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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekt: Bebautes Grundstuick.

Kurzbeschreibung: Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich
um ein in ca. 1956  Dbeidseitig an die
Grundstiicksgrenze errichtetes Mehrfamilienhaus mit
5 selbststandigen Wohnungen und 2 Garagen. In den
zurtckliegenden Jahren wurden im Wesentlichen

vermietungsorientierte Instandhaltungs- und
Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt. In
Teilbereichen besteht jedoch noch ein dem Alter
entsprechender Instandhaltungs- und

Renovierungsbedarf, der fir eine nachhaltige Nutzung
zu beseitigen ist.

Far die zum Stichtag bestehenden
Nutzungsanderungen im Dach- und
Souterraingeschoss liegen keine baurechtlichen
Genehmigungen vor. Die hieraus resultierenden
Unwagbarkeiten und Risiken werden am Ende des
Gutachtens mit einem pauschalen Risikoabschlag
berlcksichtigt.

Grundbuch- und Katasterangaben: Amtsgericht Bonn, Grundbuch von Bonn Blatt 21304,
Ifd. Nr. 1, Gemarkung Bonn, Flur 64, Flurstick 75,
Gebaude- und Freiflache, Am Boeselagerhof 7.

Wertermittlungsstichtag: 22.4.2024 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

(Ursprungs-)Baujahr: ca. 1956

Wohn-/Nutzflache: rd. 240 m?

Grundstiicksgrofe (gesamt): rd. 142 m?

Mietverhaltnisse: vermietet

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il | keine

Baulasten: keine

Altlasten: Als Altablagerung AA 7822-017 im Altlastenkataster
der Bundesstadt Bonn geflihrte Flache.

Wertermittlung:

e Bodenwert (Gesamtgrundstiick), rd. | 209.700,00 €

¢ Rohertrag, rd. 33.707,64 €

¢ Bewirtschaftungskosten, rd. 6.141,87 €

¢ vorl. Ertragswert, rd. 698.000,00 €

e boG, rd. -96.000,00 €

¢ Ertragswert, rd. 602.000,00 €

e Verkehrswert, rd. 602.000,00 €

Am Boeselagerhof 7 Seite 3
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und
Katasterangaben:

Bebautes Grundstiick.

Am Boeselagerhof 7
53111 Bonn

Amtsgericht Bonn

Grundbuch von Bonn Blatt 21304,

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Bonn, Flur 64, Flurstick 75,
Gebaude- und Freiflache, Am Boeselagerhof 7,
(142 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftragseingang vom 19.12.2024

a) Xxx
- zu 1/2 Anteil -

b) xxx
C) XXX
d) xxx
- in Erbengemeinschaft zu 1/2 Anteil -

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bonn
53105 Bonn
Auftragseingang vom 19.12.2024
Eigentumer: e) XXX
f) xxx
g) XXX
h) xxx
- in Erbengemeinschaft -
Mieter: Die Wohnungen sind vermietet. Die Namen der Mieter
werden im Hinblick auf die
Am Boeselagerhof 7 Seite 4
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Datenschutzbestimmungen in dem Begleitschreiben
zum Gutachten aufgefuhrt.

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtliche Hausnummer:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft.

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

22.04.2025 (2. Tag der Ortsbesichtigung)

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der
Legaldefiniion des § 194 BauGB zum
Wertermittlungsstichtag ermittelt. Da der
Veraulderungstermin i.d.R. zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht bekannt ist, wird dem
Gutachten als aktueller Wertermittlungsstichtag hier
der Tag der Ortsbesichtigung zugrunde gelegt. D.h.
die Verkehrswertermittlung unterstellt (ggf. fiktiv) eine
Veraulierung am Wertermittlungsstichtag; gleichzeitig
wird damit aber auch unterstellt, dass dieser
VeraulRerung ein ublicher Vermarktungszeitraum
vorausgegangen ist.

22.04.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

10.04.2025 (1. Tag der Ortsbesichtigung)
22.04.2025 (2. Tag der Ortsbesichtigung)

Es wurde eine AulRen- und Innenbesichtigung des
Objekts durchgeflhrt.

® XXX
e die Sachverstandige Dipl.-Ing. Petra Schotten

Am Boeselagerhof 7, 53111 Bonn
Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war in der zu

bewertenden Liegenschaft keine gewerbliche
Tatigkeit erkennbar.

Am Boeselagerhof 7
53111 Bonn
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Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB Nach Auskunft des anwesenden (Mit)Eigentimers
befinden sich die Kucheneinrichtungen im Eigentum
der Mieter.

Daruiber hinaus konnte kein wertrelevantes Zubehor
oder gewerbliches Inventar festgestellt werden.

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

e Grundbuchauszug vom  31.10.2024  (letzte
Anderung am 31.10.2024)

Von der Sachverstandigen wurden folgende
Auskunfte und Unterlagen beschafft:

« Ubersichtskarte

¢ Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 vom
20.05.2025

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn

o Aktueller Grundstiucksmarktbericht 2024 des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Bonn

o Aktueller Bonner Mietspiegel

e Auskunfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

¢ Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis, Altlasten
und ErschlieBungskostensituation

e Uberschlagige Berechnungen der
Bruttogrundflachen und der Wohn-/Nutzflachen

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Unterzeichnerin wurde mit Schriftsatz vom 10.12.2024 beauftragt, ein Gutachten Uber
den Wert des Versteigerungsobjekts zu erstellen.

Das Gutachten soll u.a. auch folgende Angaben und Ausfuhrungen enthalten:

¢ Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber);

eEine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen;
(siehe Abschnitt 1.3)

¢ Ob baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen;
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis;
¢ Angabe zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

Am Boeselagerhof 7 Seite 6
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(siehe Abschnitt 2.3 bis 2.5)

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 28.03.2025 uber den am 10.04.2025
vorgesehenen Ortstermin in Kenntnis gesetzt. An diesem Termin konnte jedoch keine
Innenbesichtigung samtlicher Wohnungen durchgefuhrt werden, da der Mieter nicht
anwesend war. Im Anschluss an den am 10.04.2025 durchgefuhrten Ortstermin konnte die
fehlende Besichtigung am 22.04.2025 nachgeholt werden.

Der Mieter der Wohnung im 1.0G hat einer Verdffentlichung von Innenaufnahmen im
Gutachten und im Internet nicht zugestimmt!

