Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251/7 17 44

Verkehrswertgutachten

iber die 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 71
Am Kolnkreuz 35, 53340 Meckenheim

o> <=

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

-11 K 6/23 -
Auftraggeber : Amtsgericht Rheinbach
Schweigelstra3e 30
53359 Rheinbach
Auftrag vom : 06.09.2023, eingegangen am 26.09.2023
Ortstermin am :07.11.2023
Wertermittlungsstichtag :07.11.2023
Qualititsstichtag :07.11.2023
Verkehrswert : EUR 89.000,-

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte, in einigen Teilen gekirzte Internetversion.
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 06.09.2023 vom

Amtsgericht Rheinbach
Schweigelstra3e 30
53359 Rheinbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungsgrundbuch von
Meckenheim, Blatt 5371 eingetragenen 766,50 / 100.000 Miteigen-

tumsanteils an den zu einem Grundstiick vereinigten Flurstiicken

Gemarkung Meckenheim, Flur 12, Flurstiicke 392, 316, 317, 580, 558,
1178 und 1179, in der GroBe von insgesamt 17.144 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Haus "Am Kdlnkreuz 35"
im 4. Obergeschoss hinten rechts gelegenen Wohnung Nr. 71 des
Aufteilungsplanes,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die
Abhaltung eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Dienstag, den 07.11.2023, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.
Anwesend waren:

- Mutter des Eigentiimers (Mieterin)
- Bruder des Eigentiimers.



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

_4-

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Zerstorende Priifungen sowie
Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Die den
Aufteilungspldnen entnommene Grundrisszeichnung der Wohnung
wurde dem Bestand entsprechend unmaf3stdblich korrigiert. Das
Kellergeschoss/der wohnungserginzende Kellerraum konnten nicht von
innen besichtigt werden, da den Anwesenden hierzu kein Schliissel
vorlag.

Angabegemal ist die zu bewertende Wohnung vermietet. Es wurden die
Kontaktdaten des Unterzeichneten beim Ortstermin libergeben, damit die
Angaben zum Mietverhéltnis nachgeliefert werden. Bis zur Erstellung
des Gutachtens wurde diesbeziiglich kein Kontakt mit dem
Unterzeichneten aufgenommen.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen

wire.!
3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 53340 Meckenheim

Am Kolnkreuz 35

! Definition geméB § 194 BauGB vom 22.07.2011

-
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: - nicht Bestandteil der Internetversion -

: Rheinbach

: Meckenheim, Blatt 5371

: Meckenheim
212

: Flurstiicke 392, 316, 317, 580, 558, 1178 und

1179
7.945 m?> Flurstiick 392
95 m? Flurstick 316
50 m? Flurstiick 317
3.247 m?> Flurstiick 580
74 m? Flurstiick 558
5.729 m? Flurstiick 1178
4 m? Flurstick 1179
17.144 m?

: 766,50 / 100.000

: 766,50 / 100.000 Miteigentumsanteil an den zu

einem Grundstiick vereinigten Grundstiicken,
Gemarkung Meckenheim, Flur 12, Flur-

stiicke 392, 316, 317, 580, 558, 1178 und 1179 in
der Grof3e von insgesamt 17.144 m?, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 71
des Aufteilungsplanes.



-
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Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu
den anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen in
Blatt 5301 bis 5442 - ausgenommen dieses

Blatt -) gehorenden Sondereigentumsrechte be-
schriankt. Mit Bezug auf die Bewilligung vom

23. August 1984 eingetragen am 25. Februar
1985.

weitere Eintragungen siehe Grundbuch

Lasten in Abt. 11 : zu Lasten des Flurstiicks 580

des Grundbuches'-?  Ifd. Nr. 2: Die RWE Deutschland AG in Essen ist
berechtigt, auf dem Grundstiick eine G II Trafo-
Station zu errichten, zu betreiben, Kabel und
Leitungen zu verlegen und das Grundstiick
jederzeit zu betreten. Eingetragen am 23. Februar
1973.

zu Lasten der Flurstiicke 1178 und 1179

1fd. Nr. 3: Beschriankte personliche Dienstbarkeit
(Leitungs- und Betretungsrecht, Nutzungs-
beschriankung) fiir die Amprion GmbH in
Dortmund. Mit Bezug auf die Bewilligung vom
17. April 1975 eingetragen am 08. August 1975.

