Amtsgericht Bonn
Abteilung 023

53105 Bonn

GUTACHTEN

(Internetversion)

Dipl.-Ing. Petra Schotten

/N

Sachverstindigenbiiro Schotten
Strangheidgesweg 49

53347 Alfter
Tel. 02222 - 979738
Fax 02222 - 979736
Mobil 0171 - 3776136

petra.schotten@t-online.de

Datum: 30.01.2026
Az.: G10/2025

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

Bewertungsobjekt 1: Grundbuch von Lengsdorf, Blatt 10850

4,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 3.0G links gelegenen Wohnung im Haus Celsiusstr. 122, im Aufteilungsplan mit Nr. 51

bezeichnet.

Bewertungsobjekt 2: Grundbuch von Lengsdorf, Blatt 11125

1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick verbunden mit dem Sondereigentum an dem in
der Tiefgarage gelegenen Pkw-Einstellplatz, im Aufteilungsplan mit TG 126 bezeichnet,

im Zwangsversteigerungsverfahren.

Az. des Gerichts:

223 K 25/25
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Zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2025 betragt fur
Grundbuch von Lengsdorf Blatt 10850,
Wohnungseigentum Nr. 51

e der (fiktiv) unbelastete Verkehrswert, rd.: 248.000,00 €

Grundbuch von Lengsdorf Blatt 11125,
Teileigentum TG 126

e der (fiktiv) unbelastete Verkehrswert, rd.: 14.000,00 €

Hinweis:

Eintragungen (Lasten und Beschrédnkungen) in Abt. Il des Grundbuchs von Lengsdorf
Blatt 10850 und Blatt 11125 bleiben in diesem Gutachten verfahrensbedingt
unberticksichtigt!
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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekte: ¢4,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 51.

¢1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
verbunden mit  Sondereigentum an dem
Pkw-Einstellplatz TG 126.

Kurzbeschreibung: Bei der Liegenschaft mit den zu bewertenden

Sondereigentumen handelt es sich um eine

Wohneigentums- und Geschéftsanlage, die an den

Strallen ,Celsiusstrale” und ,Borsigallee“ im Ortsteil

Briser Berg Anfang der 80er Jahre errichtet wurde.

Die Liegenschaft wurde gem. § 8 Wohnungs-

eigentumsgesetz (WEG) mit Datum vom 08.02.2012

in insgesamt 183 Wohnungseigentume und 164

Teileigentume (12 Gewerbeeinheiten und 152

Tiefgaragenstellplatze)  aufgeteilt; verteilt  auf

insgesamt 5  Untergemeinschaften. Bei der

Untergemeinschaft 2 mit den zu bewertenden

Sondereigentumen handelt es sich um einen

Hauserblock, bestehend aus 4 Mehrfamilienhdusern

in der Celsiusstralte Nr. 122, 124, Borsigallee Nr. 19

und Nr. 21. Im Untergeschoss der Wohnanlage

befindet sich eine Gemeinschaftstiefgarage, die sich
ringférmig Uber das betrachtete Grundstiick mit den

Bewertungsobjekten und teilweise Uber das

angrenzende  Grundstick der  benachbarten

Sparkasse erstreckt. Bei dem zu bewertenden

Sondereigentum Nr. 51 handelt es sich um eine

Dreizimmer-Wohnung mit Balkon im 3.0G, links des

Mehrfamilienhauses (Celsiusstr. 122) mit insgesamt

13 Wohneinheiten. Die Wohnung verflgt tber ein

Sondernutzungsrecht (SN51) an einem Abstellraum

im Kellergeschoss. Bei dem zu bewertenden

Sondereigentum TG 126 handelt es sich um einen

Pkw-Stellplatz  im  Tiefgaragengeschoss  der

Gemeinschaftstiefgarage. Der im Rahmen der

Besichtigung feststellbare allgemeine bauliche

Zustand der Liegenschaft mit den

Bewertungsobjekten ist dem dulReren Eindruck nach

normal und hinterlasst einen insgesamt gepflegten

Gesamteindruck. In Teilbereichen des

Gemeinschafts- und des Wohnungseigentums

besteht Instandhaltungsbedarf.

Grundbuch- und Katasterangaben: Amtsgericht Bonn, Gemarkung Lengsdorf, Flur 10,

e Flurstiick 714, Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122,
124, Borsigallee 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21,
Grolke: 0 m?

e Flurstick 715, Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122,
124, Borsigallee 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21,
Grolke: 678 m?
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e Flurstiick 1243, Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122,
124, Borsigallee 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21,
GroRe: 9.759 m?

o Flurstiick 1480, Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122,
124, Borsigallee 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21,
GroRe: 6.643 m?

e Flurstiick 1242, Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122,
124, Borsigallee 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21,

GroRe: 99 m?
Wertermittlungsstichtag: 02.10.2025 (Ortstermin)
(Ursprungs-)Baujahr: ca. 1983
Wohn-/Nutzflache: rd. 87 m?
GrundstucksgroRe, Ifd. Nr. 1: ges. 17.179 m?
Anteiliger Bodenwert: ¢ BW-Anteil Wohnungseigentum Nr. 51: 57.700,00 €
e BW-Anteil Teileigentum TG 126: 12.300,00 €
Mietverhaltnisse: vermietet
Hausgeld: ¢ Wohnungseigentum Nr. 51: 611,00 € pro Monat
e Teileigentum TG 126: 31,00 € pro Monat
Lasten und Beschrankungen in Abt. Il |ell/1:  Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Versorgungsleitungsrecht,  Stationseinrichtungs-
recht)

¢ |1/2: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Geh-,
Fahrrecht und Nutzungsrecht PKW-Stellplatze)

¢11/3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Gehrecht)

e |1/4 und 11/5: geldscht

¢ |I/6: Zwangsverwaltungsvermerk

o |I/7: Zwangsversteigerungsvermerk

Abgabenrechtlicher Zustand: beitrags- und abgabenfrei

Baulasten: keine

Altlasten: keine

Zubehori.S. d. §§ 97 und 98 BGB: Einbaukliche. Geschatzter Zeitwert, pauschal

rd. 3.000,00 €. Die Kicheneinrichtung ist nicht im
Verkehrswert enthalten.
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Bewertungsobjekt 1: Grundbuch von Lengsdorf Blatt 10850, Wohnungseigentum Nr. 51

vorl. (fiktiv) unbelasteter Ertragswert, rd. 266.000,00 €
vorl. (fiktiv) unbelasteter EW/RE, rd. 24,2

vorl. (fiktiv) unbelasteter Vergleichswert, rd. 250.000,00
Crumdstickamerkial (500, d 11.000,00 €
(fiktiv) unbelasteter Ertragswert, rd. 255.000,00 €
(fiktiv) unbelasteter Vergleichswert, rd. 239.000,00 €
(fiktiv) unbelasteter Verkehrswert, rd. 248.000,00 €
(fiktiv) unbelasteter Verkehrswert/Wohnflache, rd. 2.847,00 €/m>Wrl.

Bewertungsobjekt 2: Grundbuch von Lengsdorf Blatt 11125, Teileigentum TG 126

vorl. (fiktiv) unbelasteter Ertragswert, rd. 14.000,00 €
vorl. (fiktiv) unbelasteter EW/RE, rd. 23,3
besonde"re objektspezifische 0.00€
Grundstiicksmerkmale (boG), rd. ’

(fiktiv) unbelasteter Ertragswert, rd. 14.000,00 €
(fiktiv) unbelasteter Verkehrswert, rd. 14.000,00 €

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

¢4,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 51.

*1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
verbunden mit Sondereigentum an dem Pkw-
Einstellplatz TG 126.

Celsiusstr. 122, u.a.
53125 Bonn

Amtsgericht Bonn
Wohnungsgrundbuch von Lengsdorf, Blatt 10850,
Ifd. Nr. 1:
4,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Lengsdorf, Flur 10
eFlurstick 714, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124, Borsigallee
3,5,7,9, 11,13, 15,17, 19, 21, GroRe: 0 m?
eFlurstick 715, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124, Borsigallee
3,5,7,9, 11,13, 15, 17, 19, 21, GroRe: 678 m?
eFlurstick 1243, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124, Borsigallee
3,5,7,9, 11,13, 15,17, 19, 21, GroRe: 9.759 m?
eFlurstick 1480, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124, Borsigallee
3,5,7,9, 11,13, 15,17, 19, 21, GroRe: 6.643 m?
eFlurstick 1242, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124, Borsigallee
3,5,7,9, 11,13, 15, 17, 19, 21, GroRe: 99 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
3. Obergeschoss links gelegenen Wohnung im Haus
Celsiusstrasse 122, im Aufteilungsplan mit Nr. 051
bezeichnet.

