Amtsgericht Bonn

Abteilung Zwangsvollstreckung

AG-Nr. 223 K 10/25

Wertermittlungsgutachten

fur den 10/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit
neun voll unterkellerten, zwei- bis
dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern bebauten
Grundstick, Gemarkung Duisdorf, Flur 2,
Flurstiicke 1616, 1614, 1473, 1477, 1999, 2000,
2004, 2001 und 2005 verbunden mit
Sondereigentum an der Wohnung im Hause
Augustinusstralle 21 im Aufteilungsplan mit Nr.
57 bezeichnet sowie Sondernutzungsrechten an

den Kellerrdumen SN 151 und SN 154 im
Untergeschoss, dem Dachgeschossraum SN 160
im Dachgeschoss und dem Stellplatz Nr. St. 7

Augustinusstralle 1-6, 8-18 / Matthaisstralle 17, 19, 21 / Schieffelingsweg
53123 Bonn

Wertermittlungsstichtag: 20. August 2025

Zusammenstellung der Einzelwerte und Verhaltniszahlen

Wertanteil MEA a. d. baulichen Anlagen € 80.000
Ertragswert (aus marktiiblichen Ertragen) € 170.000
Jahresrohertrag

aktuell € 7.700
markttblich € 7.700
Verkehrswert ohne Berlicksichtigung des NielRbrauchrechts / Jahresrohertrag

Faktor aktuell 22,08
Faktor marktublich 22,08
Verkehrswert ohne Beruicksichtigung des € 170.000

NieBbrauchrechts zum Wertermittlungsstichtag
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[N Aligemeines

1

1

1.

1

1.

A

2

4

Auftraggeber

Amtsgericht Bonn - Abteilung fir Vollstreckungssachen
WilhelmstralRe 23 - 53111 Bonn

AZ des AG: 223 K 10/25

Auftragsdatum
8. April 2025

Zweck des Gutachtens / Grundlagen

Lt. dem o.a. Auftragsschreiben soll zum Zwecke der Zwangsversteigerung der Verkehrswert
(ohne Berticksichtigung des NielRbrauchrechts) fir den 10/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit
neun voll unterkellerten, zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstlck,
Gemarkung Duisdorf, Flur 2, Flurstiick 1616, Gebaude- und Freiflache, Matthaisstralte 17, 19, 21,
Augustinusstralle 14, 16, 18, GroRe 102 m?, Flurstick 1614, Gebaude- und Freiflache,
Augustinusstrale 2, 4, 6, 8, 10, 12, 322 m? Flurstick 1473, Gebaude- und Freiflache,
Augustinusstralle 2, 4, 6, 8, 10, 12, GroRRe 4.192 m?, Flurstick 1477, Gebaude- und Freiflache,
Augustinusstrale 17, 19, 21, GroRe 1.325 m?, Flurstick 1999, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen, AugustinusstraBe 9, 11, 13, 15, 17, Grofle 4.818 m?, Flurstick 2000, Gebaude- und
Freiflache, ungenutzt, Schieffelingsweg, Grolke 73 m?, Flurstiick 2004, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen, Augustinusstrale 5, Grolle 509 m?, Flurstick 2001, Geb&ude- und Freiflache,
ungenutzt, Schieffelingsweg, Grofle 118 m? und Flurstiick 2005, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen, Augustinusstralle 1, 3 in 53123 Bonn, GréRe 1.383 m?, verbunden mit Sondereigentum
an der Wohnung im Hause Augustinusstralte 21 im Aufteilungsplan mit Nr. 57 bezeichnet sowie
Sondernutzungsrecht an den Kellerrdumen SN 151 und SN 154, dem Dachgeschossraum SN
160 und dem Stellplatz Nr. St. 7, zum Wertermittlungsstichtag 20. August 2025 (Tag der
Ortsbesichtigung), ermittelt werden.

Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 3. November 2017 (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) vom 14. Juli 2021
- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) vom

20. September 2023
Auftragsrelevante Unterlagen vom Auftraggeber
- Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszugs (Blatt 7357) vom 8. April 2024

Es wird unterstellt, dass die Ubergebenen Unterlagen dem aktuellen Stand zum Wertermittlungs-
stichtag entsprechen und vollstéandig zur Verfligung gestellt wurden.
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Auskiinfte vom Auftraggeber

Schreiben des Amtsgerichts vom 16. Dezember 2025 bzgl. der Berlcksichtigung des
vorhandenen NiefRbrauchrechts

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Bundesstadt Bonn, Flurkarte 1:500, vom 22.
Mai 2025

Teilungserklarung (UR-Nr. 1156/2002) vom 22. Méarz 2002

Unterlagen aus der Bauakte (u.a. Befreiungsbschluss, Baubeschreibung,
Gebrauchsabnahmeschein, Bauschein, Grundriss-, Ansichts- und Schnittzeichnungen)

VVom Verfasser eingeholte Auskiinfte

Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis der Bundesstadt Bonn vom 22.Mai 2025
Auskunft zur Belegungs- und Mietpreisbindung der Bundesstadt Bonn vom 23. Mai 2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Bundesstadt Bonn vom 15. Juli 2025
ErschlieBungsbeitragauskunft der Bundesstadt Bonn vom 8. September 2025
Energieausweis flir Wohngebaude vom 25. Oktober 2018

Hausgeldabrechnung 2024 fiir die zu bewertende Wohneinheit vom 21. Mai 2025
Tagesordnung (Sanierungsarbeiten am Bewertungsobjekt) der letzten
Eigentimerversammlung vom 28. August 2025

Bodenrichtwertauskunft Gber www.boris.nrw.de

Auskinfte Gber den Standort und Mieten vergleichbarer Objekte in vergleichbaren Lagen
Auskiinfte Uber ortstibliche und objektbezogene Baukosten

planungsrechtliche Auskinfte tUber das Internetportal der Bundesstadt Bonn

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Verfasser erfolgte am 20. August 2025 in einem fir die
Bewertung ausreichenden Umfang.

Neben der Wohneinheit Nr. 57 im Objekt Augustinusstral’e 21 konnten der zugehoérige Stellplatz
sowie der Kellerraum und die Gemeinschaftsflachen besichtigt werden.

Mieter / Nutzer

Die hier zu bewertenden Wohneinheit Nr. 57 inkl. des Stellplatzes, der Kellerraume und des
Dachgeschossraums sind zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

WEG-Verwalter

ecowo GmbH
Eulerstralle 50
40477 Dusseldorf
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1.12 Bemerkungen

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrundes hinsichtlich Tragfahigkeit und evtl.
Kontaminationen sind nicht Bestandteil des Auftrags und wurden nicht vorgenommen;
Altlastenfreiheit wird unterstellt.

Untersuchungen der baulichen Anlagen bezlglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz sowie Kanaldichtheit, Asbest oder sonstiger Schadstoffe, Bauschaden und
Baumangel, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge gehdéren ebenfalls nicht zum
Gutachterauftrag. Hier wird auf die allgemeinen Anforderungen zum Umgange bei einer
Ortsbesichtigung verwiesen: "Der einem Bewertungssachverstandigen erteilte Auftrag erstreckt
sich gegelmafig nicht auf die Suche nach verborgenen Baumangel [...]" (vgl. BGH-Urteil vom
10. Oktober 2013 - 1l 2 R 345 / 12). Insofern wird fir die nicht einsehbaren Bauteile ein
mangelfreier Zustand unterstellt.