Hinweis:

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

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. 331.885 Einwohner)
Ortsteil Bonn-Zentrum (5.667 Einwohner) im
Stadtbezirk Bonn (ca. 148.102 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:
Kaln (ca. 24,94 km entfernt)
Bonn (ca. 0,79 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 59,10 km entfernt)

Autobahnauffahrt:
AS 7 Bonn-Poppelsdorf, A 565 (ca. 2,11 km entfernt)

Bahnhof:
Bonn Hbf (ca. 0,79 km entfernt)

Flughafen:
Koéln-Bonn (ca. 15,84 km entfernt)

Am Boeselagerhof 7
53111 Bonn
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innerortliche Lage: Bonn ist in vier Stadtbezirke unterteilt: ,Bad
Godesberg®, ,Beuel®, ,Hardtberg“ und ,Bonn®. Das
Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk ,Bonn® im
Ortsteil ,Bonn-Zentrum®, der die Bonner Innenstadt
umfasst. Im Osten wird ,Bonn-Zentrum durch den
Rhein begrenzt, mit der Kennedy-Brucke angebunden
liegt Beuel-Mitte auf der anderen Flusseite. Im Norden
grenzt der Ortsteil an der StralRe ,Wachsbleiche“ an
,B8onn-Castell“, im Nord-Westen hinter dem Stadthaus
an die ,Nordstadt® und im Suden mit Bahngleisen und
der ,Quantiusstrafe” an die Weststadt und Sudstadt.
Im naheren Umfeld Dbefinden sich viele
Gastronomieobjekte, unmittelbar am Rhein gelegen
ist der Bereich gleichzeitig Standort vieler
Sehenswurdigkeiten, soziales und kulturelles Zentrum
und Einkaufszentrum der Stadt Bonn. Die ,Oper
Bonn® befindet sich direkt gegenuber in unmittelbarer
Nachbarschaft. Rund um die Ful3gangerzone fuhrt ein
EinbahnstralRenring, ,der sogenannte ,City-Ring®“. Zu
dem Ortsteil ,Bonn-Zentrum® gehdren aulRerdem noch
das Gebiet um den ,Stiftsplatz® im Norden, die
ehemaligen ,Rheinviertel* am FluRufer sowie ein
primar mit grolReren Burogebauden bebautes Dreieck
zwischen ,Altem Friedhof* und Bahngleisen. Der
Ortsteil verfugt uber eine sehr gute Verkehrs- und
Infrastruktur, samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen
(z.B. Schulen, Kindergarten, Post, Banken, Arzte) und
Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfes
befinden sich in fulllaufiger Entfernung.

Art der Bebauung und Nutzungen  Uberwiegend 1] bis IV-geschossige

in der Stral3e und im Ortsteil: Blockrandbebauung, gemischte Nutzungen; Lage
sudlich der Kennedybricke unmittelbar gegenuber
der ,Oper Bonn®.

Beeintrachtigungen: Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentraler Lage,
im ehemaligen Rheinviertel an der Stralle ,Am
Boeselagerhof®. Aufgrund der Lage am verkehrlich
starker frequentierten ,Am Boeselagerhof* waren im
Rahmen der Ortsbesichtigung leicht erhdhte
Immissionen durch den Strallenverkehr festzustellen.
., 2 Das Landesamt fir Natur, Umwelt und
g’ Verbraucherschutz hat in Zusammenarbeit mit den
_, Kommunen und dem Eisenbahn-Bundesamt
\$ E\ Larmkarten erstellt, um die Larmbelastung im Land zu

erfassen und fir alle Orte darzustellen. Die

*
ot Larmkarten zeigen fur Strallen-, Schienen- und

Auszug Larmkarte: 24h-Pegel Stral3e

Am Boeselagerhof 7 Seite 8
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Flugverkehr die durchschnittliche Larmbelastung in
der Flache an.

Legende
% In der 16. Verkehrslarmschutzverordnung sind
StraBenverkehr 24h Immissionsgrenzwerte festgelegt, die beim Ausbau
g von StraRen in Wohngebieten nicht Uberschritten
s 6 bin 4 werden sollen:

I ab 65 bis 69
M ab 70 bis 74
M ab 75

¢ In den Nachtstunden: 49 db(A)

e » Tagsiiber: 59 db(A)
Die Larmkarte weist fur die StraRe einen erhdhten
Larmpegel von 60 db(A) bis zu 65 db(A) (24h-Pegel)
auf'. Fir das zu bewertende Mehrfamilienhaus ist kein
erhohter Larmpegel ausgewiesen.

Topografie: Nahezu ebenes  Grundstick, Hofseite  mit
Westausrichtung

2.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage: Zur Beurteilung der Wohnlage hat der Rat der

Bundesstadt Bonn am 12. November 2024 einen

Auszug aus der Bonner Wohnlagenkarte 2023 neuen qualifizierten Mietspiegel fir die Bundesstadt

) \ - Bonn beschlossen, der eine Ubersicht Gber die

¢ ortslbliche Vergleichsmiete und der Wohnlage bietet.

Er ist auf der Grundlage einer reprasentativen

Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen in

14 5 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

o qualifizierter Mietspiegel nach § 558 d BGB flr das
sehr gut (ab 14,5 Punkte) qut (11,5 bis 14,0 Punkte) BONNer Stadtgebiet gultig.

mittel (7,5 bis 11,0 Punkte) einfach (bis 7,0 Punkte)

Die Wohnlagenbewertung einfach (Lage 1: bis 7

Punkte) bis sehr gut (Lage 4: ab 14,5 Punkte) wurde

vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der

Bundesstadt Bonn vorgenommen und zum

01.08.2023 fortgeschrieben. Die Wohnlage beschreibt

1 Siehe Larmkartierung des Landes NRW (MKULNV Umgebungslarmportal):
StralRenverkehr 24 h: Tagespegel ca. 60 bis 65 db(A), Nachtpegel ca. 50 bis 55 db(A)

Am Boeselagerhof 7 Seite 9
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

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 Wohnlagenkarte
weist hiernach fur die betreffende Zone eine sehr gute
Lage aus (Mietlage 4, Lagewertpunkt 14,5).

Grundstucksgroflle:

Flur 64 Grundstucksgrofle
Flurst.-Nr. 75 142 m?
mittlere Breite: ca. 6,50m
mittlere Tiefe: ca. 21,85 m
Bemerkungen:

Das Grundstuck weist eine nahezu rechteckige
Grundstucksform auf.

Das Grundstuck befindet sich an einer innerortlichen
Durchgangsstrale ,Am Boeselagerhof.

¢ Voll ausgebaut,
e Fahrbahn aus Bitumen
¢ Beidseitig Gehwege vorhanden

Das Grundstuck verfugt Uber folgende Anschlusse:
e elektrischer Strom

e Wasser aus offentlicher Versorgung

e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

Im offentlichen StralRenraum bestehen in begrenztem
Umfang Parkmdglichkeiten (Parkstreifen). Auf dem
Grundstuck sind 2 Garagen-Stellplatze vorhanden.

Am Boeselagerhof 7
53111 Bonn
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Grenzverhaltnisse,
r_1_achbar|iche Gemeinsamkeiten,
Uberbau:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Beidseitige Grenzbebauung.