Teileigentumsgrundbuch von Lengsdorf, Blatt 11125,
Ifd. Nr. 1:

1/1.000 Miteigentumsanteil an dem vorgenannten
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum an
dem in der Tiefgarage gelegenen Pkw-Stellplatz, im
Aufteilungsplan mit TG 126 bezeichnet.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuchblatt angelegt (Blatt 10800 bis 11146). Die

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a.
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hier eingetragenen Miteigentume sind durch die
Einraumung der zZu den anderen
Miteigentumsanteilen gehorenden
Sondereigentumsrechte jeweils beschrank.

zu
Wohnungsgrundbuch von Lengsdorf, Blatt 10850:
Es sind Sondernutzungsrechte begrindet und
-teilweise aufschiebend bedingt- zugeordnet worden.

In den Blattern 10840 bis 10892 ist den jeweiligen
Miteigentimern das gemeinschaftliche
Sondernutzungsrecht an dem Gebaudeteil
Celsiusstralde 122 — 124 und Borsigallee 19 — 21, im
Lageplan Untergemeinschaften mit UG 2 bezeichnet,
zugeordnet.

Bezug: Bewiligung vom 08.02.2012 (UR-Nr.
369/2012, Notar xxx) in Verbindung mit der Urkunde
vom 28.03.2012 (UR-Nr. 807/2012, Notar xxx) sowie
der Erganzungsurkunde nebst Bewilligung vom
07.05.2012 (UR-Nr. 1122/2012, Notar xxx). Von Blatt
893 hierher Ubertragen am 22.05.2012.

Hier ist das Sondernutzungsrecht an dem im Lageplan
mit K 051 bezeichneten Kellerraum zugeordnet.
Bezug: Bewiligung vom 24.05.2018 (UR-Nr.
1242/2018, Notar xxx). Eingetragen am 13.06.2018.

zu
Teileigentumsgrundbuch von Lengsdorf,
Blatt 11125:

Es sind Sondernutzungsrechte begrindet und
-teilweise aufschiebend bedingt- zugeordnet worden.

In den Blattern 10995 bis 11146 ist den jeweiligen
Miteigentimern das gemeinschaftliche
Sondernutzungsrecht an dem Gebaudeteil Tiefgarage
Borsigallee und Celsiusstrale, im Lageplan
Untergemeinschaften mit UG 5 bezeichnet,
zugeordnet.

Bezug: Bewiligung vom 08.02.2012 (UR-Nr.
369/2012, Notar xxx) in Verbindung mit der Urkunde
vom 28.03.2012 (UR-Nr. 807/2012, Notar xxx) sowie
der Erganzungsurkunde nebst Bewilligung vom
07.05.2012 (UR-Nr. 1122/2012, Notar xxx). Von Blatt
893 hierher Ubertragen am 22.05.2012.

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a.

Seite 8

Wohnungseigentum Nr. 51, Pkw-Stellplatz TG 126



Sachverstandigenbiiro Schotten

223 K 25/25

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Mieter:

Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftragseingang vom 28.05.2025

® XXX
® XXX

XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittiung gem. § 74a Abs. 5 ZVG im
Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens.

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

02.10.2025 (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.

02.10.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
02.10.2025

Es wurde eine Innen- und eine Aullenbesichtigung
durchgefuhrt.

® XXX
® XXX
edie Sachverstandige

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a.
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Amtliche Hausnummer:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

53125 Bonn, Celsiusstr. 122

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war keine
gewerbliche Tatigkeit erkennbar.

Einbaukichen. Der Zeitwert der Kuche wird in freier
Schatzung in Hohe von pauschal 3.000 Euro
geschatzt. Der Wert der Kichenausstattungen ist
nicht im Verkehrswert enthalten.

Vom Auftraggeber wurden far diese
Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende
Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt:
e Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von
Lengsdorf, Blatt 10850 vom 29.04.2025 (letzte
Anderung am 29.04.2025)
e Auszug aus dem Teileigentumsgrundbuch von
Lengsdorf, Blatt 11125 vom 21.03.2025 (letzte
Anderung vom 12.11.2020)

Von der Sachverstandigen wurden folgende

Auskunfte und Unterlagen beschafft:

e Ubersichtskarte

¢ Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 vom
10.12.2025

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn

e Teilungserklarung
vom 08.02.2012 (UR-Nr. 369/2012) einschl.
Anlage 2 (Aufteilungsplane UG2/Haus C1)
Anlage 3 (Gemeinschaftsordnung)
Anlage 5 (Grundrisse Kellerraume)
Anlage 8 (Verwaltervertrag)
Anlage 9 (Terrassen-/Gartenordnung)
Anlage 10 (Stellplatzordnung)

e Urkunde bzgl. Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 28.03.2012 (UR-Nr. 807/2012),

e Erganzungsurkunde vom 07.05.2012
(UR-Nr. 1122/2012),

e Kaufvertrag vom 24.05.2018 (UR-Nr. 1242/2018),

e Bewilligung vom 17. Dezember 1982
zu Eintragung Abt. II/1: Dienstbarkeit (Unterhaltung
einer Stationseinrichtung),

¢ Bewilligung vom 19. 01./14.12.1984
zu Eintragung Abt. II/2, und II/3: Dienstbarkeit (Geh-
/Fahr-und Stellplatzbenutzungsrecht)

e Aktueller Grundstucksmarktbericht 2025 des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte Bonn

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a.
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o 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

Verwalter: Die WEG-Verwaltung erfolgt durch:
XXX

Telefon: xxx
E-Mail: xxx

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Mit Schriftsatz vom 23.05.2025 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 (siehe Begleitschreiben zu dem Gutachten).

Der Schuldner wurde per Schreiben vom 12.08.2025 Gber den ursprunglich am Donnerstag,
den 28.08.2025 geplanten Ortstermin unterrichtet. Auf Wunsch des Eigentimers wurde der
Termin nach Abstimmung mit dem Mieter auf den 02.10.2025 verschoben. An dem
Ortstermin hat der Mieter teilgenommen.

Hinweis:
Der Mieter hat einer Verdffentlichung von Innenaufnahmen im Internet nicht
zugestimmt.

Hinweis:

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der
Verkehrswert des (fiktiv) unbelasteten Grundstucks ermittelt. Die in Abteilung |l
vorhandenen Eintragungen bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

Nordrhein-Westfalen

Kreisfreie Stadt Bonn (ca. 323.336 Einwohner)
Stadtbezirk Hardtberg (rd. 54.082 Einwohner
Stadtteil/Ortsteil Briser Berg (ca. 7.409 Einwohner)

nachstgelegene groflere Stadte:
Kaln (ca. 34,8 km entfernt)
Bonn (ca. 7,0 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 74,7 km entfernt)

Autobahnauffahrt:
B9 AS Bonn-Hardtberg, A565 (ca. 0,70 km entfernt)

Bahnhof:
Bonn Helmholtzstralie Bf (ca. 2,6 km entfernt)
Bonn Hbf (ca. 4,6 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn-Bonn (ca. 20,70 km entfernt)

Bonn ist in vier Stadtbezirke unterteilt: ,Bad
Godesberg®, ,Beuel®, ,Hardtberg“ und ,Bonn®. Das
Bewertungsobjekt liegt im linksrheinischen
Stadtbezirk ,Hardtberg“ im Ortsteil ,Bruser Berg im
Westen Bonns. Angrenzende Stadtteile sind im
Suden der Ortsteil Rottgen, im Nord-Westen
Hardtberg, im Norden Duisdorf und Lengsdorf sowie
Uckesdorf im Osten.

Der Stadtteil ,Bruser Berg“ entstand in den Jahren
1974/1975; durch die bestehende Nahe zu den
Bundesministerien und -behdérden in Bonn und
dessen Stadtbezirk Hardtberg, insbesondere zu dem
Bundesministerium der Verteidigung auf der
Hardthohe, war zumindest ursprunglich der Anteil von
Bundesbediensteten unter den Einwohnern auf dem
Briser Berg hoch. Im Zentrum des Stadtteils
Uberwiegt der Geschosswohnungsbau, wahrend der

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a.
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Rand von Einfamilien- und Reihenhausern gepragt ist.
Der gesamte Stadtteil lasst sich nahezu autofrei
begehen. Der Ortsteil verfugt uber ein eigenes
Stadtteilzentrum mit evangelischem und katholischem
Gemeindezentrum sowie allen Einrichtungen (z.B.
Schulen, Kindergarten, Post, Banken, Arzte) und
Geschaften zur Deckung des taglichen Bedarfes. Eine
FuRgangerzone mit Einzelhandelsgeschaften
befindet sich in fulllaufiger Entfernung.

Der Stadtteil ist von einem Stralenring (Bruser
Damm, Pascalstralde) umgeben, der in den Konrad-
Adenauer-Damm miundet. Im Osten des Stadtbezirks
verlauft die Bundesautobahn B 565 mit den
Anschlussstellen  Bonn-Lengsdorf und  Bonn-
Hardtberg.

