:

Es wird an dieser Stelle ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zwischen 1950 bis 1990
Schadstoffe (z.B. Asbest) in Baumaterialien bzw. als Zusatzstoffe vielfach Verwendung
gefunden haben. Eine Belastung mit Schadstoffen in Bauteilen sowie in Bodenbelagen,
Wand-, und Deckenverkleidungen innerhalb der Gebaude kann daher nicht
ausgeschlossen werden.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum: Mehrfamilienhaus

Bei der Ende der 50er Jahre errichteten Wohnanlage handelt es sich um insgesamt
34 Mehrfamilienwohnhauser, aufgeteilt auf 17 Untergemeinschaften mit insgesamt 262
Wohnungseigentumen und 21 Teileigentumen (21 Garagen mit Pkw-Einstellplatzen). Bei
dem Mehrfamilienhaus mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum handelt es sich um
ein 4-geschossiges, unterkellertes Wohnhaus, das insgesamt Uber 8 Wohneinheiten
verfugt. Im Kellergeschoss sind die Abstellraume der Wohnungseigentumer sowie die
gemeinschaftlich genutzten Raumlichkeiten (u.a. Waschkiche mit Trockenraum,
Fahrradkeller). Zu jeder Wohnung gehort zudem ein Abstellraum im nicht ausgebauten
Dachgeschoss.

Die vertikale und horizontale ErschlieBung samtlicher Wohnungseinheiten erfolgt Uber das
zentral gelegene Treppenhaus. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus
e Zweispanner
¢ 4-geschossig
e Satteldach, nicht ausgebaut
¢ Kellergeschoss

Baujahr: Baujahr, ca. 1958
Modernisierungsmaflinahmen: e Hauseingangstur in ca. 2000 erneuert

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

Energieeffizienz: Von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweis
(Auswertung des Energieverbrauchs) mit Datum vom
07.01.2019 (gultig bis 07.01.2029) zur Verfugung
gestellt. U.a. sind nachfolgende Daten dem
Energieausweis zu entnehmen:

Gebaude: Gottfried-Kinkel-Str. 19 - 23
eBaujahr des Gebaudes: 1958 (Jahr der
Gebrauchsabnahme)
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Aulenansicht:

e Baujahr des Warmeerzeugers: 2004

¢ Anzahl der Wohnungen: 24

e Gebaudenutzflache (An): 1.983,74 m?

e Wesentlicher Energietrager der Heizung:
Fern-/Nahwarme

e Art der Luftung: Fensterltftung

¢ Art/\VVerwendung der erneuerbaren Energien: Keine

Verbrauchskennwert:
e Endenergieverbrauch MFH: 134 kWh/(m?a)
e Primarenergieverbrauch MFH: 174 kWh/(m?a)

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fur Heizung
und Warmwasser im Gebaude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauchswert eines mit Fern- oder
Nahwarme beheizten Gebaudes verglichen werden,
ist zu beachten, dass hier normalerweise ein um
15% bis 30 % geringerer Energieverbrauch als bei
vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu
erwarten ist.

Empfohlene ModernisierungsmaBRnahmen:

eDach/oberste = Geschossdecke: Prifen  der
Dammung des Daches;

¢ Oberste Geschossdecke: Prufen der Dammung der
obersten Geschossdecke;

e AulRenwand: Prufen der Dammung der AuRenwand;

e Kellerdecke/ unterer Gebaudeabschluss: Prufen der
Dammung des unteren Gebaudeabschlusses;

Daruber hinaus wurden keine Empfehlungen zur
kostengunstigen Modernisierung gemacht.

Im  Gutachten werden die dem Baujahr
entsprechenden Warmeschutzanforderungen und
eine der Bauweise entsprechende Ubliche
energetische Qualitat zugrunde gelegt, die in den
Wertermittlungsansatzen eine entsprechende
Berucksichtigung finden. Ein dartber hinausgehender
Abschlag erfolgt nicht.