Uberbau:

Eine etwaige Uberbauung der Grundstiicksgrenzen
konnte im Rahmen der Besichtigungsmdglichkeiten
nicht festgestellt werden. Aus dem vorliegenden
Auszug aus dem  Grundbuch und der
Liegenschaftskarte konnte ebenfalls kein
diesbezuglicher Hinweis entnommen werden.

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

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden.

Nach telefonischer Auskunft des Amtes fur
Umwelt/Untere Umweltbehérde vom 04.03.2025 liegt
das Grundstuck Gemarkung Bonn, Flur 64, Flurstick
75 ,Am Boeselagerhof 7 ganzlich in der als
Altablagerung AA 7822-017 im Altlastenkataster der
Bundesstadt Bonn gefuhrten Flache. Hierbei handelt
es sich um ein Gebiet, welches nach Ende des
2. Weltkrieges mit Trummern der zerstorten Stadt
aufgeschuttet wurde, um so einen ausreichenden
Hochwasserschutz zu gewahrleisten.

Altlastenuntersuchungen  wurden  auf  dieser
Aufschittung bislang nicht durchgefuhrt und sind
auch zukunftig hier nicht beabsichtigt. Nach den der
Stadt Bonn vorliegenden Erkenntnissen geht von
dieser Flache keine Umweltgefahrdung aus. Ein von
den abgelagerten Materialien fur das Grundstuck ,Am
Boeselagerhof 7“ ausgehendes Gefahrdungspotential
ist nicht erkennbar.

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

Am Boeselagerhof 7
53111 Bonn
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 31.10.2024 (letzter Eintrag 31.10.2024) vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Bonn Blatt 21304 folgende Eintragungen.

Abt. 11/1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Bonn, 223 K 41/24). Eingetragen am
31.10.2024.

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 geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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

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

Am Boeselagerhof 7
53111 Bonn
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Gemal schriftl. Auskunft vom 03.04.2025 bestehen
Baulastenverzeichnis: zum Wertermittlungsstichtag keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan als  Wohnbauflache (W)
A . dargestellt, umgeben von gemischten Bauflachen (M)
uszug aus dem  Fldchennutzungsplan der .. .

Bundesstadt Bonn . und Flachen fur Theater (m)

Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein
Bebauungsplan: rechtskraftiger Bebauungsplan (B-Plan 7822-3,
rechtskraftig seit 08.03.1954) vorhanden. Die

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 8322-11 - Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach

\ ity >y
ﬁ eyl \! §30 BauGB zu beurteilen.
R i = Fir das Bewertungsobjekt gelten folgende
MBS Festsetzungen:
.'\\ ‘\..\.\ -’/’_,.- \ _..:\_} x...- & :\\ D - Kerng ebiet (MK) bZW.
\‘f\‘_ o NG \ Mischgebiet (M)
v RPN N = |ll-geschossig
X \/ SN = geschlossene Bauweise
Anmerkung:
1953 wurde der Durchfuhrungsplan mit den geplanten
Fluchtlinien und Bauzonen fur das Umlegungsgebiet
zwischen Belderberg, Hundsgasse, Kapuzinerstralle,
Am Boeselagerhof 7 Seite 13
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Satzungen:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Doetschstralle (Jetzt: Am Boeselagerhof),
BruckenstraRe, Brassert Ufer, Konviktstralle
verabschiedet. Das dem  Durchfuhrungsplan
unterliegende Gelande war ein Teil des Gebietes
gewesen, fur das durch den Neuordnungsplan fur die
Altstadt Bonn das Umlegungsverfahren angeordnet
worden ist. Im Ubrigen wird auf den
Durchfuhrungsplan und auf die textlichen
Festsetzungen und Erlauterungen des
Durchfuhrungsplans verwiesen.

Die Liegenschaft mit dem Bewertungsobjekt befindet
sich in der Zone | der Stellplatzablosesatzung der
Stadt Bonn vom 25.04.2024. Der in der
Gebietszone | zu zahlende Betrag betragt fur
Bauantrage ab dem 23.05.2024-:

e 13.900 Euro pro Pkw-Stellplatz

e 1.700 Euro pro Fahrrad-Stellplatz

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit konnten der Bauakte folgende Genehmigungen

entnommen werden:

e Antrag auf Baugenehmigung zum Wiederaufbau eines Wohnhauses in Bonn
DoetschstralRe ohne Nummer Flur 64, Flurstick 75, vom 02.11.1954,

Befreiungsbeschluss vom 17.03.1955
Bauschein Nr. 494/55 vom 24.03.1955 zur Errichtung eines Wohnhauses mit 2 Garagen

sowie bauaufsichtliche Genehmigung der Entwasserung vom 17.04.1957.

Rohbauabnahmeschein vom 12.05.1956/18.05./25.05.1956, Az. Nr. 494/55
Gebrauchsabnahmebescheinigung vom 27.09.1956, Az. Nr. 494/55, Wohnhaus mit

2 Garagen ,Am Boeselagerhof 7“. Als tatsachliche Inbenutzungsnahme des Gebaudes

wurde der 15.08.1956 festgestellt.

Im Rahmen der Gebrauchsabnahme wurden insbesondere nachfolgende Punkte

beanstandet:
Auszug:

» ,In dem Souterraingeschoss wurde in dem geplanten Bliro eine Familie durch das
Wohnungsamt eingewiesen, obwohl bei dem dortigen Amt genauestens bekannt ist,
dass dies bauaufsichtlich nicht zuléssig ist.”

» ,Der im hinteren Teil des Dachgeschosses geplante Trockenraum wurde in den
Spitzboden verlegt. Der Spitzboden ist aber so klein, sodass er nicht als Trockenraum

anerkannt werden kann.

Die Kammern sowie der Flur haben den Charakter einer selbststandigen Wohnung.“

Am Boeselagerhof 7
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Der Gebrauchsabnahmeschein wurde im Anschluss, mit Datum vom 30.10.1956, mit
nachfolgender Auflage erteilt: ,,Die Benutzung der Wohnung im Souterraingeschoss kann
nur solange gestattet werden, bis die dort untergebrachte Familie eine andere Wohnung
zugewiesen erhalten hat.”

Hinweis:
Folgende Abweichungen zu den Baugenehmigungsunterlagen bestehen:

e Dachgeschoss:
Aus den Genehmigungsunterlagen aus der Bauakte geht hervor, dass im Dachgeschoss
ursprunglich nur 2 Kammern, ein WC und ein Trockenboden vorgesehen waren. Die
Kammern im Dachgeschoss waren dabei den Wohnungen in den unteren Geschossen
zugeordnet.
In Abweichung zur Genehmigung aus dem Jahr 1955 sind die Raume im Dachgeschoss
jedoch zu einer selbststandigen Wohnung ausgebaut.

e Souterrain
Die in 1955 bauaufsichtlich fur das Souterraingeschoss erteilte Genehmigung besteht in
einer gewerblichen Nutzung der ruckwartigen Raumlichkeiten als Buro, Lager und
Waschkuche.