Die Autobahnauffahrt ,Bonn-Hardtberg“ befindet sich
nur wenige Minuten entfernt; eine Anbindung zum
Hauptbahnhof Bonn erfolgt Uber eine naheliegende
Bushaltestelle.

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a.
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Beeintrachtigungen: Das Bewertungsobjekt befindet sich an den
verkehrlich starker frequentierten Strallen ,Briser
Damm® und ,Celsiusstral’e. Erwartungsgemaf
waren im Rahmen der Ortsbesichtigung erhdhte
Immissionen durch StralRenverkehr festzustellen. Das
Landesamt fuir 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-

&5 grenzwerte festgelegt, die beim Ausbau von Straf3en

in Wohngebieten nicht Uberschritten werden sollen:

24h-Pegel, Stralle

—— ——
————

(5= B

§ oy B, In den Nachtstunden: 49 db(A)
+ iz * Tagslber: 59 db(A)

Die Larmkarte weist an dem zur Celsiusstralie
zugewandten Mehrfamilienhaus einen erhdéhten
Larmpegel von 65 dB(A) bis 70 dB(A) im 24h-Pegel
auf.

Im Nachtpegel ist fir das Haus Nr. 122 mit dem zu
bewertenden Sondereigentum ein erhohter
Larmpegel zwischen 55 dB(A) bis 60 dB(A) gemessen
=T worden.

Legende Legende

Straenverkehr 24h Straflenverkehr nachis

L-den  dB{A) L-night | dB(A)
ab 55 his 59 ab 50 bis 54
ab &0 bis 64 ab 55 bis 59
B ab 65 bis 69 ab 60 bis 64
M ab 70 bis 74 B ab 65 bis 69
M ab 75 B ab 70

B Gebaude B Gebaude
— Gemeindegrenzen = Gemeindegrenzen

Beurteilung der Lage: Zur Beurteilung der Wohnlage hat der Rat der
Bundesstadt Bonn am 12. November 2024 einen
neuen qualifizierten Mietspiegel flr die Bundesstadt

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a. Seite 14
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Flachendarstellung

einfach (bis 7.0 Punkte)
: mittel (7,5 bis 11,0 Punkte)
gut {11.5 bis 14,0 Punkte)

: sehr gut (ab 14,5 Punkte)

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

. £ 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 Celsiusstrale 122 u.a. wird
demnach als mittlere Lage (10 Punkte) eingestuft und
entsprechend der Bewertung zugrunde gelegt.

Wohnbauliche Nutzung mit

e Uberwiegend geschlossener |IlI-VI-geschossiger
Mehrfamilienhausbebauung;

e beidseits der FuRgangerzone (Borsigallee) bis zu
VI-geschossige Wohnbebauung mit gewerblicher
Nutzung in deren Erdgeschossen;

e Parkflachen sind auf dem Grundstlck sowie in
begrenzter Anzahl im offentlichen Strallenraum
vorhanden.

Uberwiegend ebene Lage, zum Innenhof leichtes
Geféalle. Gartenseite des Mehrfamilienwohnhauses
,Celsiusstr. 122“ nach Westen ausgerichtet.

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a.
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Gestalt und Form: Flur 2 GrundstlcksgrolRe
| — _U Flurst.-Nr. 714 0 m?
———aa ] &l ’Lﬂ . Flurst.-Nr. 715 678 m?
e = "-ﬂ? Lé Flurst.-Nr. 1243 9.759 m?
|r Flurst.-Nr. 1480 6.643 m?
~——/ Flurst.-Nr. 1242 99 m?

. E%J Grundstlicksgrofie 17.179 m?
7 ™~ Bemerkungen:

I| Das (Gesamt)Grundstuck weist eine
JI J/ unregelmanige Grundsticksform auf.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart: Das Grundstuck mit den zu bewertenden
Sondereigentumen befindet sich zwischen Bruser
Damm  (Verbindungsstrale) und  Borsigallee
(FuBgangerzone) sowie an der Celsiusstralle
(AnliegerstralRe).
Briser Damm und Celsiusstralle weisen in ihrer
Funktion als Haupterschlielungs- bzw.
Hauptverbindungsachsen ein erhohtes
Verkehrsaufkommen auf.

Strallenausbau: Bruser Damm:
Ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, abschnittsweise
Gehwege (als eigenstandiger Weg) vorhanden;

Celsiusstralie:

Ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege
beiderseitig vorhanden, Stellplatze bzw. Parkbuchten
im Offentlichen Strallenraum vorhanden;

Borsigallee:

Ausgebaut, gepflastert, vermutlich (eingeschrankt,
z.B. fur Lieferverkehr) in beiden Richtungen
befahrbar;

53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a. Seite 16
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AnschlUsse an Das Grundstuck verfugt Uber folgende Anschlusse:
Versorgungsleitungen und e elektrischer Strom
Abwasserbeseitigung: e Wasser aus offentlicher Versorgung

e Kanalanschluss
e Telefonanschluss
e Gasanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Gemeinsamkeiten sind der Unterzeichnerin nicht
bekannt gemacht worden. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

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

Altlasten: Nach schriftlicher Auskunft vom 10.12.2025 sind nach
den derzeit vorliegenden Informationen der Unteren
Bodenschutzbehorde die Flurstiicke 714, 715, 1243,
1480 und 1242, Flur 10, Gemarkung Lengsdorf weder
von Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs-
Verdachtsflachen, Altstandorte, Altstandort-
Verdachtsflachen) noch von schadlichen
Bodenveranderungen betroffen.

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

2.4 Teilungserklarung

Die Liegenschaft wurde gem. § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) mit Datum vom
08. Februar 2012 in insgesamt 183 Wohnungseigentume und 164 Teileigentume
(12 Gewerbeeinheiten und 152 Tiefgaragenstellplatze) aufgeteilt; verteilt auf insgesamt
5 Untergemeinschaften bzw. kleine Eigentimergemeinschaften:

e Celsiusstralle 114-120 (Untergemeinschaft 1): 40 Wohnungen
e Celsiusstralle 122-124, Borsigallee 19-21 (Untergemeinschaft 2): 53 Wohnungen
e Borsigallee 9-17 (Untergemeinschaft 3): 49 Wohnungen

5 Gewerbeeinheiten
e Borsigallee 3-7 (Untergemeinschaft 4): 41 Wohnungen

7 Gewerbeeinheiten
e Tiefgarage Borsigallee und Celsiusstralie 152 Stellplatzen
53125 Bonn, Celsiusstr. 122 u.a. Seite 17
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(Untergemeinschaft 5)

Sondernutzungsrechte (§ 5 UR.-Nr. 369/2012)

Gemal § 5 der Teilungserklarung bestehen Sondernutzungsrechte an den in Ziffer 5.1
aufgefuhrten Terrassenflachen, an den in Ziffer 5.2 a) und Anlage 5 aufgefuhrten
Kellerraumen und an den in Ziffer 5.2 b) aufgefuhrten aul3enliegenden Stellplatzen.

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum ist das Sondernutzungsrecht an dem im
Lageplan mit K 051 bezeichneten Kellerraum zugeordnet worden (UR-Nr. 369/2012,
Anlage 5).

Dem jeweiligen Sondernutzungsberechtigten an den Terrassenflachen, Kellerraumen und
den aulenliegenden Stellplatzen (Ziffer 5.1 und 5.2 UR.-Nr. 369/2012) obliegt die
Unterhaltung, Instandhaltung und Verkehrssicherung der ihm zum ausschliellichen
Gebrauch Uberlassenen Raume und Flachen allein, d.h. er tragt alleine samtliche Kosten.

Gemeinschaftlich genutzte Heizungsanlage (Ziffer 4 UR-Nr. 1122/2012)

Die gemeinschaftlich genutzte Heizungsanlage und die zugehoérigen Raume sind von den
jeweiligen Sondernutzungsrechten an den Untergemeinschaften ausgeschlossen, d.h. die
gemeinschaftliche Heizungsanlage ist fur alle Mitglieder der Eigentumergemeinschaft fur
Zwecke des Betriebs und der Wartung zuganglich. Ferner sind auch die Kosten der
Wartung und der Instandhaltung der gemeinschaftlichen Heizungsanlage von der
EigentUmergemeinschaft insgesamt zu tragen.

Beschrédnkte Untergemeinschaften (§ 6 UR.-Nr. 369/2012)

Wie bereits erwahnt und den Aufteilungsplanen zu entnehmen ist, befinden sich auf dem
Grundstuck mit den zu bewertenden Sondereigentumen vier selbststandige
Gebaudekomplexe (Wohnhauser Bauteile A bis D) und eine Tiefgarage.