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellergeschoss:

Umfassungswande in
Obergeschossen:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Massivbau
Streifenfundamente (gem. statischen Erfordernissen)

Bodenplatte in Beton (gem. statischen
Erfordernissen)

Aullenwande in Stampfbeton;

Innenwande in Mauerwerk;

Aufgehendes Mauerwerk in Zementschwemmestein;

Zementschwemmestein;

Stahlbetondecken mit schwimmendem  Estrich
(Trittschall- und Warmedamm-Matten plus 3,5 cm
Zementestrich);

Geschosstreppe:

Stahlbetonlaufe mit aufgesattelten Stahlbetonstufen
Terrazzobelag; Treppengelander aus Metallstab
(Rundprofil), gestrichen, Handlauf aus Metall mit
Kunststoff-Uberzug (Mipolam)

Treppenhauswande: Putz gestrichen.

Fenster:
Kunststofffenster mit Doppelverglasung (aus 1978)
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Hauseingangsbereich /Turen:

Dach/Ausbau:

Kellergeschoss Ausbau:

Hauseingang:

Einflugelige Hauseingangsture im Metall- bzw.
Kunststoffrahmen mit Lichtausschnitt und einseitig
angeordnetem, feststehendem Seitenelement mit
Lichtausschnitt, Klingeltafel und Briefkastenanlage
(modernisiert ca. 2000)

Aulenbereich:

Uberdachung des Eingangsbereichs; Eingang mit
Beleuchtung; und Klingelanlage inkl. automatischem
Taroffner  ausgestattet, Gegensprecheinrichtung
vorhanden;

Wohnungseingangsturen:

Holzzargen mit  Tuarblattern aus  Sperrholz,
kunststoffbeschichtet; zum Teil mit Turspion und
Einbruchsicherung;

Satteldach:

e Konstruktion: Freigespanntes Sparrenbinderdach
mit aussteifendem Kehlbalken; Aussteifung durch
die Ausfuhrung der oberen Geschossdecke uber
dem 3.0G als Stahlbetondeckenkonstruktion mit
Betonringbalken;

eDacheindeckung: Pfanneneindeckung (ca. 30°
Neigung) auf Lattung;

e Dachraum: Nicht ausgebaut, Dachkonstruktion mit
Unterspannbahn, ohne Dammung;

eNutzung: Trockenraum und Abstellraume der
Sondereigentumer, abgetrennt durch
Holzlattenverschlage mit einfachen Holzlattenturen;

e Boden: Schwimmender (Zement)Estrich

eWande zum Treppenhaus: Mauerwerk gestrichen,
z.T. mit Zementputz bzw. Kalkmortelputz

eDecke: Keine Zwischendecke zum Dachraum,
sondern offen zum Gebalk und Dachpfannen;

e Dachluken/Dachfenster im  Metallrahmen  mit
Einscheiben-Verglasung;

eSchornsteine:  Mauerwerk  (Ziegelstein)  mit
Kalkmortelputz;

e Dachentwasserung:
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

e Bodenbelage: Zementestrich ohne Belag
e Wandbekleidung: Uberwiegend geweil’t, tlw.
Kalkmortelputz mit Anstrich;
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 Deckenbekleidung: Uberwiegend geweilt;

e Kellerfenster: tw. Metallrahmen mit
Einscheibenverglasung und feststehenden
Horizontalriegeln, tiw. Kellerfenster mit

Metallrahmen mit Einfachverglasung und
feststehendem Lochblech (Kellerabstellraume);

o Kellertiiren: Uberwiegend Holztiiren, Abschluss zum
TRH als Metallturen lackiert; Abschlusstur der
Abstellraume der Sondereigentumer als einfache
Holzlattentlren ausgestattet;

3.2.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Elektroinstallation: e Verteiler-/Zahlerkasten im Treppenhaus: Pro Etage
befinden sich die Sicherungs- und Zahlerkasten der
zugehorigen Wohnungseinheiten; der Verteiler-
/Zahlerkasten konnte nicht eingesehen werden;

¢ Klingeltafel mit Turoffner und Sprecheinrichtung

vorhanden;

Heizung: Nah- bzw. Fernwarme, Stahlradiatoren mit
Thermostatventilen;

Luftung: Bereiche, soweit ersichtlich herkommlich (uber

Fenster) beluftet.