Genehmigungsunterlagen Uber die zum Stichtag bestehenden Abweichungen lagen in der
zur Einsicht vorgelegten Bauakte nicht vor, so dass davon ausgegangen werden muss,
dass diese im Nachgang noch einzuholen sind.

Weitere Vorgehensweise:

Der Wertermittlung wird die zum Stichtag realisierte Nutzung zugrunde gelegt. Es bestehen
jedoch Unwagbarkeiten und Risiken aufgrund der fehlenden baurechtlichen Genehmigung
der Nutzungsanderungen im Dach- und Souterraingeschoss, da insbesondere fur
Mehrfamilienhduser erhdhte bauliche Anforderungen u.a. hinsichtlich des Schall-, Warme-
und Brandschutzes zu erfullen sind.

Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass fur die nachtragliche Genehmigung der
selbststandigen Wohnungseinheiten im Dachgeschoss und Souterrain zusatzliche bauliche
und den Brandschutz betreffende Anforderungen (z.B. Herstellen eines zweiten
Fluchtweges) zu erflllen sind. Eine abschlieRende Beurteilung hierzu und der zu
erwartenden Investitionskosten kann an dieser Stelle nicht erfolgen. Hierzu sind die
jeweiligen Fachgutachter, insbesondere den Brandschutz betreffend, mit einzubeziehen.

An dieser Stelle ist daher ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die im Rahmen des
Gutachtens getroffenen  Annahmen ohne Prajudiz fur eine abschlielRende
bauordnungsrechtliche Prufung durch die genehmigende Behorde erfolgt. Die hieraus
resultierenden Unwagbarkeiten und Risiken haben daher auch einen nachteiligen
Werteinfluss auf die Nachfrage im gewohnlichen Geschaftsverkehr zur Folge. Im Rahmen
der Wertermittlung wird daher aufgrund der bestehenden Unwagbarkeiten und Risiken ein
pauschaler Abschlag von rd. 40.000 € am Ende der Bewertung als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) zum Abzug gebracht.

Am Boeselagerhof 7 Seite 15
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Das darUber hinaus verbleibende Risiko hat jeder Bietinteressent fur sich selbst zu
kalkulieren und von seinem Gebot zum Abzug zu bringen.

Hinweis:

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Gemal schriftlicher Mitteilung der Stadt Bonn vom
03.04.2025 wird bescheinigt, dass fur das Grundstiuck
e ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 127 ff. BauGB
nicht zu zahlen ist.
¢ ein Strallenbaubeitrag nach § 8 KAG NRW derzeit
nicht zu zahlen ist.
¢ ein Kanalbeitrag nach § 8 KAG NRW nicht mehr zu
zahlen ist.
¢ ein Kostenerstattungsbeitrag nach § 135 a-c BauGB
nicht zu zahlen ist.

Hinweis:

Grundlage der Bescheinigung ist die Sach- und
Rechtslage am Tag der Erstellung der Bescheinigung.
ErschlieRungsbeitrage nach § 127 BauGB und
StralRenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW koénnen
grundsatzlich fur kunftige ErschlieBungs- und
Ausbaumaflnahmen erhoben werden.

Anmerkung: Diese Informationen zum  abgabenrechtlichen
Zustand wurden schriftlich eingeholt.
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2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmalligen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bonn schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem dreigeschossigen Mehrfamilienwohnhaus mit
5 Wohneinheiten und 2 Garagen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die Wohnungen im Souterrain, 1.0bergeschoss bis Dachgeschoss sind vermietet. Der
(Mit)Eigentumer hat der Sachverstandigen hierzu die jeweiligen Mietvertrage zur Verfugung
gestellt. Die Namen der Mieter werden im Hinblick auf die Datenschutzbestimmungen nicht
im Gutachten, sondern nur in dem Begleitschreiben zu dem Gutachten aufgefihrt.

Bei den Mietvertragen handelt es sich um unbefristete Mietverhaltnisse. Bei den
Mietvertragen fur die Wohnungen im Souterrain sowie im 2. und 3. Obergeschoss handelt
es sich um Staffelmietvertrage.

- Internetversion gekirzt, vollsténdige Version kann im Originalgutachten in der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.

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 Wertermittlung 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 unterstellt.

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

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

Hinweis:

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass das Baujahr des Gebaudes in einen
Zeitraum fallt, in dem 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 des Gebaudes kann daher
nicht ausgeschlossen werden kann.

3.2 Wohngebaude

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein in ca. 1956 als Reihenmittelhaus errichtetes
Mehrfamilienwohnhaus.

Lt. Bauakte ging die Planung des Bauvorhabens von einem Wohnhaus mit vier
abgeschlossenen Wohnungen in drei Vollgeschossen aus. Der Erdgeschossfullboden
(Hochparterre bzw. im Gutachten als 1. Obergeschoss bezeichnet) ist 2,25 m Uber den
anschliefenden FuRweg gelegen um die Moglichkeit zum Einbau einer Garage zu schaffen.

Aus der Bauakte geht hervor, dass zum damaligen Zeitpunkt die Stralenfront noch nicht
bebaut war und sich das Bauvorhaben daher nicht an die spater errichteten
Nachbargebauden anpassen konnte. Insbesondere durch den Einbau der Garagen wurde
die allgemeine (Erdgeschoss 2,25 m Uber den FuBweg) Bauart durchbrochen.

Wie bereits erwahnt, geht aus einer Absichtserklarung vom 01.03.2013 (Anlage zum
Mietvertrag fur die Wohnung im Dachgeschoss) hervor, dass die Eigentumergemeinschaft
einen Dachausbau bzw. eine Aufstockung des Daches plante. Die Planungen wurden
jedoch bisher nicht umgesetzt.

Das Wohnhaus liegt an der Anliegerstral3e ,Am Boeselagerhof®, unmittelbar gegenuber der
,Oper®. Die ErschlieBung der Wohnungen und des Kellergeschosses erfolgt durch ein
zentral angeordnetes Treppenhaus. Eine Zuganglichkeit in das Wohnhaus ist Uber einen

2Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau.., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
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langgestreckten Flur, neben den Garagen im Erdgeschoss gegeben. Ein Aufzug ist nicht

vorhanden.

Eine Zugangsmaglichkeiten in den nach Westen ausgerichteten Garten besteht Uber eine
Aulentreppe, die von der Souterrainwohnung aus erreichbar ist.

Die zur Liegenschaft gehdrenden Garagen im Erdgeschoss beinhalten zwei Pkw-
Stellplatzmoglichkeiten. Im Kellergeschoss besteht die Moglichkeit Fahrrader der Mieter
abzustellen. Weitere Stellplatzmoglichkeiten stehen auf dem Grundstuck nicht zur

Verfugung.