UG1, Celsiusstrale 114-120: Wohnhauser Bauteil B (B1 bis B4)

UG2, Celsiusstralde 122-124, Borsigallee 19-21: Wohnhauser Bauteil C (C1 bis C4)
UGS, Borsigallee 9-17: Wohnhauser Bauteil D (D5 bis D1)

UG4, Borsigallee 3-7: Wohnhauser Bauteil A (A4 bis A1)

UG5, Tiefgarage: Borsigallee und Celsiusstrale

Den jeweiligen Miteigentimern (Grundbuch Blatter 10840 bis 10892), als
Untergemeinschaft UG 2 bezeichnet, wurde das gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht
an den Wohnhausern des Bauteils C - Celsiusstralle 122 - 124 (Bauteil C1 bzw. C2) und
Borsigallee 19 — 21 (Bauteil C4 bzw. C3) - zugeordnet.

Soweit Angelegenheiten nach den Bestimmungen in der Teilungserklarung in den
Zustandigkeitsbereich der jeweiligen ,kleinen Eigentimergemeinschaften® fallen, haben
diese auch die ihr Haus betreffenden Betriebskosten, insbesondere die Kosten der
Instandhaltung und der Instandsetzung, allein zu tragen. Insofern wird fur jede kleine
EigentUmergemeinschaft ein eigener Abrechnungskreis gebildet.
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Dienstbarkeiten (§ 7 UR.-Nr. 369/2012)

Soweit Ver- und Entsorgungseinrichtungen fir Versorgungsunternehmen oder
benachbarte Eigentimer die Eintragung entsprechender Dienstbarkeiten erforderlich ist
oder kunftig wird, erteilt der teilende Eigentumer hiermit die Bewilligung zur Eintragung
dieser Dienstbarkeiten. Die Wohnungseigentumergemeinschaft ist ebenfalls verpflichtet,
entsprechende Bewilligungen zu erteilen. Die Kosten dieser Dienstbarkeiten, insbesondere
deren Eintragung ins Grundbuch, tragen die jeweils Berechtigten dieser Leitungen oder
Einrichtungen.

Sollte es aufgrund behordlicher Auflagen erforderlich  werden, privat-rechtliche
Einverstandniserklarungen, offentlich-rechtliche Baulasten und/oder Dienstbarkeiten
einzutragen, ist der aufteilende Eigentumer hiermit — auch mit Wirkung fur die kunftigen
Sondereigentumer (unter Befreiung der Beschrankungen des § 181 BGB) — berechtigt.

Gemeinschaftsordnung (Anlage 3 zur UR.-Nr. 369/2012)
Die Gemeinschaftsordnung enthalt im Wesentlichen Ubliche Regelungen. Es wird jedoch
explizit auf nachfolgende Inhalte der Gemeinschaftsordnung hingewiesen:

e Das Wohnungs- und Teileigentum ist verauf3erlich und vererblich (vgl. § 4, Ziffer 4.1).

¢ Die Veraulierung des Sondereigentums bedarf nicht der Zustimmung des Verwalters, ist
diesem aber anzuzeigen (vgl. § 4, Ziffer 4.2).

e Zu anderen als Wohnzwecken, insbesondere zu gewerblichen oder beruflichen Zwecken,
dirfen Wohnungen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Verwalters genutzt,
vermietet, verpachtet oder auf sonstige Weise nicht nur vorubergehend Dritten
uberlassen werden. Der Verwalter darf die Zustimmung von der Vorlage einer
entsprechenden Zweckentfremdungsgenehmigung abhangig machen (vgl. § 3, Ziffer
3.2).

e Bei der Veraullerung eines Wohnungseigentums besteht die Verpflichtung, alle Rechte
und Pflichten aus der Teilungserklarung und der Gemeinschaftsordnung dem Nachfolger
aufzuerlegen (vgl. § 4, Ziffer 4.3).

e Samtliche vom Veraulerer bereits geleisteten Zahlungen, auch Rucklagen, kommen
dem Rechtsnachfolger zugute. (vgl. § 4, Ziffer 4.4).

e Der Rechtsnachfolger haftet gesamtschuldnerisch fur alle Verbindlichkeiten des
Veraulerers gegenuber der Wohnungseigentumergemeinschaft. Dies gilt nicht far
Kaufer, die das Objekt im Wege der Zwangsversteigerung durch Zusagebeschluss
erworben haben (§ 4, Ziffer 4.5).

e Die Jahresabrechnung des Jahres, in dem die VerauBerung erfolgt ist, wird dem
Rechtsnachfolger zugestellt mit der Mallgabe, dass dieser zur Zahlung von Ruckstanden
bzw. zur Entgegennahme von Guthaben verpflichtet und berechtigt ist. Einen eventuellen
Ausgleich mit dem VerauRerer hat der Erwerber vorzunehmen (§ 4, Ziffer 4.6).

e Die Regelung in Ziffer 4.6 gilt fur den Erwerber in der Zwangsvollstreckung mit der
Maldgabe, dass dieser zur Zahlung von Ruckstanden nur verpflichtet ist, sofern er bereits
im Zeitpunkt der jeweiligen Beschlussfassung Eigentumer ist (§ 4, Ziffer 4.6.1).

e Bei der Bildung von Untergemeinschaften ist neben der Instandhaltungsricklage fur die
gesamte Eigentiumergemeinschaft fur jede Untergemeinschaft eine separate
Instandhaltungsrucklage zu bilden, an der die Sondereigentimer der jeweiligen
Untergemeinschaft entsprechend ihrem Miteigentumsanteil an der Untergemeinschaft
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beteiligt sind. Uber die Verwendung dieser Instandhaltungsriicklage beschlieRen
ausschlieRlich die Sondereigentumer der jeweiligen Untergemeinschaft (§ 10, Ziffer
10.4).

¢ Die Kosten fur Teile des Gemeinschaftseigentums, die nur einzelnen Miteigentimern als
Sondernutzungsrechte oder sonstige Nutzungsrechte zugeordnet sind, sind nur von
diesem zu tragen.

e Bauliche Veranderungen in und an Raumen, die im Sondereigentum stehen, bedurfen
der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Verwalters.

e Jeder Miteigentumer hat im Falle der ganzlichen oder teilweisen Veraullerung seines
Sondereigentums den Erwerber zum Eintritt in den mit dem Verwalter geschlossenen
Verwaltervertrag zu verpflichten, mit der Maldgabe, dass alle spateren Rechtsnachfolger
entsprechend zu verpflichten sind.

Im Ubrigen wird auf Abschnitt 3.5 und auf die Teilungserklédrung inkl. der Anlagen
verwiesen.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegt ein

Belastungen: (Wohnungs)Grundbuchauszug von Lengsdorf Blatt
10850 vom 29.04.2025 (letzte Anderung am
29.04.2025) sowie ein (Teileigentums)Grundbuch-
auszug Blatt 11125 vom 21.03.2025 (letzte Anderung
am 12.11.2020) vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il der beiden
Grundbucher folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Recht an dem fruheren Grundstuck Flur 10, Flurstick
1243 zur Unterhaltung einer Stationseinrichtung in
Verbindung mit Kabel-, Leitungs- und Betretungsrecht
fur die Energie- und Wasserversorgung Bonn/Rhein-
Sieg GmbH (EnW Bonn/Rhein-Sieg) in Bonn' — siehe
HRB 8421 und 8195 AG Bonn-. Eingetragen am
06. August 2002 in Blatt 893 und hierher Ubertragen
am 22.05.2012. Mit Bezug auf die Bewilligung vom
17.Dezember 1982 eingetragen am 31. Marz 1983 in
Blatt 893 und hierher sowie auf die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
Ubertragen am 22.05.2022.

! Urspriinglich Berechtigter: RWE AG in Essen
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Ifd. Nr. 2:
Geh- und Fahrrecht sowie Recht zur Benutzung von
Pkw-Stellplatzen.

Ifd. Nr. 3:
Gehrecht.

Zu Ifd. Nr. 2 und 3:

An dem fruheren Grundstuck Flur 10, Flurstuck 1243
fur den jeweiligen Eigentumer des Grundstucks
Lengsdorf Flur 10 Nr. 974 (Blatt 02011-02027). Mit
Bezug auf die Bewilligung vom 19.Januar 1984
—gleichrangig  untereinander— eingetragen am
17.Juli 1984 in Blatt 893 und hierher sowie auf die fur
die anderen  Miteigentumsanteile = angelegten
Grundbuchblatter Ubertragen am 22.05.2012.

Ifd. Nr. 4 und Ifd. Nr. 5: Geldscht.

Weitere Eintragungen im Wohnungsgrundbuch von
Lengsdorf Blatt 10850 vom 29.04.2025:

Ifd. Nr. 6:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Bonn, 223 L 5/25). Eingetragen am 29.04.2025.