Warmwasserversorgung: dezentrale Warmwasserversorgung uber elektrische
Durchlauferhitzer;

3.2.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum
Besondere Bauteile: ¢ Kelleraullentreppe
e Eingangsuberdachung

Besondere Einrichtungen: Keine bekannt.

3.2.4 Zustand des Gemeinschaftseigentums

Bauschaden und Baumangel: Im Rahmen der eingeschrankten
Besichtigungsmaoglichkeiten und ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit waren bei der Inaugenscheinnahme
folgende Bauschaden bzw. Baumangel erkennbar:
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WEG- Protokollen der
Eigentumerversammlung am
07.08.2025, am 11.12.2024 und
am 09.04.2024:

Kellergeschoss, KellerauRentreppe:

e fehlende bzw. unzureichende Dammung der
Kellergeschossdecke zu den beheizten
Wohnraumen im Erdgeschoss;

e z.T. Putzschaden (Putzabplatzungen, sandendes
Mauerwerk, Betonabplatzungen etc.) vorwiegend
im Sockelbereich feststellbar; eine schadhafte
Vertikalabdichtung der Aullenwande bzw. eine
schadhafte Horizontalfugenabdichtung kann nicht
ausgeschlossen werden,;

o Kellerfenster weisen z.T. Spuren von Korrosion auf;

e zT. Spuren von Korrosion an den verzinkten
Stahlrohren feststellbar;

o 2T. Dammung der Fernwarmeleitungen
beschadigt;

Treppenhaus:

e Allgemein:  Stellenweise = Putzschaden  und
altersbedingte Gebrauchsspuren im Bereich der
Treppenhauswande;

e vereinzelt Schaden am Treppenbelag feststellbar;

Aulenbereich/Aullenansicht:

e z.T. Putzschaden an der Fassade feststellbar;

o KelleraulRentreppe und Sockelpodest weisen
erheblichen Moosbefall auf;

Den Protokollen der Eigentumerversammlungen
konnten insbesondere nachfolgende Themenpunkte
und Beschlusse entnommen werden:

Protokoll vom 07.08.2025 und vom 09.04.2024

e Beheizung der Wohnanlage
In der Eigentumerversammlung am 09.04.2024
wurde unter Top 6 die ,Erneuerung von
Heizungsleitungen zwischen den Hausern Goittfried-
Kinkel-Str. 18 und  Gottfried-Kinkel-Str.  17¢
thematisiert. Aus dem Protokoll geht hervor, dass in
einer davor ergangenen Beschlussfassung die
Erneuerung des defekten  Teilsticks der
Nahwarmeleitung zwischen dem Haus Gottfried-
Kinkel-Str. 18 und Nr. 17 beauftragt wurde, da sich
die Rohrleitung in einem sehr schlechten Zustand
befindet. Die Hauptleitung verlauft demnach neben
bzw. vor den Hausern durch den Gartenbereich und
versorgt die einzelnen Hauser mittels abgehender
Stichleitungen. Eine Versorgung innerhalb der
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Hauser findet danach nicht statt.

Aus dem Eigentimer-Protokoll vom 09.04.2024.
(Top 6) geht hervor, dass:

,vom Alter der Rohrleitung her und aus Sicht der
Ungewissheit, wann der ndchste Rohrbruch kommt
und ob dieser dann auch repariert werden kann, es
zu empfehlen ist eine Erneuerung des
Nahwérmenetzes durchzuflihren oder alternativ eine
Trennung der einzelnen Wohnhéuser von der
Nahwérme zu planen, umso rechtzeitig reagieren zu
kénnen.*”

Der hierzu herangezogene Fachgutachter hat
neben einer Heizlastberechnung und einem
Hydraulichen Abgleich auch die Prufung und
Gegenuberstellung verschiedene Malinahmen der
Warmeversorgung (z.B. Abkopplung von
Fernwarme, Warmepumpen je Haus eftc.)
empfohlen, um auf dieser Basis eine Kosten-Nutzen
Entscheidung treffen zu konnen. Parallel dazu hat
sich die Verwaltung an die Stadtwerke Bonn (SWB)
mit der Anfrage gewendet, ob diese anstatt nur einen
zentralen Ubergabepunkt zu betreiben, auch die
einzelnen Gebaude auf ihre Kosten an das
Fernwarmenetz anschliet. (s.a. Protokoll vom
09.04.2024, Top 6).