Des Weiteren wird angenommen, dass die baulichen Anlagen entsprechend den Auflagen der
Baugenehmigung erstellt und mangelfrei abgenommen wurden sowie eventuelle Umbauten,
Erweiterungen o. a. genehmigungskonform ausgefiihrt wurden.

Es wird angenommen, dass mdgliche Steuern, Gebuhren oder Beitrdge vollstandig erhoben und
beglichen wurden.

Daruber hinaus wird unterstellt, dass die zu Grunde gelegten Mietvertrdge den gesetzlichen
Anforderungen entsprechen und nicht durch unbekannte Nachtrage oder Nebenabreden
verandert oder rechtlich angefochten wurden und somit unverandert Bestand haben. Ergdnzend
wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihren Vertragspflichten nachkommen und keine
Mietriickstéande bestehen. Eine Uberpriifung der Mieterbonitéaten erfolgt nicht.

Das vorliegende Gutachten inklusive aller Anlagen ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist
ausschlieRlich fir den oben angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten zu berlicksichtigen sind. Jede anderweitige
Verwendung oder Vervielfaltigung bedarf einer schriftlichen Anfrage bei dem Unterzeichner und
dessen Bestatigung.
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A  Grundstiick

2.1

2.

1.

1

Wohnungsgrundbuch / Grundstiicksdaten

Die nachstehend aufgefihrten Daten wurden der unbeglaubigten Kopie des
Wohnungsgrundbuchauszugs vom 12. Februar 2025 entnommen.

Es wird unterstellt, dass gegenuber diesem Stand keine wertrelevanten Veranderungen
eingetreten sind.

Amtsgericht Bonn
Grundbuch von Duisdorf
Blatt 7357

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1

10/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Duisdorf

Flur 2

Flursttick 1616

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lage MatthaisstralRe 17, 19, 21
Augustinusstrale 14, 16, 18

Grole 102 m?

Gemarkung Duisdorf

Flur 2

Flurstlick 1614

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lage Augustinusstralle 2, 4, 6, 8, 10, 12

Grole 322 m?

Gemarkung Duisdorf

Flur 2

Flurstiick 1473

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lage Augustinusstralle 2, 4, 6, 8, 10, 12

Grole 4.192 m?

Gemarkung Duisdorf

Flur 2

Flurstlick 1477

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lage Augustinusstralte 17, 19, 21

Grole 1.325 m?
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Gemarkung Duisdorf
Flur 2
Flurstlick 1999
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache, Wohnen
Lage Augustinusstralte 9, 11, 13, 15, 17
Grole 4.818 m?
Gemarkung Duisdorf
Flur 2
Flurstlick 2000
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache, ungenutzt
Lage Schieffelingsweg
Grole 73 m?
Gemarkung Duisdorf
Flur 2
Flurstlick 2004
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache, Wohnen
Lage Augustinusstralie 5
Grole 509 m?
Gemarkung Duisdorf
Flur 2
Flurstlick 2001
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache, ungenutzt
Lage Schieffelingsweg
Grole 118 m?
Gemarkung Duisdorf
Flur 2
Flurstlick 2005
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache, Wohnen
Lage Augustinusstrale 1, 3
Grolke 1.383 m?
Gesamtgroflie m? 12.842

im Hause Augustinusstralle 21 im

Aufteilungsplan mit Nr. 57 bezeichnet.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 07301 bis Blatt 07388); der
hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehdhrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Es bestehen Sondernutzungsrechte.
Verdulerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter.

Ausnahmen: Erstverdauferung durch den derzeitigen Eigentimer; VeraulRerung an den
Ehegatten; an Verwandte gerader Linie; VerdufRerung durch Insolvenzverwalter; Verduf3erung im
Wege der Zwangsvollstreckung.
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Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligung vom 22. Marz 2002 (UR - Nr. 1156/2002 - Notar Ohletz, Essen) Bezug
genommen; der Miteigentumsanteil ist Ubertragen aus Blatt 02921; eingetragen am 26. August
2002.

zu 1

Diesem Wohnungseigentum ist nunmehr das Sondernutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan
mit SN 151 bezeichneten Kellerraum, an dem mit SN 160 bezeichneten Dachgeschossraum und
an dem mit St. 7 bezeichneten Stellplatz zugeordnet.

Mit Bezug auf die Bewilligung vom 26. und 30. Januar 2004 (UR-Nr. 725/2004 KO - Notar Dr.
Kolb, Bonn und UR-Nr. 397/2004 - Notar Ohletz, Essen), eingetragen am 15. Marz 2004.

zu 1

Hier ist das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. SN 154 des Aufteilungsplans
zugeordnet.

Bezug: Bewilligung vom 20. Februar 2015 (UR-Nr. 3960/2015, Notar Dr. Peter Kolb, Bonn) und
vom 4. Marz 2015 (UR-Nr. 774/2015 - TE, Notar Reinhard Tekath, Essen). Eingetragen am 28.
April 2015.

Anmerk. d. Verfassers: Bei den Eintragungen im Bestandsverzeichnis handelt es sich um Ubliche
Beschrankungen von Miteigentumsanteilen, die als wertneutral
angesehen werden kénnen.

Daruber hinaus bestehen Sondernutzungsrechte an zwei Kellerrdumen
(SN 151 und SN 154), einem Dachgeschossraum (SN 160) sowie an
einem Pkw-Stellplatz (St. 7), die bei der nachfolgenden Wertermittlung
berlicksichtigt werden. Dabei erfolgt fir den PKW-Stellplatz ein separater
Wertansatz, wohingegen die Nutzungsmdglichkeiten der Kellerrdume
und des Dachgeschossraums Spitzbodens als Speicher beim Mietansatz
der Wohnflachen angemessen beriicksichtigt werden.

2 1.2 Abteilung I / Eigentimer

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2 1.3 Abteilung Il / Lasten und Beschrankungen
- nur im Original bei Gericht einzusehen -

Anmerk. d. Verfassers: Unter der Ifd. Nr. 3 ist ein NieBbrauchrecht eingetragen. Aufgrund
fehlender Informationen zur Ausgestaltung des NieRbrauchrechts
sowie zu den Berechtigten, wird nachfolgend auf Anweisung des
Amtsgerichts vom 16. Dezember 2025 das folgende
Wertermittlungsgutachten zundchst ohne Beriicksichtigung des
NieBbrauchrechts erstelit.

Der Wert des NieBbrauchrechts wird demnach in einem weiteren
Gutachten nachgereicht.
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Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass gemal dem vorliegenden
Grundbuchauszug die Finanzierung unter der Ifd. Nr. 2 der Abteilung Il
Vorrang vor dem dinglich gesicherten Niel3brauchrecht genielfit.

Die Eintragung unter der Ifd. Nr. 4 betrifft das laufende Verfahren und hat
auf die nachfolgende Wertermittlung keinen Einfluss.
2 1.4 Abteilung lll / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2 1.5 Grundstucksgrofie gesamt m? 12.842

Anteil des 10/1.000 Miteigentumsanteils (Wohneinheit Nr. 57) an dem
Gesamtgrundstiick m? 128

2 2  Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen
2 2.1 Baulasten

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2 2.2 Sonstiges

Gemal der vorliegenden Auskunft der Bundesstadt Bonn zur offentlichen Férderung besteht
keine Eintragung zur Wohnungsbindung; das Objekt unterliegt keinen Mietpreis- und
Belegungsbindungen.