Ifd. Nr. 7:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Bonn, 223 K 25/25). Eingetragen am 29.04.2025.

Hinweis:

Zum Inhalt und Bewertung der unter II/1 bis II/3
eingetragenen Lasten wird auf die Anlage 3 des
Begleitschreibens zum Gutachten verwiesen.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prufung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

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

Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Nach schriftlicher Auskunft vom 11.09.2025 bestehen
Baulastenverzeichnis: keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Ein  Teilbereich der Liegenschaft mit den
Flachennutzungsplan: Bewertungsobjekten ist im Flachennutzungsplan als
A E Al Wohnbauflache (W), der Uubrige Teilbereich als

gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan:
Auszug Bebauungsplan 7418-15

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist der
rechtskraftige Bebauungsplan (B-Plan 7418-15 vom
25.05.1979 ,Von-Guericke-Allee”) malgebend. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 30 BauGB zu beurteilen.

Fur die Liegenschaft mit den zu bewertenden
Sondereigentumen gelten folgende Festsetzungen:

Celsiusstral3e 114 bis 124, Borsigallee 13 bis 21
WA = Allgemeines Wohngebiet

i, vV = 3-geschossig sowie 5-geschossig
g = geschlossene Bauweise
0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)
0,9 = Geschossflachenzahl (GFZ)
Ubriger Bereich:
Mi = Mischgebiet
IIII,@ - VI = 3-geschossig sowie
4-geschossig (z.T. zwingend)
bis 6-geschossig
g = geschlossene Bauweise
0,4 = Grundflachenzahl (GRZ)
0,9 = Geschossflachenzahl (GFZ)

Es sind Baulinien bzw. Baugrenzen festgesetzt.

In den Gebieten beiderseits der
HaupterschlieBungsachse (FuRgangerbereich) mit
der GFZ 0,9 kann in stadtebaulich begrindeten Fallen
als Ausnahme eine GFZ bis zu 1,1 zugelassen
werden (vgl. Ziffer 2.1 der textlichen Festsetzungen).

Daruber hinaus kann im gesamten Plangebiet als
Ausnahme gem. § 21 a (5) BauNVO (Anmk.
Anrechnung von Garagengeschossen) die zulassige
Geschossflachenzahl erhoht werden, hochstens
jedoch um 0,2 (vgl. Ziffer 2.2 der textlichen
Festsetzungen).

An der Celsiusstralle und der Fahrenheitsstralle im
Bereich der Fuligangerzone konnen im geringen
Umfang ausnahmsweise oberirdische Stellplatze fur
Besucher zugelassen werden (vgl. Ziffer 3.d der
textlichen Festsetzungen).
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Im Ubrigen wird auf die textlichen Festsetzungen

verwiesen.
Satzungen: Die Liegenschaft mit dem Bewertungsobjekt befindet
sich in der Stellplatzgebietszone Ill  der

Stellplatzablosesatzung der Stadt Bonn vom
24.05.2024. Hiernach betragt der Abl6sebetrag (bei
Eingangen von Bauantragen ab dem 23.05.2024) pro
Pkw-Stellplatz 7.500 € und der Abloésebetrag pro
Fahrradstellplatz 900 €.

Im  Ubrigen 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
mehr zu entrichten sind.

2.6.3 Bauordnungsrecht

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

Bauantrag vom 26.02.1980, ,Wohnpark Bruser Berg"

Baugenehmigung Nr. 107872 vom 29.08.1980, Bauvorhaben ,Wohnpark Bruser Berg®.
Bauantrag 107872/1 vom 26.02.1980, Bauvorhaben ,Wohnpark Bruser Berg“ hier:
Entwasserung.

Baugenehmigung 107872/1 vom 29.08.1980, Bauvorhaben ,Wohnpark Bruser Berg®
hier: Entwasserung.

Nachtrags-Baugenehmigung 107872/2 vom 29.08.1980, Bauvorhaben ,Wohnpark
Bruser Berg“ hier: Anderungen im Eingangsbereich.

Nachtrags-Baugenehmigung 107872/3 vom 24.09.1981, Bauvorhaben ,Wohnpark
Bruser Berg“ hier: Bautechnische Nachweise einschl. Decke uber dem 2.0G.
Nachtrags-Baugenehmigung 107872/4 vom 04.12.1981, Bauvorhaben ,Wohnpark
Bruser Berg“ hier: Bautechnische Nachweise.

Baubeginnanzeige Haus C1, Az. 107872 am 02.04.1981

Antrag auf Rohbauabnahme Haus C1, C2, Az. 107872 am 22.01.1982

Bescheinigung vom 29.03.1982 Uber die Bauzustandsbesichtigung des Rohbaus am
25.03.1982

Antrag auf SchluRabnahme Haus C1, C2, Az. 107872 am 21.12.1982

Bescheinigung vom 25.03.1983 Uber den Tag der (vorzeitigen) Inbenutzungsnahme am
01.03.1983.

Bescheinigung vom 26.05.1987 uber die Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstellung am
22.05.1987
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e Bescheinigung der Abgeschlossenheit vom 22.03.2012

Hinweis:

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

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Grundstuck der Liegenschaft mit den zu

bewertenden Sondereigentumen liegt an mehreren

offentlichen Stral3en: Celsiusstrale, Borsigallee und

Briser Damm. Nach Schreiben der Stadt Bonn vom

11.09.2025 wird mitgeteilt, dass fur die Liegenschaft

(Gemarkung Lengsdorf, Flur 10, Flursticke 714,

715, 1242, 1243 und 1480) mit den zu bewertenden

Sondereigentumen

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.
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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
vermogensmaldigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bonn schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Sondereigentume: Wohnung Nr. 51 und Pkw-Stellplatz TG 126

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 51, einer Drei-
Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss, links mit gartenseitigem Balkon, sowie um das
Teileigentum Nr. 126, einem Pkw-Einstellpatz in der Tiefgarage. Zu der Wohnung gehort
der Abstellraum im Kellergeschoss (SN 51).

Vermietungssituation: Wohnung und Stellplatz sind vermietet. Bei dem Mietvertrag
handelt es sich um einen Ublichen, unbefristeten Wohnraum-Mietvertrag. Es gelten die
gesetzlichen Kundigungsfristen.

e Beginn Mietverhaltnis: 01.12.2020

o Mietzeit: unbefristet

e \Wohn-/Nutzflache It. Mietvertrag: 90 m?

e Grundmiete Wohnung Nr. 51: 920,00 €/Monat

e Grundmiete Pkw-Stellplatz TG126: 50,00 €/Monat
Grundmiete gesamt: 970,00 €/Monat

¢ Nebenkostenvorauszahlung: 380,00 €/Monat

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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 Anfang der 80er Jahre errichteten Liegenschaft mit den zu bewertenden
Sondereigentumen handelt es sich um eine sudlich der Celsiusstral3e errichtete WWohn- und
Geschaftsanlage, bestehend aus einer Blockbebauung (Bauteile A bis D) mit
16 Wohnhausern in der Hohe gestaffelt von 4 bis 5 Geschossen. Zwischen diesen
Gebauden liegt ringformig die unterirdische Tiefgarage.

Lt. Baubeschreibung erhalten alle Wohnhauser einen Keller mit Wasch- und Trockenraum,
sowie Fahrradabstellraume und Mieterkeller (Sondernutzungsrecht). Im Haus D4 ist die
Heizzentrale mit Verteilung und Warmwasserversorgung untergebracht. Eine Besichtigung
der Raumlichkeiten war zum Ortstermin nicht moglich.

Die Wohnhauser einschl. der Gewerbeeinheiten sind von der Tiefgarage aus direkt Gber die
Treppenhauser zu erreichen. Die Erschlielung der Tiefgarage erfolgt von der Celsiusstralie
aus.

Die 16 Wohnhauser der Anlage, sind in insgesamt 5 Untergemeinschaften mit insgesamt
183 Wohnungseigentumen und 164 Teileigentumen (152 Pkw-Einstellplatze und 12
Gewerbeeinheiten im EG in Bauteil D, Borsigallee 7 bis11) aufgeteilt.

2Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau..., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
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Bei dem Mehrfamilienhaus in der Celsiusstr. 122 (Bauteil C1) mit dem zu bewertenden
Wohnungseigentum handelt es sich um ein 4-geschossiges, unterkellertes Wohnhaus, das
insgesamt uber 13 Wohneinheiten verfugt.

Die vertikale und horizontale ErschlieBung samtlicher Wohnungseinheiten erfolgt Uber das
zentral gelegene Treppenhaus mit Aufzug.