Protokoll vom 07.08.2025

Dem Top 2 ,Beheizung der Wohnanlage® in der
Eigentimerversammlung am 07.08.2025 ist zu
entnehmen, dass hinsichtlich der zukunftigen
Beheizung der Wohnanlage derzeit als einzig
sinnvolle Variante in Betracht kommt, kunftig die
Nahwarmeversorgung zu nutzen. Aus dem Protokoll
der Eigentimerversammlung vom 07.08.2025 geht
hervor, dass es aktuell keine Problemlagen
hinsichtlich undichter Versorgungsleitungen des
Heizungssystems gibt. In Abstimmung mit dem
Beirat wird die Verwaltung nun die Mdglichkeiten
einer Innensanierung der Rohrleitungen mittels
Inlinerverfahren prufen lassen. Aufgrund einer
weiteren Besichtigung der Heizungsanlage im Haus
Schieffelingsweg 23 musste jedoch festgestellt
werden, dass die technischen Einrichtungen auf
jeden Fall zwingend sanierungsbedurftig sind. Da es
sich hier um ein sehr umfangreiches Projekt handeln
wird, werden die zu treffenden Entscheidungen ggf.
in einer aullerordentlichen Versammlung zu
beschliel3en sein.
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Protokoll vom 07.08.2025

e Verlangerung des vorhandenen
Jahresgesamtwirtschaftsplan nebst den
jeweiligen Jahreswirtschaftsplanen
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
beschlie3t die unveranderte FortfUhrung des
Wirtschaftsplans 2024.

e Beauftragung und Ausfiuhrung erforderlicher
Baumpflege und Baumfallarbeiten
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
beschliel3t die erforderlichen Baumpflege- und
Baumfallarbeiten zu Kosten i.H.v. 6.369,48 € brutto
zu beauftragen. Die Finanzierung soll zu Lasten der
laufenden Mittel der Gemeinschaft erfolgen.

e Beschlussfassung uiber die Neuabdichtung des
Balkons der Wohnung 37, Gottfried-Kinkel-Str.
21, 2.0G links
Die auf dem Balkon befindliche Beschichtung zeigt
erhebliche Risse. Dieses fuhrt zum Eindringen von
Feuchtigkeit in die Balkonkonstruktion mit der Folge
von weiteren Schaden an der Bausubstanz. Eine
Neuabdichtung des Balkons ist daher erforderlich.
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
beschliel3t die erforderlichen Ausfuhrung der im
vorliegenden Angebot beschriebenen Arbeiten zur
Neuabdichtung des Balkons der Whg. Nr. 37,
Gottfried-Kinkel-Str. 21, 2.0G links zu Kosten i.H.v.
9.139,03 €  brutto zu beauftragen. Die
Instandhaltungsrucklage zum 31.12.24 betragt
131.534,09 €. Die Finanzierung soll zu Lasten der
Erhaltungs- und Instandhaltungsricklage der
Untergemeinschaft 2 (Gottfried-Kinkel-Str. 19, 21,
23) erfolgen.

Protokoll vom 11.12.2024

e Umstellung von Kabelvertragen - ab dem
01.07.2024
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
beauftragt den Verwalter mit der fristgerechten
Kindigung des aktuellen Kabelfernseh-
versorgungsvertrages mit der Firma Vodafone zum
30.06.2024 / 31.12.2023. Die Verwalterin wird
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bevolimachtigt mit der Firma Vodafone den
erforderlichen Gestattungsvertrag abzuschliel3en,
damit die Moglichkeit zum Abschluss von
Einzelvertragen eingerdumt, und die Ubernahme
bestehender Telefon- und Internetanschlusse
garantiert werden kann. Zukulnftig entstehende
Kosten fur die Instandsetzung und Instandhaltung
der Kabelfernsehhausverkabelung werden uber die
laufenden Bewirtschaftungskosten der
Gemeinschaft finanziert und nach dem, in der
Teilungserklarung vorgegebenen Verteilerschlissel
umgelegt.