Sonstige Rechte, Lasten oder Beschrankungen sind nicht bekannt.

2.3 Beschreibung des Grundstiicks
2 3.1 Makrolage / Infrastruktur

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2 3.2 Allgemeine Wirtschaftsdaten

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

2.3.3 Mikrolage

- nur im Original bei Gericht einzusehen -
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2 3.4 Grundstlicksform / Topographie

Das Gesamtbewertungsgrundstiick besteht nicht aus zusammenhangenden Flursticken, so dass
nachfolgend die Flurstiicke in drei Blocke aufgeteilt und wie folgt getrennt voneinander
beschrieben werden:

Block Flurstiicke Adresse

I 1473, 1614, 1616 Augustinusstralle 2, 4, 6, 8, 10, 12

Il 1477, 1999 Augustinusstralie 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21
i 2004, 2005 AugustinusstralRe 3, 3a, 5

v 2000, 2001

Block |

Das Grundstiick ist in etwa rechteckig geschnitten, wobei die Ecken teilweise etwas abgerundet
sind, und annahernd eben.

Im Nordwesten grenzt die ca. 31,0 m lange Seite zunachst an ein unbebautes, der StralRe
zwischengelagertes Grundstiick (Flurstiick 1346) sowie an den Schieffelingsweg (Flurstiick
1893).

Die insgesamt rd. 132,0 m lange, in den Eckbereichen abgerundete, norddstliche Seite grenzt an
die AugustinusstraBe (Flurstick 1474), von der aus die Zugange zu den Objekten
Augustinusstralle 2 - 12 erfolgen.

Auf einer Lange von rd. 41,5 m grenzt die siidostliche Seite an ein bebautes Nachbargrundstiick
(Flurstuck 1174).

Die insgesamt rd. 136,0 m lange, zweimal verspringende, stidwestliche Seite grenzt zunachst an
ein bebautes Nachbargrundstick (Flurstick 1174) sowie infolge an zwei unbebaute
Nachbargrundstiicke (Flurstiicke 1635 und 1627).

Block Il

Das Grundstlck ist in etwa L-férmig geschnitten bzw. verlauft teilweise entlang des Stral3enlaufs
in einem Bogen und ist anndhernd eben.

Im Nordwesten grenzt die rd. 31,5 m lange Seite an den Schieffelingsweg (Flurstliick 1984).

Die rd. 132,0 m lange, norddstliche Seite grenzt an sechs bebaute Nachbargrundstiicke
(Flurstlicke 2321, 2322, 2323, 2324, 2325 und 2326).

Im Sudosten grenzt das Bewertungsgrundstiick auf einer Lédnge von 96,0 km an ein bebautes
Nachbargrundstiick (Flurstiick 1180).

Die insgesamt rd. 188,5 m lange, dem StralRenverlauf folgende, sudwestliche Seite grenzt an die
Augustinusstrale (Flurstiicke 1474, 2006 und 2007) sowie ein dem Schieffelingsweg
vorgelagertes, unbebautes Grundstiick (Flurstiick 2000). Von der Augustinusstral3e aus erfolgen
die Zugange zu den Objekten Augustinusstralie 9 - 21 (jeweils ungerade).
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2.35

236

Block Il
Das Grundstiick ist unregelmafig geschnitten und nahezu eben.
Im Sudwesten grenzt die rd. 31,5 m lange Seite an die Augustinusstrafie (Flurstlick 1474).

Die rd. 54,0 m lange, nordwestliche Seite grenzt an einen Fulweg (Flurstiick 2015) sowie ein
bebautes Nachbargrundstlick (Flurstiick 2024); es herrscht teilweise einseitige Grenzbebauung
durch eine auf dem Nachbargrundstick (Flurstiick 2024) errichtete Garage.

Die rd. 94,5 m lange, nordostliche bzw. stiddstliche Seite verlauft entlang des Stralenverlaufs und
grenzt auf der gesamten Lange an die Augustinusstral’e (Flurstick 2006 und 2007); von hier
erfolgen die Zugange zu den Objekten Augustinusstralte 3, 3a und 5 sowie die Zufahrt zu
Stellplatzen.

Block IV
Das Grundstick ist in etwa rechteckig geschnitten und nahezu eben.

Im Nordosten grenzt die rd. 2,5 m lange Seite an ein bebautes Nachbargrundstiick (Flurstiick
1999).

Die rd. 64,5 m lange, stidostliche Seite grenzt an finf bebaute Nachbargrundstiicke (Flurstiicke
2008, 2009, 2016, 2017 und 2018).

Im Sitdwesten grenzt die rd. 5,5 m lange, im Bogen verlaufende Seite an die Augustinusstralle
(Flurstuck 1474).

Auf einer Lange von rd. 61,0 m grenzt das Bewertungsgrundstiick im Nordwesten an den
Schieffelingsweg (Flurstiick 1893 bzw. 1984).

ErschlieRungs- / Anliegerbeitrage

Das Grundstiick ist voll erschlossen und liegt an einer 6ffentlichen StralRe.

Lt. vorliegender Auskunft sind Erschleilungsbeitrdge gemanR §§ 127 ff. BauGB, ein Kanalbeitrag
gemal § 8 des Kommunalabgabengesetzes sowie ein Kostenerstattungsbetrag gemaf §§ 135 a-
¢ BauGB nicht mehr zu zahlen.

Dartber hinaus liegt das Bewertungsgrundstick nicht innerhalb eines Entwicklungsbereiches
gemal §§ 165 ff. BauGB oder eines Sanierungsgebietes gemaR § 142 BauGB.

Aufgrund der vorliegenden Auskiinfte ist das Grundstick als erschlieBungsbeitragsfrei
einzustufen, was nachfolgend bertcksichtigt wird.

Bau- und Planungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans
und ist somit in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu beurteilen, in diesem die
Bebauung gemall § 34 Baugesetzbuch (BauGB) in Anlehnung an die umliegende Bebauung
erfolgt.
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2.4
2.41

2.42

Die nahere Umgebung besteht Gberwiegend aus zwei- bis dreigeschossiger
Mehrfamilienhausbebauung in offener Zeilenbauweise sowie teilweise aus zweigeschossiger
Einfamilienhausbebauung in Reihenhausbebauung. Die baulichen Anlagen auf dem
Bewertungsgrundstick entsprechen der umliegenden Bebauung; die planungsrechtliche Legalitat
der baulichen Anlagen wird durch eine Genehmigungskonformitat vorausgesetzt (siehe Punkt
3.4.1).

Das zu bewertende Objekt befindet sich in der Stellplatzgebietszone Il der Bundesstadt Bonn, in
der gemal der Stellplatzablésesatzung seitdem 22. Mai 2024 ein Ablésebetrag von 7.700 € je
nicht nachweisbarem Pkw-Stellplatz erhoben wirde. Darliber hinaus liegt das
Bewertungsgrundstiick in der Reduktionszone 2, fir die ein Reduktionsfaktor fur die
nachzuweisenden Stellplatze von 25 % benannt wird.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich insgesamt 33 Stellplatze (24 Auflenstellplatze, ein
Carport sowie acht Garagenstellatze). Fir die nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass
ausreichend Stellplatze vorhanden sind bzw. nicht nachzuweisende Stellplatze abgeldst wurden,
so dass nachfolgend keine Ablésebeitrage bestehen.

Beeintrachtigungen
Altlasten / Standsicherheit

Untersuchungen beziglich evtl. Altlasten etc. wurden nicht durchgefihrt und sind auch nicht
Bestandteil des Auftrages.