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungsmalnahmen:

Mehrfamilienhaus

e EG: Vierspanner

¢ 1.0G -3.0G: Dreispanner
e 4-geschossig

e Flachdach

e Kellergeschoss

Baujahr, ca. 1983

Hinweis:

Aus einer vom Grundbuchamt zur Verfugung
gestellten Bewilligung vom 24. Mai 2018 (Kaufvertrag
vom 24.05.2018, UR.-Nr. 1242/2018) geht hervor,
dass in 2017/2018 fur die Untergemeinschaften UG 2
(Celiusstralde 122-124 und Borsigallee 19-21), UG 3
(Borsigallee 9-17) und UG 4 (Borsigallee 3-7) u.a. der
Bedarf einer umfassenden Dachsanierung festgestellt
wurde und im Zuge der am 04.05.2017 daraufhin
durchgefiihrten  aul8erordentlichen  Eigentiimer-
versammlung die erforderlichen Dachsanierungen
sowie die Finanzierung (ber eine Sonderumlage
beschlossen wurden. Diese Sonderumlage wurde
bereits anteilig fir die kaufgegensténdliche Wohnung
vom damaligen Verké&ufer getragen (s.a. S.12 ff. UR.-
Nr. 1242/2018).

Aus der Bewilligung geht weiter hervor, dass aufgrund
von Problemen mit der Heizungsanlage der
Wohnanlage im Zuge der Eigentiimerversammlung
am 04.05.2017 eine Sonderumlage fir die
Eigenttimer aller Wohnungen zur Finanzierung der
notwendigen Sanierungsarbeiten beschlossen wurde.

Unter Zugrundelegung der Bewilligung vom
24.05.2018 wund nach Bestatigung durch die

Hausverwaltung wird insbesondere die
Untergemeinschaft 2 betreffend von nachfolgenden
Sanierungs-/Modernisierungsmalinahmen im

Zeitraum 2017/2018 ausgegangen:

e Dacherneuerung
¢ Neue Heizungsanlage
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Energieeffizienz:

¢ Instandsetzungsmafnahmen am Aufzug bzw.
Austausch der Aufzugssteuerung

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

Von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweis
(Auswertung des Energieverbrauchs) mit Datum vom
05.07.2018 (gultig bis 05.07.2028) zur Verfuigung
gestellt. U.a. sind nachfolgende Daten dem
Energieausweis zu entnehmen:

Gebaude: Borsigallee 19, 21 u. Celsiusstr. 122, 124

e Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus-Eckhaus

e Baujahr des Gebaudes: 1982

e Baujahr des Warmeerzeugers: 2017

e Anzahl der Wohnungen: 53

e Gebaudenutzflache (An): 4.986,49 m?

e Wesentlicher Energietrager der Heizung:
H-Gas/Schweres Erdgas

e Art der Luftung: Fensterluftung, Schachtluftung

¢ Art / Verwendung von erneuerbaren Energien: Keine

Verbrauchskennwert:
e Endenergieverbrauch MFH: 119 kWh/(m?a)
e Primarenergieverbrauch MFH: 132 kWh/(m?a)

Verbrauchserfassung Heizung und Warmwasser fur
den Zeitraum vom 01.01.2015 bis 31.12.2017

e Energieverbrauch: 1.793.268 kWh
¢ Anteil Warmwasser: 305.134 kWh
¢ Anteil Heizung: 1.488.134 kWh
e Primarenergiefaktor: 1,10
¢ Klimafaktor: 1,09

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

Empfohlene ModernisierungsmaBRnahmen:

e Aullenwand: Prufen der Dammung der
AulRenwand;

eFenster: Prufung der energetischen Qualitat der
Fenster

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

Daruber hinaus wurden keine Empfehlungen zur
kostengunstigen Modernisierung gemacht.

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

Aullenwandflachen als Warmedammputzfassade
(aus dem Baujahr) ausgefuhrt; It. Bauakte sind in
Teilbereichen (Treppenhauser, Dachgauben) die
AuBenwandflachen als Kaltfassade ausgebildet und
mit Asbestzement-Verschieferung verkleidet;

Hinweis:

Wie aus vorstehender Beschreibung hervorgeht,
wurden far Teilbereiche der Fassade
asbestzementhaltige  Schieferplatten  verwendet.
Asbestzementhaltige Schieferplatten (Kunstschiefer)
wurden bis in Anfang der 1990er Jahre als gunstige,
langlebige Fassaden- und Dachverkleidung genutzt.

Wie eingangs erwahnt, kann aufgrund des Baujahres
nicht ausgeschlossen werden, dass weitere
Belastungen mit Schadstoffen in Bauteilen sowie in
Bodenbelagen, Wand-, und Deckenverkleidungen
innerhalb der Gebaude Verwendung gefunden haben.

An dieser Stelle ist jedoch ausdrucklich darauf
hinzuweisen, dass im Rahmen der
Verkehrswertermittiung keine Untersuchungen Uber
Schadstoffe in Baumaterialien durchgefuhrt werden
und daher dahingehend keine rechtsverbindliche
Wiurdigung erfolgen kann. Diesbezuglich wird eine
vertiefende Untersuchung und Analyse durch einen
Fachgutachter empfohlen.

Die bestehenden Kostenrisiken werden als
pauschaler Abschlag in Hohe von 5.000 Euro am
Ende der Bewertung zum Abzug gebracht.

Daruber hinaus bestehende Unwagbarkeiten und
Risiken hat insgesamt jeder mogliche
Erwerber/Bietinteressent fur sich selber zu kalkulieren
und in seinem Gebot zu berucksichtigen.
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3.2.1 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellergeschoss:
Umfassungswande in
Obergeschossen:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Sanitarzellen:

Hauseingangsbereich /Turen:

Massivbau
Streifenfundamente (gem. statischen Erfordernissen);

Bodenplatte in Beton (gem. statischen
Erfordernissen);

Tlw. in Mauerwerk, tlw. in Beton bzw. Stahlbeton
(gem. statischen Erfordernissen);

Tragende Wande in Beton/Stahlbeton (gem.
statischen Erfordernissen); nichttragende
Zwischenwande aus Gipsbauplatten;

Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich;

Geschosstreppe:

Treppenlaufe aus  Betonfertigteilen in  den
Treppenhausern und Maisonette-Wohnungen;
Winkelstufen (Terrazzo), Zwischenpodeste aus
Betonwerkstein (Terrazzobelag), Geschosspodeste
mit PVC-Belag o.glw.; Treppengelander aus
Metallstab (Rundprofil), gestrichen, Handlauf aus
Metall mit Kunststoff-Uberzug (Mipolam)

Treppenhauswande: Reibeputz gestrichen;

Fenster:
Kunststofffenster mit Doppelisolierverglasung (aus
1981)

Bader, Dusch- und WC-Raume als Raumzellen in
Fertigteilbauweise;

Hauseingang:

Einflugelige Hauseingangsture im Metallrahmen mit
Lichtausschnitt und beidseitig angeordnetem,
feststehendem Seitenelement mit Lichtausschnitt;
Klingeltafel inkl. automatischer Turoffner und
Gegensprecheinrichtung vorhanden;
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Dach/Ausbau:

Kellergeschoss Ausbau:

AuBenbereich:
Uberdachung des Eingangsbereichs; Eingang mit
Beleuchtung;

Wohnungsturen: Holzturen (aus dem Baujahr) in
Holzzarge, tlw. mit Turspion;

Flachdach als Warmdachkonstruktion (Sanierung in
ca. 2018);

Dachrinnen und Regenfallrohren aus Zinkblech
(gestrichen);

e Bodenbelage: Zementestrich ohne Belag

e Wandbekleidung: Uberwiegend geweil’t, tiw.
Kalkmortelputz mit Anstrich;

 Deckenbekleidung: Uberwiegend geweilt;

e Kellerfenster: Kunststoffrahmen mit
Isolierverglasung;

e Kellertlren: Uberwiegend Metalltiren lackiert;
Abschlusstur der Abstellraume der
Sondereigentumer als einfache Metallgitterttren
ausgestattet;

3.2.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

e Zahler und Hauptsicherungen im Kellergeschoss
Anmerkung: Eine Besichtigung des Elektrischen
Betriebsraums war zum Ortstermin nicht méglich;

¢ Klingeltafel mit Turoffner und Sprecheinrichtung
vorhanden;

e Unterverteiler mit Sicherungen der
Einzelverbraucher  befinden  sich in den
Wohnungen;

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

Luftung:

Warmwasserversorgung:

3.2.3 Tiefgarage

Konstruktion:

Rampe:
Hofdecke:

Luftung:

Gaszentralheizung (gem. Energieausweis 2017),
Warmetrager Flach- bzw. Plattenheizkorper mit
Thermostatventilen (aus dem Baujahr);

Anmerkung: Eine Besichtigung des zentralen
Heizungs- und Hausanschlussraums im Haus D4 war
zum Ortstermin nicht méglich;

Bereiche, soweit ersichtlich herkdmmlich (Uber
Fenster) beluftet:

Bellftung innenliegender Raume (Bad und WC) uber
Schwerkraft- bzw. Schachtltftung;

zentrale Warmwasserversorgung uber Gas-Heizung
bzw. zentrale Warmwassererzeugung;

Pilzdeckenkonstruktion mit Stutzen, Wande und
Fundamente aus Stahlbeton;

Zementestrich mit Profilierung;

Stahlbetondecke mit Abdichtung mit Schutzestrich,
Grunflachen, Wegebefestigung und Zufahrten;

Mechanische Abluftanlage mit Kanalen und zentralen
Nachstromoffnungen in der Hofdecke;
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3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile: o Kelleraullentreppe
e Eingangsuberdachung
o Balkonplatten in Betonfertigteilkonstruktion —mit
vorderer Betonaufkantung; Metallgelander als
Absturzsicherung;

Besondere Einrichtungen: Keine bekannt.