Beschlussfassung liber die Genehmigung der
Montage von Balkonkraftwerken

Den Eigentumern wird die Anbringung einer
Stecker-fertigen Mini-PV-Anlage am Gelander des
Balkons im Bereich der Wohnung auf ihre Kosten
gestattet. Bezlglich Details und Auflagen wird auf
das Protokoll der Eigentimerversammlung vom
11.12.2024 verwiesen.

Anstrich des Treppenhauses Nr. 23

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
beschliel3t die Ausfuhrung der im vorliegenden
Angebot beschriebenen Arbeiten zum Anstrich des
Treppenhauses Gottfried-Kinkel-Str. 23 zu Kosten
iiHv. 4400 €  brutto inkl. 10 % fur
Unvorhergesehenes sowie 5,95 %
Sondervergutung fur Baubegleitung zu beauftragen.
Die Finanzierung soll zu Lasten der Erhaltungs- und
Instandhaltungsrucklage der Untergemeinschaft 2
erfolgen.

Protokoll vom 09.04.2024

e Erforderliche Erhohung des

Balkonbriistungsgelanders der WE-Nr. 47.

Das Balkonbrustungsgelander der Wohnung Nr. 47
(Haus Gottfried-Kinkel-Str. 23, 3.0G, links)
entspricht nicht den Vorgaben der Bauordnung
NRW. Die Balkon Gelanderhdhe betragt weniger als
90 cm. An anderen Balkonen in der Wohnanlage
wurden Balkongelander  bereits in der
Vergangenheit nachtraglich erhoht.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
beschlie3t die erforderliche Erhohung der
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Balkonbrustung an der Wohnung Nr. 47 zu Kosten
i.H.v. maximal 1.000 € brutto zu beauftragen. Die
Finanzierung soll zu Lasten der Erhaltungs- und
Instandhaltungsrucklage der Untergemeinschaft 2
erfolgen.

Montage bzw. Erganzung fehlender
Lichtschachtabdeckungen

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
beschliel3t die Lieferung und Montage von sechs
Stuck fehlender Lichtschachtabdeckungen an den
Hausern Gottfried-Kinkel-Stralde 19, 21, 23 zu
Kosten i.H.v. maximal 3.400 € brutto zu
beauftragen. Die Finanzierung soll zu Lasten der
Erhaltungs- und Instandhaltungsricklage der
Untergemeinschaft 2 erfolgen.

Im Ubrigen wird auf die Protokolle der WEG-
Eigentumerversammlung verwiesen.
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Allgemeinbeurteilung Der bauliche Zustand des Gemeinschaftseigentums
ist dem Alter entsprechend als durchschnittlich zu
bewerten. Insgesamt besteht Instandhaltungs- und
Modernisierungsbedarf, der nach Erfordernis und
nach Beschlussfassung der Eigentumergemeinschaft
beseitigt werden soll. Es wird unterstellt, dass die
erforderlichen InstandhaltungsmalRnahmen Uber die
Instandhaltungsrucklage der Eigentimer-
gemeinschaft bzw. den betroffenen, jeweiligen
Untergemeinschaften abgedeckt sind.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Kanal-, Elektro- und
Telefonanschluss, Nah-/Fernwarmeanschluss, = Wegebefestigung, Treppenanlage,
Pflasterungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und Pflanzungen, Mullstation;

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 44 im 1.0G, rechts

Anmerkung:
Die Angaben wurden den in der Teilungserklarung beigefugten Grundrissplanen
entnommen und dienen zur Orientierung.