Lt. vorliegender Auskunft aus dem Altlastenkataster der Bundesstadt Bonn ist das zu bewertende
Grundstlck weder von Altlasten noch von schadlichen Bodenveranderungen betroffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Bewertungsgrundstiick in der "Zone 1" des
Erdbebengebietes "Koélner Bucht" befindet, das sich als Teil des Rheingrabens entlang des
Rheins von Basel bis in die Beneluxstaaten erstreckt. Fir die nachfolgende Wertermittlung wird
unterstellt, dass die Statik der baulichen Anlagen fir die hier Ublicherweise zu erwartenden
Erdbebenstarken ausreichend ausgelegt ist.

Bezlglich des Baugrundes kann aufgrund der bestehenden Bebauung ausreichende
Standsicherheit unterstellt werden.

Immissionen / Emissionen

Vor Ort waren, mit Ausnahme der Ublichen Einwirkungen durch den StralRenverkehr, keine
nachteiligen Auswirkungen erkennbar; vom Objekt ausgehende Emissionen waren ebenfalls nicht
festzustellen.

Lt. Auswertungen des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen bestehen im Bereich des Bewertungsgrundstlicks Belastungen
durch den Stral’enverkehr zwischen 55 und 60 dB(A), was eine negative Auswirkung auf die
Wohnnutzung darstellen kann.

Es wird Freiheit von schadlichen Kontaminationen oder Umwelteinfliissen angenommen.
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2 5  Standort- / Grundstiicksbeurteilung

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im linksrheinischen Stadtbezirk Hardtberg im Ortsteil
Duisdorf in einer Mehrfamilienhaussiedlung.

Das Grundstick ist gut an die Infrastruktur der Stadt und des Grofiraums Kdéin / Bonn
angebunden und sowohl mit 6ffentlichen als auch mit privaten Verkehrsmitteln gut zu erreichen.

Gemal der Wohnlagenkarte 2023 der Bundesstadt ist das Grundstiick in diesem Bereich einer
mittleren Wohnlage (10,0 Punkte) zuzuordnen (einfach = bis 7,0 Punkte bis sehr gut = ab 14,0
Punkte).

m Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Gebaudeart / Konzeption

Bei dem =zu bewertenden Miteigentumsanteil handelt es sich um eine Wohnung, im
Aufteilungsplan mit der Nr. 57 bezeichnet im 1. OG, rechts des Objektes Augustinusstralle 21, in
einer 1959  fertiggestellten = Wohnanlage. @ Dem  Miteigentumsanteil sind  dabei
Sondernutzungsrechte an den Kellerraumen SN 151 und 154, dem Dachgeschossraum SN 160
sowie dem AuBenstellplatz ST. 7 zugeordnet.

Die Wohnanlage umfasst dabei neun seperate, voll unterkellerte, zwei- bis dreigeschossige
Mehrfamilienhauser mit insgesamt 88 Wohneinheiten, die sich wie folgt aufteilen:

Block Adresse

A Augustinusstralle 6, 8

B Augustinusstralle 2, 4, 10, 12

C Augustinusstralle 1, 3, 5, 17, 19, 21
D AugustinusstralRe 9, 11, 13, 15

Das Objekt Augustinusstral3e 21, in dem sich die zu bewertende Wohneinheit befindet, ist ein voll
unterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhaus. Die einzelnen Geschosse werden dabei tber
ein zentrales Treppenhaus erschlossen.

Im Untergeschoss (UG) befinden sich neben den einzelnen Mieterkellern eine Waschkiiche mit
Ausgussbecken, ein Trockenraum sowie ein Technikraum.

Die hier zu bewertende Wohneinheit verfligt ausgehend von einem Flur ber ein Kinderzimmer,
ein Wohnzimmer mit Zugang zu einer Loggia, eine Kiche, ein Badezimmer sowie ein
Schlafzimmer.

Die Freiflachen des Grundstiicks sind tberwiegend mit Rasen und Baumen begriint. Zu den
einzelnen Gebauden bestehen verschiedene Zuwegungen
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3.2

3.2.1

3.22

3.2.3

3.3

Objektdaten

Die Objektdaten wurden den vorliegenden Unterlagen nach Plausibilitdtsprifung entnommen
bzw. auf Basis der vorliegenden Grundriss- und Schnittzeichnungen mit der fir die Bewertung
erforderlichen Genauigkeit durch das Biro des Verfassers ermittelt.

Dabei beziehen sich die nachfolgenden Angaben auf den hier zu bewertenden
Dié Woh'nfléche'n wurden mit Hilfe eines CAD-Programms in Anlehnung an die Vorschriften der
WoFIV ermittelt.

Die anliegenden Grundrisse kénnen von der Ortlichkeit geringfligig abweichen, was jedoch nur zu
unbedeutenden Abweichungen bei der ermittelten Wohnflache flihren kann.

Baujahr / Jahr der Fertigstellung

Baujahr 1959

wirtsch. Baujahr 1975 (nach bereits durchgefihrten und unterstellten
Malnahmen)

Stellplatze (EP)

Dem hier zu bewertenden Miteigentumsanteil ist der Stellplatz Nr. St 7 zugeordnet.

Art der Stellplatze Stilick

EP Gelande 1

Vermietbare Flachen / Stellplatze

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die nachfolgenden Wohnflachen nur auf den hier zu
bewertenden Miteigentumsanteil (WE Nr. 57) beziehen und die Flachen der Loggia anteilig zu 25
% enthalten sind.

vermietbare Flachen in m? / Stellplatze in Stlick
Lage
Wohnen gesamt
1.0G 63,60 63,60
Stellplatze | EP GE
gesamt
St 1 1

Baubeschreibung

Nachfolgend werden nur die wesentlichen, bei der Besichtigung erkennbaren Bau- und
Ausstattungsmerkmale aufgefuhrt.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgende Baubeschreibung keine Gewahr auf
Vollstandigkeit erhebt und Abweichungen moglich sind. Diese beeintrachtigen jedoch nicht die
Einschatzungen zur Ausstattung und infolge zur Wertfindung.
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3.3.1

3.3.2

3.33

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass lediglich das Objekt bzw. die Gemeinschaftsflichen und die
zu bewertende Wohneinheit Nr. 57 im Objekt Augustinusstra’e 21 besichtigt werden konnten. Es
wird unterstellt, dass die Gbrigen baulichen Anlagen einen vergleichbaren Zustand aufweisen.