1fd. Nr. 5: Beschriankte personliche Dienstbarkeit
(Leitungs- und Betretungsrecht) fiir die RWE
Deutschland Aktiengesellschaft in Essen. Mit
Bezug auf die Bewilligung vom 27. Dezember
1972 eingetragen am 11. September 1975.

! Grundbuchauszug Amtsgericht Rheinbach, Meckenheim, Blatt 5371, letzte Anderung
18.09.2023, Abdruck vom 20.09.2023

2 Diese Rechte wirken sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden
Miteigentumsanteils aus.

-
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zu Lasten des Flurstiicks 392

1fd. Nr. 4: Beschrédnkte personliche Dienstbarkeit
(Trafo-Stations-, Leitungs- und Betretungsrecht)
fiir die RWE Deutschland Aktiengesellschaft in
Essen. Mit Bezug auf die Bewilligung vom

27. Dezember 1972 eingetragen am 11.
September 1975.

zu Lasten des gesamten Grundstiicks
Ifd. Nr. 16: Zwangsversteigerungsvermerk

Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadt Meckenheim
vom 12.10.2023 sind keine Eintragungen
vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Die Grundstiicke Gemarkung Meckenheim, Flur 12, Flurstiicke 392, 316,
317, 580, 558, 1178 und 1179 bilden eine wirtschaftliche Einheit sowie
eine rechtliche Einheit, da sie unter einer Ifd. Nummer im Grundbuch
verzeichnet sind. Sie liegen in der Stadt Meckenheim, an den Straflen
"Im Ruhrfeld" und "Am Kdélnkreuz". Beide Straen sind als wenig
befahrene Anliegerstralen anzusprechen. Der Stadtkern "Alt
Meckenheim" ist ca. 500 m entfernt.

Es handelt sich um eine miBige Wohnlage, die insbesondere durch eine
problematische Sozialstruktur gekennzeichnet ist.

Die Stadt Meckenheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 26.900
Einwohner. Die Kernstadt selbst hat ca. 17.300 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind im Ort vorhanden.
In Meckenheim sind Kindergirten vorhanden. Insgesamt konnen im

Stadtgebiet von Meckenheim 4 Grundschulen, eine Hauptschule, eine
Realschule und ein Gymnasium besucht werden.
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Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. In ca. 2,5 km
Entfernung ist eine Auffahrt auf die Bundesautobahn 565, die die
Verbindung von Meckenheim nach Bonn darstellt, zu erreichen. Die
Anschlussstelle "Rheinbach" auf die Bundesautobahn 61 ist in ca. 5 km
zu erreichen. Die Bundesautobahn 61 stellt die Verbindung Venlo -
Koblenz dar. Der Bahnhof der Regionalbahnstrecke Bonn —
Rheinbach - Euskirchen — Bad Miinstereifel liegt in ca. 1,5 km
Entfernung am Rande von Meckenheim. Eine Bushaltestelle befindet
sich unmittelbar vor dem zu bewertenden Objekt.

Die Stadt Bonn (Zentrum) liegt ca. 15 km entfernt. Die Stadt K6ln
(Zentrum) liegt ca. 40 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus mehrgeschossigen
Mehrfamilienhdusern und Einfamilien-Rethenhdusern in z.T. offener,
z.T. geschlossener Bauweise zusammen.

Beeintrichtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Die Flurstiicke 392, 316, 317, 580, 558, 1178 und 1179 bilden eine
rechtliche und wirtschaftliche Einheit und sind insgesamt 17.144 m?
grof3. Hiervon bilden die Flurstiicke 316, 317, 580, 558 und 1178 eine
tatsdchliche Einheit mit unregelméfBigem Zuschnitt. Diese ist von dem
Flurstiick 392, das ebenfalls unregelmifBig geschnitten ist, durch die
StraBBe "Am Kolnkreuz" und von dem Flurstiick 1179 durch den
Ersdorfer Bach getrennt. Das Flurstiick 1179 hat einen dreieckigen
Zuschnitt.

Das zu bewertende Gryndstiick ist im Bereich des Flurstiicks 392 z.T.
leicht geneigt und im Ubrigen weitgehend eben.

Gemal Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises, Amt fiir Umwelt- und
Naturschutz vom 04.10.2023 ist das zu bewertende Grundstiick im
Altlasten- und Hinweisflachenkataster nach dem UIG NRW nicht als
altlastverdédchtige Fliche erfasst und der Behorde liegen auch keine
Hinweise auf sonstige schidliche Bodenverdnderungen vor.
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Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Obwohl die Auswertung der zur
Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf erbrachte,
kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenveridnderungen grundsitzlich
nicht ausgeschlossen werden.

Stidwestlich verlduft der Ersdorfer Bach. Das zu bewertende Grundstiick
liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und
gemiB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem geféhrdeten
Bereich.

Das Flurstiick 392 ist mit 9 Mehrfamilienhdusern bebaut, die
Wohnblocke bilden. Hierbei handelt es sich um die Wohnbldcke "Im
Ruhrfeld 4a - 4¢", "Im Ruhrfeld 6, 8, 10, 12, 14" und "Am
Kolnkreuz 35". Des Weiteren ist das vorliegende Flurstiick mit einer
Tiefgarage bebaut.

Die Flurstiicke 580 und 1178 sind mit 5 Mehrfamilienhdusern bebaut, die
Wohnblécke bilden. Hierbei handelt es sich um die Wohnblocke "Am
Kolnkreuz 37, 39", "Am Koélnkreuz 41, 43" und "Am Kolnkreuz 45".
Des Weiteren ist das Grundstiick mit mehreren PK W-AuBenstellplatzen
bebaut.

Die iibrigen Flurstiicke 316, 317, 558 und 1179 sind unbebaut und Teil
der AuBBenanlagen.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.

Gemal Bescheinigung der Stadt Meckenheim vom 04.10.2023 sind fiir
das vorliegende Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff. BauGB und
Anschluf3beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAQG)
abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrigen nach KAG
ist moglich. In den nichsten Jahren sind in dem betroffenen Gebiet
jedoch keine StralenbaumafBinahmen geplant.

Die in Abt. II des Grundbuches eingetragenen Rechte wirken sich nicht
auf den Wert des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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Fiir den Bereich des Flurstiicks 392 hat der Bebauungsplan Nr. 5 a
"Meckenheim-Siid, Teilbereich Nord" der Stadt Meckenheim Gtiltigkeit.
Dieser weist folgende Gegebenheiten aus:

- WR Reines Wohngebiet

- geschlossene Bauweise

- Flachdach

- Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4

Bereich der Mehrfamilienhduser "Im Ruhrfeld 10, 12 und 14"

- max. [V-geschossige Bauweise

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,1.

Bereich der Mehrfamilienhduser "Im Ruhrfeld 4a-4c, 6 und 8"

- max. III-geschossige Bauweise

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,0.

Bereich des Mehrfamilienhauses "Am Kélnkreuz 35"

- max. VI-geschossige Bauweise

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2.

Ferner ist ein Teilbereich als Fliche fiir eine Tiefgarage ausgewiesen.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

Gemadl § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Reine
Wohngebiete dem Wohnen. Zuléssig sind Wohngebaude.
Ausnahmsweise konnen Laden und nicht storende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir
soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen werden. Ndheres regelt der o.g.
Bebauungsplan.