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im 1.0Obergeschoss rechts, sud-ostliche Ausrichtung des
Gebaude: Balkons zur Stralle; je ein Abstellraum im
Kellergeschoss und im Dachgeschoss;
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Raumaufteilung/Orientierung:

Bauzahlen:

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

Wohn-/Nutzflache

e Eltern, ca. = 15,04 m? (NW)
¢ Kind, ca. = 10,98 m? (SO)
e \Wohnen, ca. = 19,24 m? (SO)
e Kiche, ca. = 6,65 m*(NW)
e Bad, ca. = 4,39 m? (NW)
e Flur, ca. = 2,38 m? (innenliegend)
e Diele/Essplatz, ca. = 10,94 m?(innenliegend)
e Balkon (ansatz25%), ca. = 1,51 m2(SQO)
e Wohnflache = 71,13 m?
Putzabzug x 097
Wohnflacherogrerd. = 69,00 m?

Die Wohnflache wurde anhand der in der Bauakte
beigefugten = Grundrisse  der  Genehmigungs-
unterlagen aus dem Jahr 1956 und der Teilungsplane
vom 22.07.2002 auf Basis der
Wohnflachenverordnung (WoflV) ermittelt und mit den
Angaben in der Bauakte plausibilisiert. Bei der
Ermittlung der Wohnflache wurde ein Putzabschlag
von 3 % berucksichtigt. Der ermittelte Wert stimmt mit
den Angaben in der Bauakte (69,77 m?) hinreichend
uberein. Ein Aufmaf wurde vor Ort nicht durchgefuhrt.

Die Nutzflache des Abstellraums SN 60 im
Kellergeschoss wird auf Grundlage der Teilungsplane
in der Bauakte in einer Grofde von rd. 5,90 m? ermittelt.
Die Nutzflache des Abstellraums SN 138 im
Dachgeschoss wird auf Basis des zur Verfugung
gestellten Teilungsplanes mit rd. 14,80 m?
abgeschatzt.

Brutto-Grundflache:

o wertrelevante Geschossflache, geschatzt:
rd. 25.200 m?

¢ wertrelevante Geschossflachenzahl, rd. 0,65

Wohn-/Nutzflache:

e \Wohnflache, rd. 69,00 m?

e Abstellraum im Kellergeschoss, rd. 5,90 m?
e Abstellraum im Dachgeschoss, rd. 14,80 m?

Hinweis:
Berechnungsgrundflache zur Ermittlung von Wohn-
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

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.

Anmerkung:
Die Flachen im Dachgeschoss unter den

Dachschragen wurden fur lichte Raumhohen
zwischen 1,00 m und 2,00 m mit 50% der Flache
angesetzt.

Es ist nicht auszuschlielRen, dass sich in der
Ortlichkeit Abweichungen bei den tatséchlichen
Wohn-/Nutzflachen und der Aufteilung im Vergleich zu
den zur Verflgung gestellten Unterlagen ergeben
konnen. Es ist daher an dieser Stelle ausdrucklich
darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei nur um eine
Schatzung handelt und verbindliche Flachenangaben
nur im Rahmen einer durchzufiGhrenden mallichen
und technischen Bestandsaufnahme moglich ist. Die
Flachenangaben sind ausschlielllich fur diese
Wertermittlung zu verwenden und fur die Bewertung
ausreichend genau. Sie sind nicht geeignet fur ein
evtl. spateres Mieterhhungsverlangen.

Der Grundriss ist zweckmaRig und genugt
durchschnittlichen Wohnungsanspruchen.

Besonnung und Belichtung ist aufgrund der Stud-Ost-
bzw. Nord-West-Ausrichtung als normal
einzuschatzen.
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3.4.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Laminat in Diele und Schlafzimmer, PVC-Bodenbelag
in der Kuche, Fliesen im Bad, Ubrige Bereiche
Teppich.

Fliesen raumhoch im Bad, Fliesenspiegel im
Arbeitsbereich der Kiche als Spritzschutz, Ubrige
Bereiche Raufaser, Tapete.