Rohbau
Konstruktionsart

Griindung und Sohle

Tragkonstruktion
Aullenwéande
Innenwande
Decken

Treppen
Dachkonstruktion

Dachdeckung / -dichtung

Fassaden

Ausbau

FulRboden

Wande

Decken

Treppen

Massivbauweise

Stahlbetonfundament und
Sauberkeitsschicht

Stahlbetonbodenplatte auf

Stahlbeton oder Mauerwerk

Stahlbeton oder Mauerwerk

Stahlbeton, Mauerwerk oder Leichtbauwande
Stahlbeton

Stahlbeton

Satteldach aus Holzkonstruktion
Ziegeldeckung

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

verputzt und gestrichen

UG Estrichbelag, gestrichen; Treppenhaus Fliesenbelag
WE Fliesen- oder Laminatbelag

UG Stahlbeton oder Mauerwerk, gestrichen; Treppenhaus
verputzt und gestrichen

WE Raufaser, gestrichen, Kiiche mit Fliesenspiegel hinter der
Geratezeile, Bad raumhoch gefliest

UG Stahlbeton, gestrichen oder unbehandelt; Treppenhaus
verputzt und gestrichen

WE verputzt und gestrichen oder mit Holzpaneelen verkleidet
UG - EG Stahlbetontreppe, unbehandelt mit Kunststoffhandlauf

EG - 2. OG: Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag und
Kunststoffhandlauf
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3.34

3.35

Turen

Fenster

Sonnenschutz

Sonstiges

Technischer Ausbau
Versorgungsanschlisse
Entsorgungsanschlisse

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitar

Elektroinstallationen

Klingelanlage

Auflenanlagen

Befestigte Flachen

Grlunanlagen

Einfriedungen

Hauseingangstir Alutlir mit Drahtglas und seitlichem Fenster;
UG MZ-Tiren

Wohnungseingangs- Holztlir in

Stahlzarge

und Wohnungsinnentur

UG Stahlkellerfenster mit Ungeziefergitter
WE Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rollladen vorhanden

Loggia mit Markise, manuell betatigt

Loggia mit PVC- bzw. Kunststoffbelag, Stahlgelander und
Ausfachung mit Wellblech

Fernwarme, Wasser, Strom, Telekommunikation
Abwasseranschluss an 6ffentlichen Kanal
Fernwarmeanschluss

in der WE Plattenradiatoren mit Thermostatventil; im Bad
Handtuchheizkorper

Uber Einzelgerate

Bad Hange-WC mit Unterputzspiilkasten, Dusche und

Waschbecken, weille Objekte

Bewasserungsinstallation aus feuerverzinktem Stahl- /
Kupferrohr, Abwasserleitungen aus Guss- oder Kunststoffrohr

durchschnittliche Ausstattung

mit Gegensprechanlage vorhanden

Zuwege zu den Eingangen mit Betonplattenbelag befestigt

Aulenstellplatze mit Betonverbundsteinen
markiert sowie mit Poller abschlieRbar

befestigt und

Bereiche zwischen den einzelnen Mehrfamilienhdusern mit
Raseneinsaat, Baumen und Strauchern begriint

nicht vorhanden

3 3.6 Besonders zu veranschlagende Bauteile

nicht vorhanden bzw. in der o0.a. Beschreibung enthalten
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3.37

3.4
3.4.1

3.42

Einrichtungen / Zubehoér zum Zeitwert

nicht vorhanden

Bau- und Unterhaltungszustand
Genehmigungskonformitat

Fir die gesamte Wohnanlage hat ein Befreiungsbeschluss wegen Uberschreitung der zuldssigen
Geschosszahlen (drei statt zwei Vollgeschosse) von 1956 vorgelegen.

Daruber hinaus wurde ein Bauschein zur Errichtung einer Entwasserungsanlage vom 12. Oktober
1957 erstellt.

Die Gebrauchsabnahme zum Neubau eines Mehrfamilienhauses (Block B 2) wurde am 26.
Februar 1959 bescheinigt.

Fur die nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass fur die Errichtung samtlicher, sich auf
dem Bewertungsgrundstiick befindlichen baulichen Anlagen eine Baugenehmigung erteilt wurde.
Weiterhin wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen genehmigungskonform und ohne
Beanstandungen errichtet und abgenommen wurden und dass darUber hinaus keine
unzuldssigen An-, Aus- oder Umbauten erfolgt sind.

Bautenstand und baulicher Zustand

Das 1959 errichtete Gesamtobjekt befand sich anlasslich der Ortsbesichtigung in einem dem
Alter enstprechenden Zustand und wurde in einem Ublichen Umfang instandgehalten. Teilweise
bestanden jedoch Mangel bzw. Schaden, die nachfolgend aufgefiihrt und fir die Kosten fiir eine
Beseitigung berucksichtigt werden.

Gemeinschaftseigentum

In der Vergangenheit wurden bereits MalRnahmen am Objekt durchgeflhrt. Augenscheinlich
wurden in 2011 teilweise die Fenster ausgetauscht und die Aulenstellplatze neu angelegt bzw.
markiert. Dartber hinaus wurden die Abwasserleitungen bzw. Abfllisse bereits erneuert.

Gemall Hausgeldabrechnung vom 21. Mai 2025 sind in 2024 fir das Gesamtobjekt
Instandhaltungskosten in Hohe von 6.727 € angefallen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass gemal der vorliegenden Teilungserklarung jedes Gebaude bzw.
Block einen Instandhaltungskreis bildet und fir entsprechende MaRnahmen aufzukommen hat.
Dabei lag die Riicklage fir den Instandhaltungskreis Augustinusstralle 17-21 bei 12.528 €.
Uberdies ist jeder Miteigentiimer fir MaBnahmen am Sondernutzungsrecht bzw. den Stellplatzen
selbst verantwortlich.

Lt. Hausverwaltung wurden auf der Eigentimersammlung am 28. August 2025 verschiedene
MaRnahmen beschlossen, die am Gesamtobjekt durchgefiihrt werden sollen. Zum einen sollen
die Balkone saniert und Fenster ausgetauscht werden. Darlber hinaus soll eine Hecke hinter den
Stellplatzen gepflanzt und ein Sichtschutzzaun hinter der Einheit Nr. 85 gebaut werden. Die
Umsetzung steht jedoch unter Vorbehalt einer entsprechenden Instandhaltungsrucklage.
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343

Allgemein ist jedoch darauf hinzuweisen, dass diverse Brandschutzmangel vorhanden sind,
sodass eine Anpassung erforderlich ist. So waren im UG diverse Wand- und
Deckendurchfiihrungen nicht fachgerecht verschlossen, so dass nachfolgend notwendige
MafRnahmen am baulichen Brandschutz durchgefiihrt werden mussen.

Des Weiteren waren im UG Totrohre vorhanden, die beseitigt werden sollten.

Im Treppenhaus waren dartber hinaus defekte Fliesen vorhanden, die ebenfalls Uberarbeitet
werden sollten.

Die Freiflachen wiesen einen ordentlichen und gepflegten Zustand auf.

Fir die Beseitigung der vorhandenen Mangel kann nachfolgend aufgrund der mitgeteilten Hohe
der Rucklage unterstellt werden, dass notwendige Malnahmen Uber die vorhandene
Instandhaltungsriicklage der Gemeinschaft abgedeckt sind.

Sondereigentumeigentum

Die zu bewertende Wohneinheit befand sich anlasslich der Ortsbesichtigung in einem guten und
weiterhin nutzbaren Zustand.

Der Aulienstellplatz wies einen guten Zustand auf, so dass hier keinerlei MalRnahmen erforderlich
sind.

Das Hausgeld fir die zu bewertende Wohneinheit betrug im Jahr 2024 gemafl Abrechnung
insgesamt 4.207,62 € bzw. monatlich 350,64 €.

Weitere Mangel oder Schaden waren in den besichtigten Bereichen nicht erkennbar. Fir die nicht
besichtigten Bereiche und die nicht einsehbaren Bauteile wird ein mangelfreier Zustand
unterstellt. Eine technische Funktionsprifung wurde nicht durchgefiihrt und ist auch nicht
Bestandteil des Auftrages; hier wird eine volle Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen

Umweltvertraglichkeit

Umfassende und abschlieRende Untersuchungen des Bewertungsobjektes hinsichtlich
Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw. Konformitat mit den Anforderungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden nicht
durchgefihrt.

In dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), das am 1. November 2020 in Kraft getreten ist, wurden
die bisher glltige Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das Energieeinspargesetz (EnEG) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anderung oder Erweiterung des Gebaudes bzw. Verkauf
und Vermietung ein Energieausweis vorgelegt werden muss, in dem neben dem Energiebedarf
bzw. Energieverbrauch auch die Energieeffizienzklasse des Gebaudes (A+ bis H) ausgewiesen
wird.

Neben einer ausreichenden Dammung der AuRenhaut (Fassaden) mussen die obersten
Geschossdecken Uber beheizten Raumen bzw. das dariber liegende Dach sowie die Decken
Uber unbeheizten Raumen (Keller, Garage etc.) entsprechend des GEG gedammt werde
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Mit Ausnahme von Brennwert- und Niedertemperaturheizkesseln missen Heizkessel, die vor
1991 eingebaut wurden bzw. ab einem Alter von 30 Jahren, ausgetauscht werden; frei liegende
Heizungs- / Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen missen gedammt werden.

Zum 1. Januar 2024 trat die Novellierung des GEG in Kraft. Demnach muissen in
Bestandsobjekten neu eingebaute Heizungen in Abhangigkeit der kommunalen Warmeplanung
spatestens bis zum 30. Juni 2026 (Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern) bzw. spatestens bis
zum 30. Juni 2028 (Stadte mit weniger als 100.000 Einwohnern) mit mindestens 65,0 %
erneuerbarer Energie betrieben werden.

Bis zum Ablauf dieser Fristen kdnnen in Bestandsobjekten weiterhin noch neue Gas-Heizungen
eingebaut werden. Jedoch muss bei diesen Heizungen ab 1. Januar 2029 ein Anteil von
mindestens 15,0 % erneuerbare Energien eingesetzt werden, der sich stufenweise auf einen
Anteil von 60,0 % in 2040 erhoht.

Intakte Heizungen, die vor dem 1. Januar 2024 eingebaut wurden, kdnnen noch bis zum 31.
Dezember 2044 mit fossilem Erdgas oder Heizdl betrieben werden. Jedoch wird ein Austausch
unter Inanspruchnahme von Foérdermitteln empfohlen.

Ublicherweise werden verbrauchsabhéngigen Kosten, zu denen auch die Heizkosten zahlen, von
den jeweiligen Mietern selbst getragen. Seit dem 1. Januar 2025 betragt die CO2-Abgabe 55 €/t
im Jahr. Nachfolgend werden vermieterseitig anfallende CO2-Abgaben im Ansatz der nicht
umlagefahigen Betriebskosten angemessen bertiicksichtigt.

Fur das Objekt Augustinusstra’e 21 hat ein Energieausweis fur Wohngebaude vom 25. Oktober
2018 vorgelegen, der eine Gliltigkeit bis zum 24. Oktober 2028 besitzt und auf Grundlage des
Energieverbrauchs erstellt wurde. Der Endenrgieverbrauch liegt demnach bei 90 kWh(m2a), was
einem gelben Einordnungsbereich entspricht (griin = A+ bis rot = H).

Empfehlungen zur kostenglnstigen Modernisierung sowie der CO2-Verbrauch werden nicht
aufgefihrt.

Zum Zustand und zur Funktionsféhigkeit des Heizsystemes bzw. der Heizungsanlage kdnnen
keine wertenden Aussagen getroffen werden. Anlasslich der Ortsbesichtigung konnte festgestellt
werden, dass das Objekt Uber Fernwarme versorgt wird. Fir die nachfolgende Wertermittlung
kann unterstellt werden, dass die vorhandene Anlage und die Ubrigen technischen Anlagen des
Gebdudes voll funktionstliichtig sind bzw. die bestehenden Anlagen weiterbetrieben werden
kdnnen, was seitens der Hausverwaltung bestataigt wurde.

Die Fenster wurden teilweise bereits in 2011 ausgetauscht. Dartber hinaus ist ein weiterer
Austausch von Fenstern It. Mitteilung der Hausverwaltung geplant; auf die Durchfiihrung bei
Vorlage einer entsprechenden Instandhaltungsricklage wurde hingewiesen. Auf die
Berlcksichtigung von umfassenden energetischen Anpassungsmaflnahmen wird nachfolgend
verzichtet, da dies zu geanderten Wertparametern (u.a. Restnutzungsdauer etc.) fihren wirde.
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3.4.4

3.45

3.46

3.4.7

Kanaldichtheitsprifung

Eine Bescheinigung bzgl. der Zustands- und Funktionsprifung der Abwasserleitungen hat nicht
vorgelegen.

GemalR §§ 60 bis 61 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit der Verordnung zur
Selbstliiberwachung von Abwasseranlagen (SUwVO Abw) sind Betreiber von privaten
Abwasserleitungen verpflichtet, diese so zu errichten und zu betreiben, dass die Anforderungen
an die Abwasserbeseitigung den anerkannten Regeln der Technik entsprechen
(Funktionsfahigkeit nach DIN 1986 Teil 30 und DIN EN 1610).

AuBer in Wasserschutzgebieten, in denen besondere Regelungen gelten, sind gewerbliche und
industrielle Abwasserleitungen, die vor 1990 errichtet wurden, bis zum 31. Dezember 2020 zu
prifen. Fir alle anderen privaten Abwasserleitungen ohne landesrechtliche Vorgaben kénnen die
Gemeinden eigene Satzungen mit Fristen festlegen.

Innerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten sind hausliche Abwasserleitungen, die vor
dem 1. Januar 1965 errichtet wurden und industrielle oder gewerbliche Abwasserleitungen, die
vor dem 1. Januar 1990 errichtet wurden, erstmals bis zum 31. Dezember 2015 zu Uberprifen; fir
alle Ubrigen Abwasserleitungen verlangert sich diese Frist bis zum 31. Dezember 2020.

Die auf den vormals glltigen § 61a Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) zuriickgehenden
Satzungen der Gemeinden sind auf3er Kraft gesetzt bzw. werden derzeit angepasst.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets

Fur die nachfolgende Wertermittlung wird aufgrund der Eindriicke anlasslich der Ortsbesichtigung
unterstellt, dass eine Kanaldichtheit flr die vorhandene Grundstiicksentwasserung bis zur
Ubergabe in den 6ffentlichen Kanal im derzeitigen Zustand nachgewiesen werden kann.

Kontaminationen

Untersuchungen beziglich evil. Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefiihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages; Verdachtsmomente hinsichtlich mdglicher Belastungen bestehen
nicht.

Bezuglich der baulichen Anlagen wird die ausschlielliche Verwendung von zugelassenen, nicht
kontaminierten bzw. belasteten Baustoffen unterstellt.

Befall tierischer oder pflanzlicher Schadlinge

Untersuchungen bzgl. eventuellen Befalls gehdren nicht zum Bewertungsauftrag und wurden
auch nicht durchgefihrt; fir die Bewertung wird Freiheit von jeglichen Schadlingen angenommen.
Einbehalte wegen Instandhaltungsriickstau etc.

Fir die nachfolgende Wertermittlung kann aufgrund der mitgeteilten Instandhaltungsriicklage
unterstellt werden, dass anfallende Kosten fir InstandhaltungsmaRnahmen Uber die
Instandhaltungsriicklage ausreichend abgedeckt sind.
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3.5

41

4.2

Beurteilung des Objektes

Die Wohnanlage, in dem sich der zu bewertende Miteigentum befindet, befand sich in einem dem
Alter entsprechenden, groRtenteils instandgehaltenem Zustand.