Fiir den Bereich der Flurstiicke 316, 317, 580, 558, 1178 und 1179 hat
der Bebauungsplan Nr. 5 a "Meckenheim-Siid, Teilbereich Stid",

2. Anderung der Stadt Meckenheim Giiltigkeit. Dieser weist folgende
Gegebenheiten aus:

- WA Allgemeines Wohngebiet

- geschlossene Bauweise

- Flachdach

- Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4

Bereich der Mehrfamilienhduser "Am Kdélnkreuz 37, 39, 41, 43"

- max. [V-geschossige Bauweise

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,1.
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Bereich des Mehrfamilienhauses "Am Koélnkreuz 45"

- max. VIII-geschossige Bauweise

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2.

Ferner ist ein Teilbereich als Fliache fiir Gemeinschaftsstellplédtze/
Gemeinschaftsgaragen ausgewiesen.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

Der Bereich des Flurstiicks 1179 ist als Fliache fur die Landwirtschaft
ausgewiesen.

GemiB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebéude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen zugelassen werden. Néheres regelt
der o.g. Bebauungsplan.

4 Baubeschreibung

Das Flurstiick 392 ist, wie bereits erwahnt, mit den Mehrfamilienhdusern
"Im Ruhrfeld 4a-4c", "Im Ruhrfeld 6, 8, 10, 12, 14" und "Am

Kolnkreuz 35" bebaut. Die Mehrfamilienhduser sind in
Eigentumswohnungen aufgeteilt. Des Weiteren ist das Grundstiick mit
einer Tiefgarage sowie mit mehreren PKW-AuBenstellpldtzen bebaut.

In dem Wohnhaus "Am Kolnkreuz 35" befindet sich u.a. das zu
bewertende Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 71
bezeichneten Wohnung. Die Wohnung liegt im 4. Obergeschoss hinten
rechts.

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein vollunterkellertes,
6-geschossiges Mehrfamilienhaus mit 24-Wohneinheiten. In der

gesamten Wohnanlage sind 142 Wohneinheiten vorhanden.

Das Wohnhaus "Am Kolnkreuz 35" wurde ca. 1972 erstellt.
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Die folgende Baubeschreibung fullt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehdrdlichen Unterlagen. Der
Baubeschreibung liegt das Wohnhaus "Am Ko6lnkreuz 35" zugrunde, in
dem sich die Wohnung Nr. 71 befindet.

Gemeinschaftseigentum:

Rohbau:
Fundamente

Winde/Konstruktion

AuBenwinde

Innenwinde

Zwischenwinde
Fassade
Decken

Treppen

Dach

Dachentwésserung

Ausbau:
Installation

: Beton nach Statik

: 20 cm Sichtbetonschiittwiande, Luftschicht, 10 cm

Betonplatten

: 20 cm Sichtbetonschiittwinde mit durchgehender

Trennfuge und einseitig aufgeklebter
Mineralwollmatte

: 8 cm Gipsdielenwénde
: Betonplatten, verputzt und gestrichen
: Stahlbetondecken iiber den Geschossen

: Hauseingangspodest mit dreistufiger

Zugangstreppe in Granit mit Metallgelander und
Metallhandlauf, Stahlbetontreppen mit
Kunststeinbelag, Metallgeldnder und
kunststoffiiberzogenem Metallhandlauf zu den
Geschossen

: Flachdach mit Bitumenbahnen abgeklebt und mit

Metallabschlussleiste

: innenliegend

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwisserung

in Kunststoff- bzw. Gussrohren,
Briefkastenanlage, Tiirklingel-, Offnungs- und
Gegensprechanlage, 6-Personen-Aufzug (450 kg
Traglast, Bj. 1972, Modernisierung 2015),
Loschwasserinstallation, Rauchabzugsanlage

-
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: Treppenhausflur im Erdgeschoss gefliest,

ansonsten mit Kunststoffbodenbelag, in den
Gemeinschaftsfluren Kunststoffbodenbelag, im
Kellergeschoss Estrichboden