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungs-
/Sanierungsmalinahmen:

Wohnhaus

e 3-geschossig

e beidseitig grenzstandig angebaut
ausgebautes Dachgeschoss mit Dachgauben
Spitzboden

ausgebautes Souterraingeschoss
Kellergeschoss

Wohngebaude, ca. 1956

Grolere ModernisierungsmalRnahmen wurden in den
zurUckliegenden Jahren nur vereinzelt durchgefuhrt:

eFenster, uberwiegend im Jahr 1990, hofseitig in
Teilbereichen in 2012, Souterrain im Jahr 1982;

e Etagenheizungen z.T. im Zeitraum 2008 bis 2023
erneuert:
Wohnung Souterrain (ca. 2008)
Wohnung 1.0G (ca. 2015)
Wohnung 2.0G (ca. 2023)
Wohnung 3.0G (ca. 2012)

eln  Teilbereichen der Innenausbau (z.B.
Bodenbelage, Malerarbeiten/Anstrich);

eBereichsweise Elektroleitungen und Sicherungen
sowie Wasseranschluss mit Erdung (vor rd. 2 bis 3
Jahren);

eBad im Dachgeschoss vor rd. 10 Jahren
modernisiert;

eBader im 2.0G und 3.0G tlw. renoviert (z.B.
Austausch  einzelner  Sanitarobjekte, Maler-/
Fliesenarbeiten)

Am Boeselagerhof 7
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Energieeffizienz:

Daruber hinaus sind keine wesentlich wertrelevanten
Modernisierungsmal3nahmen bekannt.

Ein Energieausweis lag nicht vor3. Ein Wertabschlag
wurde deshalb nicht vorgenommen.

Fur das Bewertungsobjekt kann aufgrund der
vorliegenden  Unterlagen keine abschlielende
energetische Einschatzung vorgenommen werden. Im
Gutachten wird aufgrund des zum Stichtag
(unterstellten)  altersentsprechenden baulichen
Zustands jedoch davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt nicht den erhdhten, energetischen
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
entspricht und insbesondere vor dem Hintergrund der
derzeit geplanten Verscharfungen der Anforderungen
des Gebaudeenergiegesetzes voraussichtlich bis
2030/2033 energetisch zu sanieren ist. So soll u.a. ab
01.07.2028 jede neu eingebaute Heizung auf der
Basis von 65 Prozent erneuerbarer Energien
betrieben werden.

Nach dem Gebaudeenergiegesetzt (GEG) sind

insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

e Die AulRenbauteile eines bestehenden Gebaudes
durfen nicht in einer Weise verandert werden, dass
die energetische Qualitat des Gebaudes
verschlechtert wird (§ 46 GEG);

e Das Dach bzw. die oberste Geschossdecken, die
nicht den Anforderungen an den
Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02
genugen, mussen so gedammt werden, dass der
Warmedurchgangskoeffizient die Vorgaben des
GEG nicht Uberschreitet (§ 47 GEG).

e Soweit bei beheizten oder gekihlten Rdumen eines
Gebaudes Aullenbauteile im Sinne des GEG
erneuert, ersetzt oder erstmalig eingebaut werden,
sind diese MalRnhahmen so auszufuhren, dass die
betroffenen Flachen des Aulenbauteils die
Warmedurchgangskoeffizienten nach Vorgabe des
GEG nicht uberschreiten (§ 48 GEG).

e Es gilt ein Betriebsverbot fur Heizkessel, die mit

3 Gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020) besteht fiir Wohngebaude im Bestand im Falle eines Verkaufs und bei Vermietung,
Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises. Die Zwangsversteigerung fallt nicht unter die in
§ 80 GEG aufgefiihrten Aufstellungsanlasse. Demzufolge muss im Falle der Zwangsversteigerung ein Energieausweis nicht vorgelegt
werden. Die MalRgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem Eigentliimerwechsel zu beachten. Insbesondere bei
Altbausanierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem GEG erhdhte
Anforderungen an den Warmeschutz. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Aulenansicht:

einem flussigen oder gasformigen Brennstoff
beschickt werden und

-die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder
aufgestellt worden sind sowie

-die ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder
aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30
Jahren. (§ 72 GEG).

o Eigentumer sind verpflichtet
Warmwasserleitungen, Warmeverteilungs-
leitungen etc. in nicht beheizten Raumen zu
dammen (§ 71 GEG).

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

Putz-Fassade

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Anmerkung:

Aktuelle Grundrisse standen nur zum Teil zur Verfugung. Die Angaben werden den in der
Anlage beigefugten, teilweise veralteten und im Detail abweichenden Grundrissen der
Bauakte (Baugenehmigung vom 24. Marz 1955) entnommen.

Kellergeschoss:

Souterrain:

4 Kellerraume;

Kellerabstellraume in Form von
Holzlattenverschlagen; zum Stichtag wird ein
Kellerraum als Fahrradkeller genutzt;

Genehmigungsplanung vom 17.03./24.03.1955:

Bdro, Toilette, Lager, Waschkuche mit
Zugangsmoglichkeit in den Garten uber AuRentreppe,
Treppenhaus,

Nutzung zum Stichtag:

Wohn-/Schlafraum (Btiro), Wohnkuche mit
Duschmaoglichkeit (Waschkiiche); Toilette; Zugang
zur Terrasse/Garten Uber Aulentreppe; separater
Abstell-/Hobbyraum (Lager), Treppenhaus;
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Anmerkung:

Der Abstellraum im Souterrain genugt u.a. aufgrund
seiner mangelnden Belichtungsmaoglichkeiten nicht
den Anforderungen des Baurechts (§ 46 BauO NRW)
an die Nutzung als Wohnraum. Im Gutachten wird
zum Wertermittlungsstichtag lediglich von einer
untergeordneten Nutzungsmaoglichkeit als Hobbyraum
0.8. ausgegangen. In Anlehnung an die Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie (WMR) in der Fassung vom
18.07.2007 erfolgt im Rahmen der Wertermittlung
eine Anrechnung mit einem Wohnwertfaktor von rd.
50 % im Mietwertansatz.

Erdgeschoss: Flur, 2 Garagen,;

1.0Obergeschoss (Hochparterre) 2 Zimmer, Wohnkuche mit Zugang zur Terrasse, Bad,
Diele, Spind, Treppenhaus;

2. und 3. Obergeschoss: 2 Zimmer, Wohnkuche mit Balkon, Bad, Diele, Spind,
Treppenhaus;
Dachgeschoss Genehmigungsplanung vom 17.03./24.03.1955:

2 Kammern, WC, Trockenboden, Flur, Treppenhaus;

Nutzung zum Stichtag:
2  Zimmer, Wohnkuche, Duschbad, Diele,

Treppenhaus;
Bauzahlen: Brutto-Grundflache:

Wohnhaus

e BGFke =ca. 71,50 m?
e BGFsouterrain = ca. 60,16 m?
e BGFEeG =ca. 43,84 m?
e BGF1.06 =ca. 71,50 m?
e BGF2.06 =ca. 71,50 m?
e BGF306 =ca. 71,50 m
e BGFpg =ca. 71,50 m
i BGFges =ca. 461,50 m?