Putz;

Kunststofffenster mit Doppelverglasung, Dreh-
/Kippbeschlage (Baujahr 1978);

Hinweis:

Im Fall einer energetischen Sanierung der
Fensterelemente wird aufgrund des vorherrschenden
bauzeittypischen Gebaude(alt)bestands die
Erstellung eines Luftungskonzeptes empfohlen.

Wohnungseingang: Holztur, einfacher Beschlag, weif}
gestrichen, Zylinderschloss und Tulrspion sowie
nachtraglich angebrachte Einbruchsicherung;

Innentiren: Holztiren bzw. Fillungstiren in Holz mit
Glasausfachung, Holzzargen;

Taren der Abstellraume: Holzlattenturen (Keller- und
Dachgeschoss).

Einbaudusche mit feststehendem Spritzschutz aus
Acryl-Glas  o.glw., Hange-Waschbecken  mit
Untertisch, Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten,
Radiator, Warmwasser uber Durchlauferhitzer in der
Klche;

e Sanitarobjekte (weild),

e Bodenbelag: Fliesen anthrazit

e Wandfliesen (raumhoch, hell);

Sanitédre Installationen und Fliesen, augenscheinlich
innerhalb der letzten Jahre modernisiert; zeitgeméalle
Ausstattung und Qualitét.
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Elektroinstallation:

Keller- und Dachgeschoss:

Einfache = Versorgungsanschlusse mit  einer
Brennstelle und mehreren Steckdosen pro Raum;
Elektro-Sicherungskasten pro  Geschoss und
Sondereigentum im Treppenhaus; Klingelanlage mit
Taroffner und Gegensprechanlage;

Kellergeschoss, Abstellraum SN 60:

Boden: Zementestrich gestrichen

Wande: Mauerwerk, gekalkt bzw. Beton gestrichen
Decke: Beton/ Putz gestrichen

Abschlusstur: Holzlattentur

Dachgeschoss, Abstellraum SN  138: Die
Abstellraume sind als Holzverschlage ausgebildet.
Boden: Zementestrich gestrichen

Wande: Holztrennwande

Decke: Kein oberer Deckenabschluss vorhanden,
sondern zum Dachraum offen;

3.4.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Modernisierungsmalnahmen:

Bauschaden und Baumangel:

Balkon:

Betonplatte, Balkonteppich (PVC, grun),
Betonbrustung mit Brustungsgelander, Aulien- und
Innenseite verputzt und gestrichen, Oberer Abschluss
der Betonbristung mit Zinkabdeckung;

Keine bekannt.

e Bad augenscheinlich modernisiert, Zeitpunkt
unbekannt.

e Bodenbelag in Diele und Schlafzimmer
augenscheinlich erneuert, Zeitpunkt unbekannt;

Daruber hinaus sind keine weiteren
Modernisierungsarbeiten bekannt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen
der Besichtigungsmoglichkeiten, wu.a. folgende
Schaden bzw. Mangel erkennbar:

e Fenster z.T. verzogen;

¢ Insbesondere im Schlafzimmer, Kiiche und Bad z.T.
erhebliche Schimmelbildung an den strallenseitigen
Aulenwanden und im Ubergangsbereich
Wand/Decke sowie an den Fensterlaibungen;
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Allgemeinbeurteilung des
Gemeinschafts- und des
Sondereigentums:

Der Uberwiegend altersentsprechende bauliche
Zustand des Gemeinschaftseigentums entspricht
nicht den erhohten, energetischen Anforderungen des
zum Stichtag geltenden Gebaudeenergiegesetzes
(GEG).

Far die zu Dbewertende Wohnung besteht
Instandhaltungs- und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen

Abweichende Regelung:

e Kellerraum SN 60
e Dachgeschossraum SN 138

Daruber hinaus sind keine Sondernutzungsrechte
bzw. sonstige Regelungen, die das zu bewertende
Sondereigentum betreffen, bekannt.