: isolierverglaste Kunststofffenster, im

Kellergeschoss einfach verglaste
Metallgitterfenster

: Kunststoffrolladen

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit

Isolierglasfiillung, Wohnungseingangstiiren als
lackierte Holztliren in Metallzargen mit
Glasoberlicht, im Kellergeschoss Metalltiiren,
Zugang zum Kellergeschoss mit einer
Metallgittertiir verschlossen

:gut

: Loggien als Betonplatten mit Metallgeldnder mit

Blechausfachung; Hauseingangsiiberdachung als
auskragende Betonplatte, mit Bitumenbahnen
abgeklebt und mit MetallabschluBleiste

: Das Wohnhaus "Am Kolnkreuz 35" befindet sich

in einem leicht vernachldssigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschidden und Baumingel vorhanden:
Der Fassadenputz ist teilweise schadhaft und der
Anstrich iiberaltert. Die Hauseingangstiir weist
Beschéddigungen auf und die Erneuerung ist von
der WEG geplant. Es sind vereinzelte iiberalterte
Fenster vorhanden. Der Granitbelag und die
Verfugung des Eingangspodestes sind beschédigt
und das Geldnder ist korrodiert.

1

Die Rauchabzugsanlage ist au3er Betrieb. Die

I GemiB Beschluss der WEG werden die verbleibenden Fenster bis Ende des Jahres erncuert.

-



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-14 -

Briefkastenanlage ist verbeult.

Der Betonboden und der Kunststoffbodenbelag
bzw. die Boden- und Sockelfliesen des
Treppenhauses und der Gemeinschaftsflure ist
teilweise tiberaltert und z.T. beschidigt. Die
Glasfiillungen der Zwischentiiren des
Treppenhauses sind z.T. beschadigt und teilweise
fehlen die Tiirbeschlige.

Anmerkung: Geméall den Angaben der WEG-
Verwaltung ist eine Fassadenddmmung langfristig
geplant.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 71:

Heizung

Warmwasser-
versorgung

Tiiren
besondere Ausstat-
tungsmerkmale

Zustand

: Elektro-Einzelheizkorper

: iber Elektrodurchlauferhitzer

: Innentiiren als weil} lackierte, tlw. strukturierte,

Holztiiren in Metallzargen

: Einbauschrank in der Kiiche

: Die Wohnung Nr. 71 befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: Im
Wohnzimmer ist im Auflenwandbereich ein
Feuchtigkeitsfleck vorhanden. Vereinzelt sind im
Wandbereich z.T. leichte Putzschdden vorhanden.
In der Kiiche sind die Bodenfliesen vereinzelt
gerissen, die Verfugung ist z.T. schadhaft und der
Tiirrahmen zur Loggia hat ein Loch.

Die Bodenfliesen der Loggia sind tlw. gerissen
und weisen oberfldchliche Abplatzungen auf.
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4.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Die zu bewertende Wohnung Nr. 71 liegt, wie bereits ausgefiihrt, im
4. Obergeschoss hinten rechts.

Wohnung Nr. 71:
Flur

Abstellraum

Giste-WC

Diele (zusammen mit
ehem. Esszimmer)
Kinderzimmer

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Kiiche

: Boden gefliest, Winde und Decke verputzt und

gestrichen

: innenliegend, Boden gefliest, Wande und Decke

verputzt und gestrichen

: innenliegendes WC mit Zwangsentliiftung, mit

Stand-WC und Waschtisch, Boden gefliest,
Winde raumhoch gefliest, Decke verputzt und
gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

: Boden gefliest, Winde und Decke verputzt und

gestrichen

: Laminatboden, Wande und Decke verputzt und

gestrichen

: Laminatboden, Wiande und Decke verputzt und

gestrichen

: Granitbodenbelag, Wande und Decke verputzt

und gestrichen, in die Decke integrierte
Beleuchtung, Ausgang zur Loggia

: Boden gefliest, Wiande raumhoch gefliest, Decke

verputzt und gestrichen, Einbauschrank, Ausgang
zur Loggia



-
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Loggia : als auskragende Betonplatte mit Fliesenbelag und
Metallgeldnder mit Blechausfachung, Zugang
vom Wohnzimmer und von der Kiiche, iberdeckt
durch das Dach