Die Brutto-Grundflache betragt rd. 461,50 m?.

Die wertrelevante Geschossflache betragt
rd. 321,14 m2  Hieraus resultiert  zum
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Wertermittlungsstichtag

Garage

eine

wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZ) von rd. 2,26.

BGF garage Wird in der Brutto-Grundflache (BGFeg) des
Erdgeschosses berucksichtigt.

Wohn-/Nutzflache:

Wohnung Souterrain

e WWohnen/Schlafen =ca. 17,31 m?

e Toilette =ca. 1,20m?

e Kiche/Dusche =ca. [1,77Tm?

e Flur =ca. 242m?
Souterrain =ca. 28,70 m?
Putzabschlag X 0,97
Souterrain =ca. 27,84 m?

Nutzflache Souterrain

e Abstellraum =ca. 14,16 m?

Wohnung 1. Obergeschoss (Hochparterre)

e Wohnkuche =ca. 15,05 m?
e Bad =ca. 3,40m?
e Diele =ca. 6,34 m?
e Spind =ca. 1,68m?
e Schlafzimmer =ca. 13,98 m?
e Zimmer =ca. 10,66 m?
e Terrasse(Ansatz 25%) =ca. 7,58 m?
1.0Obergeschoss =ca. 58,69 m?
Putzabschlag X 0,97
1.0bergeschoss =ca. 56,93 m?

Wohnung 2. und 3. Obergeschoss

e Wohnkuche =ca. 15,05 m?
e Bad =ca. 3,40m?
e Diele =ca. 6,34 m?
e Spind =ca. 1,68m?
e Schlafzimmer =ca. 13,98 m?
e Zimmer =ca. 10,66 m?
e Balkon (Ansatz25%) =ca. 0,70 m?

1.0Obergeschoss =ca. 51,81 m?

Putzabschlag X 0,97

2. Obergeschoss =ca. 50,26 m?
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3. Obergeschoss =ca. 50,26 m?

Wohnung Dachgeschoss

¢ Wohnktlche =ca. 12,30 m?
e Bad =ca. 3,40m?
e Diele =ca. 6,34 m?
e Zimmer 1 =ca. 11,58 m?
e Zimmer 2 =ca. 8,68 m?
1.0Obergeschoss =ca. 42,30 m?
Putzabschlag X 0,97
Dachgeschoss =ca. 41,03 m?

Zusammenstellung Wohn-/Nutzfldche

e Souterrain =ca. 42,00 m?
e 1.0bergeschoss =ca. 56,93 m?
e 2.0bergeschoss =ca. 50,26 m?
e 3.0bergeschoss =ca. 50,26 m?
e Dachgeschoss =ca. 41,03 m?

e Wohn-/Nutzflacheges. = ca. 240,48 m?

Anmerkung:

Grundrisse bzw. Genehmigungsunterlagen bezuglich
des realisierten Souterrain- und Dachgeschossausbaus
lagen nicht vor (s.a. Hinweis Abschn. 2.5.3).

Gem. Zusammenstellung wird eine Wohn-/Nutzflache
von insgesamt ca. 240,48 m? zugrunde gelegt. Der
ermittelte Wert stimmt mit den Angaben in den
Mietvertragen, in der die Wohn-/Nutzflache der
Wohnungen gesamt mit rd. 249,10 m? angegeben
wurde, hinreichend Uberein. Ein Aufmal} wurde vor Ort
nicht durchgefihrt.

Sonstige Nutzflachen KG

Kellergeschoss

e Kellerraum 1 =ca. 14,22 m?
e Kellerraum 2 =ca. 4,69 m?
e Kellerraum 3 =ca. 14,35 m?
e Kellerraum 4 =ca. 8,70 m?

Berechnungsgrundflache zur Ermittlung von Wohn- und
Nutzflachen wohnwirtschaftlich genutzter Immobilien ist
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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 geforderten
Wohnungsbau, kann aber auch zur Ermittlung der
Flachenermittlung im frei finanzierten Wohnungsbau
herangezogen  werden. Erganzt wird diese
Berechnungsmethode durch die DIN 283
(zuruckgezogen 1983), soweit dies fur die praktische
Abwicklung zweckmalig und sinnvoll ist.

Anmerkung:

Die vorgenannten Bauzahlen wurden anhand der
beigefugten, veralteten und im Detail abweichenden
Grundrisse Uberschlagig ermittelt. Bei der Ermittlung
der Wohnflache wurde ein Putzabschlag von 3 %
berucksichtigt. Die Flachen im Dachgeschoss unter den
Dachschragen wurden fur lichte Raumhdhen zwischen
1,00 m und 2,00 m mit 50% der Flache angesetzt.
Dachterrasse und Balkone wurden mit 25% der
anrechenbaren Flachen berucksichtigt.

Nutzflache Souterrain:

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer
untergeordneten Nutzungsmoglichkeit des Abstell-
/Lagerraums als Hobbyraum o.a. ausgegangen und mit
einem Abschlag von rd. 50 % im Mietwertansatz
berucksichtigt.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich in der Ortlichkeit
Abweichungen bei den tatsachlichen  Wohn-
/Nutzflachen und der Aufteilung im Vergleich zu den zur
Verfugung 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
durchzufUhrenden  mallichen und technischen
Bestandsaufnahme moglich ist. Die Flachenangaben
sind ausschlieRlich fur diese Wertermittlung zu
verwenden und fur die Bewertung ausreichend genau.
Sie sind nicht geeignet fur ein evtl. spateres
Mieterhohungsverlangen.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise

Fundamente: Fundamente in Stampfbeton

Kellergeschoss: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk (It Bauakte: Kalksandstein-

Sichtmauerwerk und Putz)

Trennwande:
Lt. Bauakte Sichtmauerwerk (11,5 cm)

Geschossdecken: Lt. Bauakte Decke uber Dachgeschoss als
Holzbalkendecke, ubrige Geschosse als
Massivdecken ausgefuhrt;

Treppen/Treppenhaus: Geschosstreppen Kellergeschoss bis Spitzboden:
Beton/Stahlbeton, im  Treppenhaus (EG bis
Dachgeschoss) mit Terrazzobelag o.glw.
Treppengelander:  Stahlgelander mit  Mipolam-
Handlauf;
Treppenhauswande: Fliesen/Putz (EG), Tapete/Putz
(Obergeschosse) gestrichen;
Decke, Treppenlaufuntersicht: Putz, gestrichen;