Die hier zu bewertende Wohneinheit (WE Nr. 57) verfugt Uber eine Wohnflache von 63,6 m? und
wies zum Wertermittlungsstichtag einen guten, weiterhin nutzbaren Zustand auf.

Der Zuschnitt und die Raumaufteilung der Wohnung entsprechen dabei den heutigen
Anforderungen an Wohnraum.

Bodenwert

GrundstlcksgroRe

GrundstlicksgroRe m?2 12.842
Bauland m? 12.842

Richtwerte / Vergleichswerte

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb der Bodenrichtwertzone Duisdorf; flir den
Bereich des Bewertungsgrundstiicks werden zwei Bodenrichtwerte (Nr. 28100 und 28300)
aufgeflhrt.

Von www.boris.nrw.de wurde zum Stichtag 1. Januar 2025 zum einen ein Bodenrichtwert in Héhe
von 710 €/m? (ebf) bennant, der sich auf ein erschlieBungsbeitragsfreies Vergleichsgrundstiick in
der Ettighofferstralle, KoslinstralBe bzw. Schwalbenweg im Wohngebiet bei zwei- bis
dreigeschossiger Ein- und Zweifamilienhausbebauung und einer GrundstiicksgréRe von 400 m?
bezieht.

Darlber hinaus wurde zum anderen ein Bodenrichtwert in Hohe von 490 €/m? (ebf) benannt, der
sich auf ein erschlieBungsbeitragsfreies Vergleichsgrundstiick im Schieffelingsweg, bei drei- bis
viergeschossigem Geschosswohnungsbau und einer Geschossflachenzahl von 0,5 bezieht.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einem Wohngebiet mit vorwiegendem
Geschosswohnungsbau ein Zuschlag bei Grundstlicken fir Wohnungs- und Teileigentum von
20 % vorzunehmen ist.

Richtwert 1 (ebf) zum 01.01.2025 €/m? 710
GrundstlcksgroRe m? 400
Nutzungsart W-Gebiet

Geschossigkeit

Richtwert 2 (ebf) zum 01.01.2025 €/m? 490
GFz 0,50
Nutzungsart W-Gebiet
Geschossigkeit H-1v
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Nachfolgend wird aufgrund der Eigenschaften der vorhandenen Bebauung der Bodenrichtwert 2
herangezogen und angemessen angepasst.

gewahlter, angemessener Wert
Bauland (ebf) €/m? 590

4.3 Berechnung des Bodenwertes

Bauland (ebf)

m?2 12.842 a € 590 € 7.576.780
4 .1 4 Bodenwertanteil des Miteigentums

Bodenwert € 7.576.780

MEA 10/1.000 € 75.768

Rundung € 4.232

Bodenwertanteil des Miteigentums gerundet € 80.000

Der Bodenwertanteil betragt bei einer Wohnflache von 64 m? rund 1.258 €/m? WF.

m Baujahr

5.1 Baujahr / Nutzungsdauer
Baujahr 1959

Unter Berlcksichtigung der zuvor beschriebenen Flachen- und Objektqualitdt und des unter
Punkt 3.2.1 aufgefiihrten Baujahres sowie der seit dem Ursprungsbaujahr durchgefiihrten
Malnahmen, wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) mit 30 Jahren eingeschatzt.
Unter Berlicksichtigung der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) flir vergleichbare Objekte
ergibt sich das nachfolgend aufgefiihrte angenommene Baujahr.

wirtsch. Baujahr 1975
wirtsch. Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
wirtsch. Alter Jahre 50
wirtsch. Restnutzungsdauer Jahre 30

m Ertragswert

6.1 Ertragswertparameter
6 1.1 Marktsituation

- nur im Original bei Gericht einzusehen -
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6.1.2 Vermietungssituation

- nur im Original bei Gericht einzusehen -

6 1.3 Aktueller Jahresrohertrag

6.

6.

1.4

1.5

Laut vorliegender Aufstellung vom Auftraggeber ergibt sich folgende Aufteilung
(Rundungsdifferenzen aus Rickrechnung):

Nettokaltmiete pro Monat Nettokaltmiete pro Jahr
Nutzungsart m?/St
€ p. m%St € gesamt € p. m%St € gesamt

Wohnen 63,60 9,46 601,70 113,53 7.220,40
EP Gelande 1,00 40,00 40,00 480,00 480,00
Flachen gesamt 63,60 9,46 601,70 113,53 7.220,40
Stellplatze gesamt 1 40,00 40,00 480,00 480,00
Aktugller Rohertrag 641,70 7.700.40
vermietet gesamt

Marktublicher Jahresrohertrag

Die nachfolgende Ausweisung / Berechnung erfolgt kumuliert nach Nutzungsarten:

Nettokaltmiete pro Monat Nettokaltmiete pro Jahr
Nutzungsart m?/St
€ p. m?St € gesamt € p. m?%St € gesamt
Wohnen 63,60 9,46 601,70 113,53 7.220,40
EP Gelande 1 40,00 40,00 480,00 480,00
Marktlblicher
Jahresrohertrag gesamt 641,70 7.700,40

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt auf der Basis des o. a. marktublichen
Jahresrohertrages.

Die Berechnung der Over- und Underrentertrage erfolgt in der Anlage , die ermittelten Betrage
werden bei der Ermittlung des Ertragswertes zum Wertermittlungsstichtag bertcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz

Die vormalige Niedrigzinspolitik der EZB, Steuererleichterungen und Hilfsprogramme haben dazu
beigetragen, groRere wirtschaftliche Einbriiche bedingt durch die Corona-Pandemie zu
verhindern. Die wirtschaftliche Erholung wird jedoch inzwischen durch den weltweiten
Rohstoffmangel, die Unterbrechung von Lieferketten und den Fachkraftemangel gebremst. Dies
fuhrt zu steigenden Preisen, insbesondere im Energiesektor, und zu einer hohen Inflationsrate.

Darlber hinaus hat auch der Russland-Ukraine-Krieg unmittelbare Auswirkungen auf die
Weltwirtschaft, wobei die deutsche Wirtschaft aufgrund der Abhangigkeit von den Erdgas-
Lieferungen aus Russland besonders betroffen ist.

Ferner flhren die versorgungungsrechtlichen Vorgaben der derzeitige Regierung, die in Folge
teilweise wieder zurlickgenommen wurden, zu weiteren Verunsicherungen am Markt.
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6.16

6.2
621

Die EZB hat Anfang Juni 2024 den Leitzins erstmals um 25 Basispunkte auf 4,25 % gesenkt und
somit die bisherige Geldpolitik beendet. Da sich die Inflation dem angestrebten Wert von 2,00 %
genahert hat, erfolgten weitere Zinssenkungen um 75 bzw. 25 Basispunkte. Um die
wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland zu unterstitzen wurde der Leitzins Anfang Juni 2025
um weitere 25 Basispunkte gesenkt und liegt aktuell bei 2,00 %.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Bundesstadt Bonn weist in seinem
Grundstliicksmarktbericht 2025 einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz flir vermietete
Eigentumswohnungen und einem Alter Uber 35 Jahre von 2,26 %, bei einer Standardabweichung
(o) von 0,42 %-Punkten, aus. Den Ableitungen des Gutachterausschusses lagen eine
durchschnittliche Gesamtnutzflache von 59 m2, ein durchschnittlicher Kaufpreis von 3.255 €/m?
(Standardabweichung 799 €/m?), eine durchschnittliche Miete von 11,55 €/m? p. Monat und eine
Restnutzungsdauer von 31 Jahren zugrunde, wobei eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
bertcksichtigt wurde.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Marktlage, der Ausstattung und dem Zustand des Objektes
sowie der Lage innerhalb Bonns und aufgrund des anhaltenden Bevolkerungswachstums sowie
der steigenden Anzahl an Haushalten und der damit verbundenen steigenden Nachfrage nach
Wohnraum, ist der Liegenschaftszinssatz entsprechend anzupassen.