Bad : innenliegendes Bad mit Zwangsentliiftung, mit
Stand-WC, Waschtisch mit Unterschrank und
Badewanne, Boden gefliest, Winde raumhoch
gefliest, Decke mit Holzpaneelen verkleidet,
Waschmaschinenanschluss.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen entspricht.

Der wohnungsergdnzende Kellerraum liegt im Kellergeschoss des
Gebdudes und ist angabegemil mit einer Holzlattenabtrennung von den
benachbarten Kellerrdumen getrennt.

4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansétze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Mehrfamilienhiduser 80 Jahre

Entsprechend den Vorgaben des im Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir
den Rhein-Sieg-Kreis, Seite 129 beschriebenen Modells zur Ableitung
von Liegenschaftszinsen wird die Gesamtnutzungsdauer der
Eigentumswohnung auf 80 Jahre geschitzt.

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
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In der jiingeren' Vergangenheit erfolgten einige Instandhaltungs- und
Modernisierungsmaflnahmen:
Fenster/Auflentiiren
- lberwiegend Isolierglasfenster mit Rollldden neu (auch in der zu
bewertenden Wohnung) (sukzessive seit ca. 2013)
Leitungssysteme
- Loschwasserinstallation im Treppenhaus neu
Heizungsanlage
- in der Whg:
- Elektronachspeicheréfen durch neue Elektroheizkorper ersetzt
(2023)
Sanitirraume/Béader
- in der Whg: Giste-WC und Bad modernisiert
Innenausbau
- Treppenhaus gestrichen
- in der Whg:
- Innentiirblitter vereinzelt neu
- Bdden gefliest bzw. Laminatboden/Granitbodenbelidge neu
- Putz-/Malerarbeiten neu
Grundrissgestaltung
- in der Whg: Diele und ehem. Esszimmer durch Entfernen der
Trennwand zusammengelegt
Sonstiges
- Aufzug modernisiert (2015)
bauliche Aullenanlagen
- Feuerwehrzufahrt neu mit Betonpflastersteinen befestigt.

Diese Gegebenheiten fiihren zu einer entsprechenden Verldngerung der
Restnutzungsdauer (RND).

Die Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (modifizierte
RND) unter Berticksichtigung der Instandhaltungs-/Modernisierungs-
maBnahmen erfolgt gemif dem folgenden Punkte-Schema?:

! Aufgefiihrt sind vor allem die MaBinahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
2 gem. Anlage 2 zum Ertragswertmodell der AGVGA - NRW (Stand: 09.07.2013)

_J
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-

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 1,75
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Punkte = 5,75
ETW Nr. 71
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2023| <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | =18 Pkte
Baujahr = 1972) |t | “enmgmim | Modemserugs| mocemumt | modemisiert
Gebaudealter = 51 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung

maf gebl. Alter = 51 Jahre =>

+0

| +3

+ 11

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

+ 20

| +30

gewahlte RND-Verldangerung:

+7

Aufgrund der unter Punkt 4 beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die

Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND) der

Eigentumswohnung, unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie

folgt geschitzt:
Wertermittlungsjahr: 2023
Baujahr Gesamt- - Alter £ Zu-/Abschlag Rest-
nutzungs- nutzungs-

dauer (GND) dauer (RND)

ETW Nr. 71 1972 80 Jahre -51 Jahre +7 Jahre ¢«m)[ = 36 Jahre
(I+M)=infolge Instandhaltungs-/M odernisierungsgrad

4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFI1V)

Wohnung Nr. 71 (gemiB AufmaB)

Flur 2,00*2,50-1,46*0,47
Abstellraum 1,08*1,00
Giste-WC 1,47*1,35

Diele (zusammen

mit chem. Esszimmer) 2,51%(4,11+4,30)

Kinderzimmer  2,62*4,80

4,31 m?
1,08 m2
1,98 m?