Hauseingangs(bereich): Einflugelige Hauseingangstur als Fullungstir im
Holzahmen mit Zylinderschloss, vermutlich aus dem
Baujahr stammend, Ausfachung verglast;

Dach: Satteldach: Zimmermannsmallige Holzkonstruktion
Dacheindeckung Rheinlandziegel o.glw.;

Dachentwasserung:
Entwasserung Uber Dachrinnen und Regenfallrohre in
Zinkblech;
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Anmerkung:

Die Wohnungen verfugen

jeweils Uber einen

Waschmaschinenanschluss innerhalb der Wohnung;

Elektroinstallation: Durchschnittliche Anzahl an Versorgungsanschlissen
mit einer Brennstelle pro Nutzungseinheit und
mehreren Steckdosen pro Raum mit Zahler und
Sicherungskasten im Kellergeschoss; Klingelanlage;

Leitungen zum Teil auf Putz (nach)verlegt;

Kellergeschoss: Zahler-/Sicherungskasten, u.a. mit
Fehlerstromschutzschalter, Sicherungen und Zeit-

schalter (Treppenhauslicht);

Heizung: Gaszahler pro Wohneinheit im Kellergeschoss,
Gasetagenheizung pro Wohneinheit: Die Gastherme
fur die Wohnung im Souterraingeschoss befindet sich
im Kellerabstellraum der Wohneinheit; die Ubrigen
Etagenheizungen (1.0G bis DG) befinden sich in der

jeweiligen Wohnung;

Wohnung Souterrain:
Gastherme atmoTEC exclusiv der
(Bj. vermutlich 2008):

Wohnung 1.0G:

Gastherme atmo TEC plus der
(Bj. vermutlich 2015)

Wohnung 2.0G:

Vaillant

Vaillant

Gastherme der Fa. Wolf (Bj. vermutlich 2023)

Wohnung 3.0G:

Gastherme Logamax der Fa. Buderus (Bj. vermutlich

2012)

Wohnung DG:

Gastherme der Fa. Vaillant (Bj. vermutlich vor ca.

1992)
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Luftung:

Warmwasserversorgung:

In den Wohnungen sind Heizkorper in Form von
Radiatoren- bzw. Plattenheizkorpern mit
Thermostatventilen vorhanden;

Zuleitungen fur Heizung uberwiegend Auf-Putz-
Verlegung.

Uberwiegend herkémmlich (liber Fenster) beliiftet;
innenliegende Sanitarbereiche mit Kélner Luftung, tiw.
erganzt durch mechanische Luftung;

Wohnungen im 1.0G bis DG: Dezentrale
Warmwasserversorgung uber die Etagenheizung;

Wohnung im Souterrain: Warmwasserversorgung
uber Durchlauferhitzer;

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung:

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

zusammengefasst.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Wohnung im Souterrain:
Fliesen in (Wasch)kiuche und WC, Holzboden, Parkett
und Laminat;

Wohnungen im 3.0G, 2.0G, 1.0G:

Fliesen im Duschbad, ubrige Bereiche Teppichboden,
Laminat, PVC-Belag, o.glw.; Balkon: Estrich ohne
Belag; Terrasse: Bitumindse Abdichtung ohne
Bodenbelag;

Wohnung im DG:
Fliesen im Duschbad, ubrige Bereiche Teppichboden,
PVC-Belag, o.glw.;

Wohnung im Souterrain:

Fliesen als Spritzschutz, Ubrige Bereiche Raufaser
o.glw,;

Wohnungen im DG, 3.0G, 2.0G, 1.0G:

Fliesen in Sanitarraumen und als Spritzschutz in der
Klche, ubrige Bereiche Raufaser, Putz;

Wohnung im Souterrain:
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Fenster und Tiren:

sanitare Installation:

Tlw. Holzverkleidung, ubrige Bereiche Putz, Raufaser;

Wohnungen im DG, 3.0G, 2.0G, 1.0G:
Putz, Raufaser;

Fenster/Terrassen- bzw. Balkonturen:
Kunststoffrahmen mit  Doppelisolierverglasung,
hofseitig zum Teil aus dem Jahr 2012, zum Teil aus
dem Jahr 1982 (Souterrain), Uberwiegend jedoch aus
dem Jahr 1990;

Zimmerturen:
Holzzargen (aus dem Baujahr), einfache Turblatter in
Holz, tlw. als Fullungstiren mit Glas vorhanden;

Wohnungsturen:
Holzzargen, einfache  Holztiren aus dem
Ursprungsbaujahr;

Souterrain: WC

e einfache Ausstattung und Qualitat

e Hange-Waschbecken (weil3)

e Stand-WC (weil3) mit Auf-Putz-Spulkasten
e Heizkorper (Plattenheizkorper)

e Boden gefliest, Wande Putz

e Leitungen z.T. Auf-Putz

Souterrain: (Wasch)Kuche

Die Souterrainwohnung verfugt Uber kein separates

Duschbad. Es besteht lediglich eine Duschmadglichkeit

in der als Kuche ausgebauten Waschkuche:

e Einbauduschwanne mit Sockel, Duschvorrichtung;

e Heizkorper (Plattenheizkorper)

e Durchlauferhitzer

e Boden gefliest, Wande ca. 1,60 m hoch gefliest
(weille Wandfliesen)

e Leitungen z.T. Auf-Putz, Bodenabfluss (noch)
vorhanden;

¢ einfache Ausstattung und Qualitat

Wohnung 1.0G: Wannenbad

e Hange-Waschbecken (weil3)

Stand-WC (weild) mit Auf-Putz-Spulkasten;
Einbaubadewanne mit gefliestem Wannensockel;
Duschvorrichtung ohne Spritzschutz;

Heizkorper (Plattenheizkorper)

Boden gefliest, Wande ca. 1,50 m hoch gefliest
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(farbige Wandfliesen, vermutlich aus dem Baujahr)
e mechanische Luftung
e baujahrestypische Ausstattung und Qualitat