Fir das Objekt wird ein der Lage und der Vermietungssituation entsprechender
Liegenschaftszinssatz von 2,30 %, abgeleitet aus dem Marktgeschehen fiir vergleichbare
Objekte, angesetzt.

Darlber hinaus fiihrt der gewahlte Liegenschaftszinssatz zu einem Kaufpreis von 2.491 €/m?
sowie zu einem Faktor vom 22,1-fachen des aktuellen Jahresrohertrags und ist entsprechend den
vorstehend aufgefiihrten Auswertungen als marktiblich bzw. angemessen anzusehen.

Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Dem Objekt und der Ausstattung entsprechend werden folgende Bewirtschaftungskosten
angesetzt:

Verwaltungskosten

Wohneinheit €/St 360,00
EP Gelande €/St 50,00
Instandhaltungskosten

Wohnen €/m? 13,50
EP Gelande €/St 100,00

Mietausfallwagnis
pauschal % 2,00

Betriebskosten (nicht umlagefahig)
pauschal % 1,00
(entspricht 1,21 €/m? bei einer WF von 64 m?)

Berechnung des Ertragswertes

Markttblicher Jahresrohertrag (aus 6.1.4) € 7.700
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6 2 2 Bewirtschaftungskosten pro Jahr (Ansatze aus 6.1.6)

Verwaltungskosten

Wohneinheit

St 1,00 a € 360,00 € 360

EP Gelande

St 1 a € 50,00 € 50

Verwaltungskosten gesamt € 410 € 410

(entspricht 5,32 % des Jahresrohertrages)

Instandhaltungskosten

Wohnen

m? 63,60 a € 13,560 € 859

EP Gelande

St 1,00 a € 100,00 € 100
Instandhaltungskosten gesamt € 959 € 959

(entspricht 12,45 % des Jahresrohertrages)

Mietausfallwagnis

% 2,00 von€ 7.700 € 154

Betriebskosten (nicht umlagefahig)

% 1,00 von € 7.700 € 77
Bewirtschaftungskosten pro Jahr gesamt € 1.600 -€ 1.600

(entspricht 20,78 % des Jahresrohertrages, Rundungsdifferenz maéglich)

6 2.3 Jahresreinertrag € 6.100

6 2 4 Bodenwertverzinsungsbetrag (Bodenwertanteil des Miteigentums aus 4.1.4)

% 2,30 von€ 80.000 -€ 1.840
6 2.5 Reinertrag der baulichen Anlagen € 4.260

Restnutzungsdauer J. 30

Liegenschaftszinssatz % 2,30

Kapitalisierungsfaktor 21,50

Zwischensumme € 91.590

Rundung -€ 1.590
6 2.6 Ertragswert der baulichen Anlagen € 90.000

6. 3  Ertragswert

an

80.000
90.000

Bodenwertanteil des Miteigentums (aus 4.1.4)
Ertragswert der baulichen Anlagen (aus 6.2.6)

a

Ertragswert aus marktiblichen Ertragen € 170.000
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Zusammenfassende Beurteilung

Der Verkehrswert von ertragsorientierten Objekten ist aus dem Ertragswert abzuleiten.

Der Ertragswert fur das zu bewertende Objekt wurde auf der Basis des aktuellen und marktublich
erzielbaren Jahresrohertrages unter Bericksichtigung der dem Objekt angemessenen
Bewirtschaftungskosten sowie des der Lage und dem Marktgeschehen entsprechenden
Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Der Gutachterausschuss flr Grundstickswerte in der Bundesstadt Bonn hat im
Grundstiicksmarktbericht 2025 einen Immobilienrichtwert fiir Wohnungen (70 m? WF, mittel bis
gute Ausstattung, 1. OG sowie Wohnanlage mit 25 WE) in Duisdorf von 3.300 €/m? (+ 486 €/m?)
ermittelt.

Lt. dem zustdndigen Gutachterausschuss liegt der Rohertragsfaktor fir vermietete
Eigentumswohnungen (iber 35 Jahre) bei 23,7 (+ 3,1).

Lt. Immobilienpreiskalktlator von Boris-NRW liegt der Immobilienpreis fiir eine vergleichbare
Wohneinheit bei 2.990 €/m? bzw. 180.000 €.

Aktuell werden Eigentumswohnungen in einem Umkreis von 1,0km um den Bewertungsstandort
mit einer Wohnungsgrofte zwischen 50 und 100 m? je nach Lage, Baujahr, Ausstattung und
WohnungsgroRe zwischen 3.090 und 5.031 €/m?® bzw. im Mittel fir 3.480 €/m? angeboten.

Der ermittelte Verkehrswert ohne Berilcksichtigung des NielRbrauchrechts flihrt zu einem
Wertanteil von rd. 2.491 €/m? sowie einem Rohertragsfaktor von 22 und ist entsprechend der
Lage und Ausstattung als marktgerecht einzustufen.

m Verkehrswert

Der Verkehrswert ohne Berlcksichtigung des NielRbrauchrechts fir den 10/1.000
Miteigentumsanteil an dem mit neun voll unterkellerten, zwei- bis dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiick, Gemarkung Duisdorf, Flur 2, Flurstlicke 1616, 1614,
1473, 1477, 1999, 2000, 2004, 2001 und 2005 verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
im Hause Augustinusstralle 21 im Aufteilungsplan mit Nr. 57 bezeichnet sowie
Sondernutzungsrechten an den Kellerrdumen SN 151 und SN 154 im Untergeschoss, dem
Dachgeschossraum SN 160 im Dachgeschoss und dem Stellplatz Nr. St. 7

Augustinusstralle 1-5, 2-12, 9-21 - 53123 Bonn
wird auf Basis des Ertragswertes zum Wertermittlungsstichtag wie folgt festgstellt:

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag € 170.000

(i. W.: einhundertsiebzigtausend EUR)
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EBS  Anlagen

- Grundrisse / Schnitt
- Wohnflachenaufstellung
- Fotografien
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Untergeschoss - Objekt Augustinusstrae 21 (M. ca. 1:100)
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1. Obergeschoss - Objekt Augustinusstrafie 21 (M. ca. 1:100, verkleinert)
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Schnitt - Objekt Augustinusstralte 21 (M. ca. 1:100)
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) Flache | Anrechnung| WF /NF
Lage Bezeichnung Kurzbez. Bemerkung
m? % m?
Flur R001 6,27 100,00 6,27
Kinderzimmer R002 8,86 100,00 8,86
1.0G Wohnzimmer R003 21,14 100,00 21,14
(WENr. [Loggia R004 3,48 25,00 0,87
57) Kiiche R005 6,64 100,00 6,64
Bad R006 4,37 100,00 4,37
Schlafzimmer R007 15,45 100,00 15,45
Summe 1. OG (WE Nr. 57) 63,60