3.2.5 Zustand des Gemeinschaftseigentums

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

e Treppenhaus: Stellenweise Maler-/Putzschaden
feststellbar;

¢ Kellergeschoss: Im Bereich einer
Versorgungsleitung (vermutlich nach
zwischenzeitlich  behobenem  Wasserschaden
aufgetreten) sind noch  Maler-/Putzschaden
feststellbar;

Sonstiges:
e Dachrinnen weisen eine Anhaufung von Moos auf;

WEG- Protokollen der Den Protokollen der Eigentumerversammlungen
Eigentumerversammlung am konnten insbesondere nachfolgende Themenpunkte
09.09.2025, und Beschlisse die Untergemeinschaft 2 (UG2)
03.06.2025, betreffend enthommen werden:

20.08.2024:

Protokoll vom 20.08.2024

e Beschluss Kabelversorgungsvertrag

In der Eigentumerversammlung am 20.08.2024
wurde unter Top 7 die Kiindigung des bestehenden,
gemeinschaftlichen Kabelversorgungsvertrags
beschlossen. Die Versorgung der einzelnen
Wohneinheiten soll zukunftig ausschlieBlich tUber
Einzelnutzungsvertrage  erfolgen, welche die
jeweiligen Bewohner individuell abschliel3en.

eBeschluss Absperrarmaturen
Auf Grundlage ihres Angebots vom 16.7.2024 wird
die Firma K. mit dem Austausch von Oberteilen an
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Absperrarmaturen sowie  Austausch einer
Flanschabsperrung und  Erneuerung  eines
Probenahmeventils im Heizraum beauftragt. Die
Kosten ca. 477848 €  werden der
Erhaltungsrucklage entnommen.

eBeschluss Strangabsperrungen im Objekt
CelsiusstraBe/Borsigallee
Auf Grundlage ihres Angebots vom 16.7.2024 wird
die Firma K. mit den angebotenen Arbeiten
beauftragt. Die Kosten ca. 14.976,05 € werden der
Erhaltungsrucklage entnommen.

Protokoll vom 09.09.2025

e Beschluss Riuckbau unzulassig angebrachter
Satellitenschiisseln & Anwaltsbeauftragung
Das Anbringen von Satellitenempfangsanlagen am
Gemeinschaftseigentum (insbesondere an
Fassade, Balkonbristungen, auf dem Dach oder
sonstigen baulichen Anlagen) ist nur mit vorheriger
ausdrucklicher Beschlussfassung der
Eigentumerversammlung zulassig.

e Beschluss zum Einbau eines Treppenlifts (EG
bis Kelleraufzug) Haus Borsigallee 19
Es handelt sich um keine dauerhafte Zustimmung;
samtliche  Kosten  (Einbau, = Genehmigung,
technische = Nachweise, @ Wartung, Haftung,
Ruckbau) sind durch den  berechtigten
Sondereigentimer zu Ubernehmen.

Protokoll vom 03.06.2025

e Beschluss Feuerwehreinfahrt

Es handelt sich bei dem Beschluss um die
Auftragsvergabe von Erd- und Tiefbauarbeiten im
Bereich der Feuerwehreinfahrt im Zusammenhang
mit dem Projekt: ,Herstellen bzw. Ertlchtigen von
Feuerwehr-Zufahrten und -Aufstellflachen zur
Sicherstellung des zweiten Rettungsweges und zur
Vermeidung einer  behordlich  angedrohten
Raumung der  Wohnungen. Die  Brutto-
Auftragssumme betragt 151.691,19 € inkl. 19%
MwSt. Die Finanzierung erfolgt Uber die
Erhaltungsrucklage.

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

3.3 AuBenanlagen

Der im Rahmen der Besichtigung feststellbare
allgemeine bauliche Zustand der Liegenschaft mit den
Bewertungsobjekten ist dem auleren Eindruck nach
normal und hinterlasst  einen gepflegten
Gesamteindruck. In Teilbereichen besteht
Instandhaltungsbedarf. Es wird unterstellt, dass die
erforderlichen InstandhaltungsmalRnahmen Uber die
Instandhaltungsrucklage der Eigentiumer-
gemeinschaft bzw. den betroffenen, jeweiligen
Untergemeinschaften abgedeckt sind.

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

Telefonanschluss, Gasanschluss,

Wegebefestigung, Treppenanlagen, Rampen,

Pflasterungen, Einfriedungen, Gartenanlagen und Pflanzungen, Spielplatz, Mullstation;
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 51 im 3.0G, links

Anmerkung:

Die Angaben wurden den in der Bauakte beigefugten Genehmigungsplanen entnommen

und dienen zur Orientierung.

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Raumaufteilung/Orientierung:

Bauzahlen:

3.0bergeschoss links, westliche Ausrichtung des
Balkons zur Grananlage; ein Abstellraum im
Kellergeschoss;

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

Wohn-/Nutzflache

Schlafen, ca. = 15,78 m? (O)
Bad, ca. = 4,08 m? (innenliegend)
Wohnen, ca. = 27,29 m* (W)
Kind, ca. = 10,20 m* (W)

[ ]

[ ]

[ ]

[ ]

e Diele/Garderobe, ca. = 5,97 m? (innenliegend)
o WC, ca. 3,40 m? (innenliegend)
. 14,28 m? (O)

[ ]
[ ]
[ ]
[ ]

6,06 m? (innenliegend)

Kiche, ca.
Flur, ca.

ABR, ca. = 1,01 m? (innenliegend)
Balkon (ansatz25 %), ca. = 1,73 m? (W)
Wohnflache = 89,80 m?

Putzabzug x_ 097
Wohnflaches.ogii ca. = 87,11 m?

Die Wohnflache wurde anhand der in der Bauakte
beigefugten = Grundrisse  der  Genehmigungs-
unterlagen aus dem Jahr 1980 und der Teilungsplane
aus 2012 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 (nach Putzabzug 89,00 m?) hinreichend
uberein.

Die Nutzflache des Abstellraums SN 51 im
Kellergeschoss  wird auf  Grundlage  des
Genehmigungs- und Teilungsplans in der Bauakte in
einer GrofRe von ca. 12,20 m? ermittelt.

Brutto-Grundflache:
o wertrelevante Geschossflache, geschatzt:
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

rd. 20.700 m?
e wertrelevante Geschossflachenzahl, rd. 1,2

Wohn-/Nutzflache:
e Wohnflache, ca. 87,11 m?
e Abstellraum im Kellergeschoss, rd. 12,20 m?

Hinweis:

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

Anmerkung:
Die Flachen unter den Dachschragen wurden fur

lichte Raumhodhen zwischen 1,00 m und 2,00 m mit
50% der Flache angesetzt.

Es ist nicht auszuschlielen, 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 maflichen
und technischen Bestandsaufnahme moglich ist. Die
Flachenangaben sind ausschliellich 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
zeitgemalen Wohnungsanspruchen.