Wohnung 2.0G: Wannenbad

e Hange-Waschbecken (weil3)

e Stand-WC (weil3) mit Druckspduler;

e Einbaubadewanne mit gefliestem Wannensockel;
Duschvorrichtung mit Duschvorhang (Spritzschutz)

e Heizkorper (Plattenheizkorper)

e Boden gefliest, Wande ca. 1,50 m hoch gefliest
(farbige Wandfliesen)

e mechanische Luftung

e baujahrestypische Ausstattung und Qualitat

e gepflegter und ordnungsgemal instand gehaltener
Zustand

Wohnung 3.0G: Wannenbad

e Hange-Waschbecken (weil3)

e Stand-WC (weil3) mit Druckspduler;

e Einbaubadewanne mit gefliestem Wannensockel;
Duschvorrichtung mit Duschvorhang (Spritzschutz)

e Heizkorper (Plattenheizkorper)

e Boden gefliest, Wande ca. 1,50 m hoch gefliest
(farbige Wandfliesen)

e mechanische Luftung

e baujahrestypische Ausstattung und Qualitat

e gepflegter und ordnungsgemal instand gehaltener
Zustand

Wohnung DG: Duschbad

e Hange-Waschbecken (weil3)

e Hange-WC  (weil) mit Spulkasten unter
Vorsatzschale

e Einbauduschwanne mit gefliestem Sockel und
Duschvorhang (Spritzschutz)

e Heizkorper (Plattenheizkorper)

e Boden gefliest, Wande ca. raumhoch gefliest (weil3e
Wandfliesen)

e Mechanische Luftung

e zeitgemalie Ausstattung und Qualitat

e gepflegter und ordnungsgemal instand gehaltener
Zustand (Modernisierung vor rd. 10 Jahren)
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Kellerraum:

zweckmalige Grundrissgestaltung.

Im Gutachten wird von einer normalen Belichtung der
Raume ausgegangen.

Boden: Zementestrich, gestrichen
Wande: Wande in Beton;
Decke: Massivdecke (Stahlbeton);

Abstellraume abgetrennt durch Holzverschlage;

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

3.2.7 Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel:

e Souterrain: KelleraulRentreppe (Beton)

eWohnung im 1.0G mit Dachterrasse uber
Souterraingeschoss

e Wohnung im 2.0G und 3.0G, jeweils mit hofseitig
angeordnetem Balkon;

e \Wohnung im Dachgeschoss: Stralen- und hofseitig
jeweils 2 Dachgauben;

Keine bekannt.

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

e Dachuntersicht im Traufbereich weist
feuchtigkeitsbedingte Anstrichschaden auf;

e Balkone:
Erhebliche Putzschdden an der Innen- und
AuRenseite der Brustung des Balkons im 3.0G
aufgrund schadhafter Balkonabdichtung; in Folge
fuhrte dies ebenfalls zu erheblichen Putzschaden im
Innenbereich der angrenzenden Aufenwand im
3.0G; schadhafte Fliese der Innenverkleidung der
Balkonbrustung im 2.0G;

¢ Dachterrasse:
Putzschaden in Form von Putz-/Farbabplatzungen
an den Mauerwerks-AulRensaulen der
Absturzsicherung und  der  grenzstandigen
AulRenwand;

¢ Fenster tlw. schwergangig;
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e Fur die Wohnung im 1.0G besteht insgesamt ein
allgemeiner Renovierungsbedarf;

e Garage: Putzschaden im Sockelbereich an der
Innenseite der gemeinsamen Trennwand (z.B.
Putzabplatzungen, sandendes Mauerwerk);

Sonstiges: e Nachtraglicher Genehmigungsprozess aufgrund
der Nutzungsanderung im Souterrain- und
Dachgeschoss erforderlich. Es bestehen
bauordnungsrechtliche Unwagbarkeiten und
Risiken (siehe Abschnitt 2.5.3), die mit einem
pauschalen Risikoabschlag am Ende der
Bewertung berucksichtigt werden.

e Souterraingeschoss: In der Souterrainwohnung ist
kein dem heutigen Standard entsprechendes
separates Duschbad vorhanden; es besteht
lediglich eine Duschmaoglichkeit in der Kuche.

e Souterrain: Stolperstufe zwischen Wohnraum und
Flur;

e Die Leitungen (Elektro, Heizung) sind zum Teil auf
Putz verlegt; nach Auskunft vor Ort ist das
Souterraingeschoss zum Stichtag nicht an die
zentrale Klingelanlage angeschlossen.

Allgemeinbeurteilung: Der allgemeine bauliche Zustand des
Bewertungsobjekts ist dem Alter entsprechend
normal. Zuruckliegend wurden im Wesentlichen

vermietungsorientierte Instandhaltungs- und
Modernisierungsarbeiten durchgefuhrt. In
Teilbereichen besteht jedoch noch ein dem Alter
entsprechender Instandhaltungs- und

Renovierungsbedarf, der fur eine nachhaltige
Nutzung zu beseitigen ist.

3.3 AuBenanlagen

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

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

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das Grundstuck in 53111 Bonn, Am Boeselagerhof 7,

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bonn 21304 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Bonn 64 75, Gebé&ude- und Freiflache, Am

Boeselagerhof 7
142 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2025 mit rd.

602.000,00 €

in Worten: sechshundertzweitausend Euro

geschatzt.

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

Bonn, den 10.06.2025
(Internetversion des Gutachtens ohne Unterschrift)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte
Seite 1 von 1

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

53111 Bonn, Am Boeselagerhof 7
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Die Region im Mabstab 1:200.000 inkl. ausgewihite Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusitzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhafen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und
darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Datenquelle
Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2024
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1

Stadt-/StraBenkarte Falk

53111 Bonn, Am Boeselagerhof 7

Mafistab {:rn Papierdruck): .000
Ausdehnung: lml)mxl?ﬂﬂm

@

geoport

o 1.000 m
Stadt- & Benk mit kehrsinfi k (mmﬁﬁmumhumhﬂm)
Diestadb—& fenk w'l'd' ben vom Falk-Verlag. Die Karteng I:nlcl Dlel(arteenthakua die Bebauung,
und die fi U der Stadt. Die Karte liegt flachended _nixnnuo
DnekxwdarfmmmExpnséwuhtwden D!el.menzumfanﬂdve\lwwelh{bquﬂn von ! T

gen und deren durch A

Datenquelile
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte

Seite 1 von 1

STADT.
CITY.

VILLE.
BONN.

Stadt Bonn
Katasteramt

Berliner Platz 2
53111 Bonn

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000

Erstelit: 20.05.2025
Zeichen:  25K1808

Mafistab 1 - 1000

ist im Rah-

nach § 37 VermKate NRW verfolgt

Die Nutzung dieses Auszuges
men des § 11 (1) DVOzVermKalG NRW
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 7

Kellergeschoss

Hinweis: Darstellung nicht mal3stablich
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 7

Souterraingeschoss

Hinweis: Darstellung nicht mal3stéblich
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 7

1. Obergeschoss (Hochparterre)
It. Bauakte Erdgeschoss

Hinweis: Darstellung nicht mal3stablich
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 7

2. Obergeschoss
und

3. Obergeschoss
It. Bauakte 1.0G und 2.0G

Hinweis: Darstellung nicht mal3stablich
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 5 von 7

Dachgeschoss

Hinweis: Darstellung nicht mal3stablich
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 6 von 7

1. Obergeschoss (bzw. Hochparterre)

Hinweis: Darstellung nicht mal3stablich
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 7 von 7

Ansicht

Ansicht Strae Ansicht Hof
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