Keine wertrelevanten Ertrage 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: keine

Anmerkung:
Wie in Abschnitt 2.5. bereits erwahnt, obliegt die

Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum
gehorenden Teile des Gebaudes wund des
Grundstucks der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer. Abweichend von § 16 WEG
bilden die Eigentumer der jeweiligen
Untergemeinschaften hinsichtlich Unterhaltung,
Instandhaltung und Instandsetzung jeweils eigene,
selbststandige Gemeinschaften mit der Maligabe,
dass Kosten und Lasten am gemeinschaftlichen
Eigentum, die auf die jeweilige Untergemeinschaft
entfallen, ausschlieBlich auf die
Wohnungseigentiumer zu verteilen sind, die der
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Hausgeld und Rucklagen:

betreffenden Untergemeinschaft angehoéren. Im
Ubrigen wird auf die Teilungserklarung sowie auf die
Beschlussfassungen der WEG, insbesondere auf die
in der Eigentumerversammlung der WEG
aufgefuhrten Abrechnungseinheiten verwiesen (s.a.
Abschnitt 2.4 u. 3.24 des Gutachtens sowie
Eigentumerprotokolle).

Hausgeld und Rliicklage gem. Wirtschaftsplan 2024
(01.01.24 bis 31.12.24):
Gemal Angaben der WEG-Verwaltung:

Hausgeld:
Wohnungseigentum WE Nr. 7 430,00 Euro/Monat
davon Zufuhrung in die Rucklage: 37,94 Euro/Monat

Wohnungseigentiimergemeinschaft:

¢ Instandhaltungsrucklage (IR) der
Untergemeinschaft UG 2 betragt zum 31.12.24
131.534,09 €.

Hinweis:

Es lag lediglich der Wirtschaftsplan fur den
Abrechnungszeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024
sowie Angaben aus dem WEG-Protokoll der letzten
Eigentimerversammlung vom 07.08.2025 zur
Verfugung. Gemall TOP 4 des letzten Protokolls
erfolgte der Beschluss der WEG den Wirtschaftsplan
2024 unverandert im Jahr 2025 fortzufuhren.

Interessenten wird empfohlen, die Angaben zur
wirtschaftlichen Situation der
EigentUumergemeinschaft und das ggf. Bestehen von
Ruckstanden vor  Vermogensdisposition zu
aktualisieren.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

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

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 38/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Hause Gottfried-Kinkel-Stralle 23 im
Aufteilungsplan mit Nr. 44 bezeichnet,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisdorf 7614 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Duisdorf 2 1295, Gebéude- und Freifldche, Versorgung, 772 m?
Gellertstrale,
2 1333, Gebaude- und Freifliche, Wohnen, 8.548 m?
Gottfried-Kinkel-StralRe 13, 15, 17, 19, 21, 23,
25, 27, 29,
2 1464, Gebaude- und Freifliche, Wohnen, 4.975 m?
Freiligrath-Stralle 1, 3, 5,
2 1465, Gebaude- und Freifliche, Wohnen, 9.841 m?

Freiligrath-StralRe 2, 4, 6, 8, 10, Gottfried-
Kinkel-Strale 20, 22

2 1467, Gebaude- und Freifliche, Wohnen, 7.787 m?
GellertstralRe 1, 3, 5, 7, 9, 11, Gottfried-Kinkel-
Stralle 14, 16, 18

2 1334, Gebaude- und Freifliche, Wohnen, 1.381 m?
Gottfried-Kinkel-StralRe 31, Ludwig-Richter-
Stralle 18
2 1998, Gebaude- und Freiflache, 5.489 m?
Schieffelingsweg 23, 25, grol3: 54,89 a
38.793 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 mit rd.
201.000,00 €
in Worten: zweihunderteintausend Euro
geschatzt.
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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 28.11.2025
(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
Geoport
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1

Stadtplan on-geo E
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Auszug aus der Katasterkarte

Anlage 3
Seite 1 von 1
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 4

Grundriss Kellergeschoss
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Kellergeschoss
Abstellraum SN 60
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 4

Grundriss 1.0bergeschoss

1.0Obergeschoss
Wohnungseigentum Nr. 44 (1.0G rechts)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Dachgeschoss
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Dachgeschoss

Abstellraum SN 138
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Schnitt
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