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

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Laminat, Fliesen, Parkett (tlw. mit Teppichbelag
uberdeckt);

Fliesen ca. 1,60/1,70 m hoch gefliest im Bad, Gaste-
WC und in der Kiche als Spritzschutz, ubrige
Bereiche Raufaser, Putz;

Putz, Raufaser;

Kunststofffenster mit Doppelisolierverglasung, Dreh-
/Kippbeschlage (Baujahr 1981);

Wohnungseingang: Holztur, einfacher Beschlag,
Zylinderschloss; Turspion;

Innentiren: Holztiren bzw. Fullungsturen in Holz,
Oberlicht, tlw. mit Glasausfachung; Holzzargen;

Taren der Abstellraume: Metallgitterttren;

Bad:
e Einbauwanne, seitliche Schiurze mit integriertem
Heizkorper; Duschvorrichtung, Duschvorhang;

e Hange-Waschbecken,;

e Hange-WC (Spulkasten untere Putz);

e Sanitarobjekte (weild);

e Bodenbelag: Fliesen (baujahrestypisch,
ockerfarben);

e Wandfliesen, ca. 1,70 m hoch gefliest;
e Schachtluftung;

Baujahrestypische Ausstattung des Bads; es besteht
augenscheinlich eine Liftungsproblematik, die zu
Schimmelbefall an der Decke gefiihrt hat;

Gaste-WC:

e Hange-Waschbecken,;

e Hange-WC (Spulkasten untere Putz);

e Sanitarobjekte (weil);

e Bodenbelag: Fliesen (anthrazit);

e Wandfliesen, ca. 1,60 m hoch gefliest (weil});
e \Waschmaschinenanschluss;

e Schachtluftung;
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Elektroinstallation:

Kellergeschoss:

Anmerkung:
Géaste-WC augenscheinlich innerhalb der letzten
Jahre modernisiert;

Durchschnittliche Versorgungsanschlisse mit einer
Brennstelle; Schalter und mehrere Steckdosen pro
Raum; zeitgemalie Absicherung der
Einzelverbraucher Uber Sicherungskasten in der
Wohnung, Klingelanlage mit  Turoffner und
Gegensprechanlage;

Kellerabstellraum SN 51:

Boden: Zementestrich gestrichen

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

Abschlusstur: Metallgittertir

3.4.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Modernisierungsmalnahmen:

Bauschaden und Baumangel:

Balkon:

Betonplatte als Betonfertigteilkonstruktion — mit
vorderer Betonaufkantung zur Gelanderbefestigung;
Gelander (Stahlrohrprofile) mit Glasausfachung;
Balkonteppich (PVC, grun), AuRen- und Innenseite
verputzt und gestrichen; Markise;

Keine bekannt.

¢ Gaste-WC modernisiert (Zeitpunkt unbekannt);
eIn Teilbereichen wurde der Bodenbelag erneuert
(Zeitpunkt unbekannt);

Dariber  hinaus  sind keine  wesentlichen
Modernisierungsmal3nahmen bekannt.

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

e Bad: Im Bereich der Decke uber der Badewanne ist
Schimmelbefall feststellbar; es wird eine
fachtechnische Uberpriifung der bestehenden
Luftungsmoglichkeiten empfohlen;

e Nach Auskunft des Mieters ist hinter dem
Kinderzimmerschrank Schimmel aufgetreten; es
wird eine fachtechnische Uberpriifung empfohlen;
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Allgemeinbeurteilung des
Sondereigentums:

Fir den aufgetretenen Schimmelbefall besteht
kurzfristiger Sanierungsbedarf. Daruber hinaus ist der
bauliche Zustand des zZu bewertenden
Sondereigentums normal und hinterlasst einen
insgesamt gepflegten Gesamteindruck.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen

Abweichende Regelung:

e Kellerraum SN 51
e Sondernutzungsrecht Heizungsraum Haus D4

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

Keine wertrelevanten Ertrage bekannt.

Hinweis:

Wie in Abschnitt 2.5 bereits erwahnt, wird im
Zwangsversteigerungsverfahren grundsatzlich der
,verkehrswert des (fiktiv) unbelasteten Grundstucks®
ermittelt. ~ Der  Einfluss der Lasten und
Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind
gesondert und einzeln zu ermitteln und auszuweisen.
Verfahrensbedingt bleiben daher die in Abteilung Il
des Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeiten
bei der Ermittlung des (fiktiv) unbelasteten
Verkehrswerts unberucksichtigt. Der marktublich
erzielbare Ertrag aus dem (fiktiv) unbelasteten
gemeinschaftlichen Eigentum (gE) an insgesamt
5 Stellplatzen in der Gemeinschaftstiefgarage (11/2 u.
[I/3 im Grundbuch) ist daher fur die beiden
Sondereigentume Nr. 51 und TG124 anteilig zu
bertcksichtigen (siehe Abschnitt 4.4.5 unter Punkt
,Objektspezifische  Grundstucksmerkmale®).  Im
Ergebnis kann der Werteinfluss im Weiteren aufgrund
der Geringfugigkeit vernachlassigt werden.

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:
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Hausgeld und Rucklagen:

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 Eigentimer 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
Wohnungseigentimer zu verteilen sind, die der
betreffenden Untergemeinschaft angehoren.

Im Eigentimerprotokoll vom 20.08.2024 erfolgt unter
TOP 20 zur Klarstellung der Beschluss, dass die
Kosten im raumlichen Bereich des Sondereigentums
fur die Erhaltung (Instandhaltung und Instandsetzung)
der Heizkorper, Thermostat- und Absperrventile,
Heizkorperleitungen, Zu- und Abwasserleitungen,
Elektroleitungen bis zum Zahler, Beseitigung von
Verstopfungen in der Abwasserleitung bis zur
Hauptleitung von dem jeweiligen Eigentumer der
Sondereigentumseinheit zu tragen sind.

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

Hausgeld und Riicklage qgem. Wirtschaftsplan
202025/2026 (ab 01.01.2025):
Gemal Angaben der WEG-Verwaltung:

Hausgeld:
¢ Wohnungseigentum WE Nr. 51: 611,00 Euro/Monat
e Teileigentum TG 126: 31,00 Euro/Monat

Ruckstande:

Es bestehen Hausgeldruckstande far
Wohnungseigentum Nr. 51 und fur Teileigentum TG
126:

Die Internetversion ist gekirzt. Die Hbhe der
Rickstdande kann im Originalgutachten in der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts eingesehen
werden.
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Hinweis:

Die Angaben der von der Hausverwaltung genannten
Hausgeldrickstande erfolgt an dieser Stelle
nachrichtlich und bleiben im Rahmen der
Wertermittlung unberucksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass die bestehenden Ruckstande
vorrangig aus dem Verwertungserlos im Wege der
Zwangsversteigerung abgelost werden konnen.

Interessenten wird empfohlen, die Angaben zur
wirtschaftlichen Situation der
EigentUmergemeinschaft vor Vermogensdisposition
zu aktualisieren.
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4 Ermittlung des (fiktiv) unbelasteten Verkehrswerts

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

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der (fiktiv) unbelastete Verkehrswert far den
4,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstluck verbunden mit dem Sondereigentum
an der im 3. Obergeschoss links gelegenen Wohnung im Haus Celsiusstralle 122, im
Aufteilungsplan mit Nr. 051 bezeichnet und der (fiktiv) unbelastete Verkehrswert fir den
1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum an
dem in der Tiefgarage gelegenen Pkw-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit TG 126 bezeichnet
zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lengsdorf 10850 1
11125 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Lengsdorf 10 Flurstuck 714, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124,
Borsigallee 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21 0 m?
10 Flurstick 715, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124,
Borsigallee 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21 678 m?
10 Flurstick 1243, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124,
Borsigallee 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21 9.759 m?
10 Flurstick 1480, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124,
Borsigallee 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21 6.643 m?
10 Flurstick 1242, Gebaude- und Freiflache,
Celsiusstr. 114, 116, 118, 120, 122, 124,
Borsigallee 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21 99 m?
17.179 m?
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5 (Fiktiv) unbelasteter Verkehrswert

Bewertungsobjekt 1:
Blatt 10850: Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 51

Der (fiktiv) unbelastete Verkehrswert fur den 4,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum an der im 3. Obergeschoss links
gelegenen Wohnung im Haus Celsiusstralde 122, im Aufteilungsplan mit Nr. 051 bezeichnet,
wird zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2025 mit rd.

248.000,00 €

in Worten: zweihundertachtundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Bewertungsobjekt 2:
Blatt 11125: Verkehrswert Teileigentum TG 126

Der (fiktiv) unbelastete Verkehrswert fur den 1/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum an dem in der Tiefgarage gelegenen Pkw-
Stellplatz, im Aufteilungsplan mit TG 126 bezeichnet, wird zum Wertermittlungsstichtag
02.10.2025 mit rd.

14.000,00 €

in Worten: vierzehntausend 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 30.01.2026

(Internetversion des Gutachtens ohne Unterschrift)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte
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Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
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Datenguelle
Infrastrubturnformationen: mucrom Milbromarketing-Systeme urd Consuk GmbH, Stand; 3025
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 4
Ubersicht
Lageplan

Bauteil C/ Haus C1
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Kellergeschoss
Bauteil C1, SN 51

Kellergeschoss
Abstellraum SN 51
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Grundriss 3.0bergeschoss, links
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3.0bergeschoss
Wohnungseigentum Nr. 51
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Ubersicht: Tiefgarage

| Ausschnitt Teilungsplan: Tiefgaragenstellplatz TG 126
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Grundriss Tiefgarage: Stellplatz TG 126
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