21,11 m?
12,58 m?
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Schlafzimmer 4,80*%3,79 18,19 m?
Wohnzimmer 4,80%3,77 18,10 m?
Kiiche 2,50%3,22 8,05 m?
Loggia 4,85*%1,88/4 2,28 m?
Bad 2,50%1,71 4,28 m?
Wohnfliche Wohnung Nr. 71 insgesamt 91,96 m?
4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung : Zuwegungen in Betonplatten, AuBlentreppen

in Betonstufen, PKW-AuBenstellplitze und
Feuerwehrzufahrt in Betonpflastersteinen

Eingriinung : Rasen, Geholze

Einfriedung : Miilltonnenabstellplatz mit einem
Metallgitterzaun, Grundstiick z.T. mit einem
Metallgitterzaun eingefriedet

Sonstige Anlagen und : Geldnde teilweise mit Betonformsteinen
Aullenanlagen abgefangen.

Die baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem noch durchschnittlichen Unterhaltungs- und Pflegezustand. Die
Betonplatten der Wege und die Betonstufen der Auflentreppen haben
sich z.T. abgesetzt.
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5 Wertermittlung des 766,50 / 100.000 Miteigentums-
anteils an dem Grundstiick Gemarkung Meckenheim,
Flur 12, Flurstiicke 392, 316, 317, 580, 558, 1178 und
1179

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion —

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.3 Vergleichswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert-
verfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
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Es wurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 89.006,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird. Ein Vergleichswert wurde lediglich als
unterstiitzende Grofe ermittelt.

Der Verkehrswert des im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von
Meckenheim, Blatt 5371 eingetragenen 766,50 / 100.000 Miteigentums-
anteils an den zu einem Grundstiick vereinigten Flurstiicken Gemarkung
Meckenheim, Flur 12, Flurstiicke 392, 316, 317, 580, 558, 1178 und
1179 in der GréBe von insgesamt 17.144 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Haus "Am Kolnkreuz 35" im 4. Obergeschoss
hinten rechts gelegenen Wohnung Nr. 71 des Aufteilungsplanes, wird
zum Wertermittlungsstichtag, dem 07.11.2023 somit auf gerundet

EUR 89.000,-

geschétzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Eigentumswohnung im 4. Obergeschoss
hinten rechts eines sechsgeschossigen
Mehrfamilienhauses (mit 24 Wohneinheiten
(WE)) in einer Wohnanlage (mit
insgesamt 142 WE), bestehend aus
3 Zimmern, Kiiche, Diele, Flur, Gaste-WC,
Bad, Abstellraum, Loggia und einem
wohnungsergidnzenden Kellerraum
(Wohnung Nr. 71)

Anschrift des Objektes  : Am Kolnkreuz 35
(amtl. Hausnummer) 53340 Meckenheim

Baujahr :ca. 1972

-
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Nummer der Wohnung It.
Aufteilungsplan

Wohnflidche (gemiB AufmaB) :
Eigentiimer It. Grundbuch :

Eintragungen in Abt. II

Baulasten

Uberbau

Altlastenkataster

-0

: Wohnung Nr. 71

91,96 m?

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: zu Lasten des Flurstiicks 580

I1fd. Nr. 2: Trafo-Stations-, Kabel- und Lei-
tungsrecht, Betretungsrecht. !

zu Lasten der Flurstiicke 1178 und 1179
I1fd. Nr. 3: Beschréankte personliche Dienst-
barkeit (Leitungs- und Betretungsrecht,
Nutzungsbeschrinkung)!

I1fd. Nr. 5: Beschrédnkte personliche Dienst-
barkeit (Leitungs- und Betretungsrecht).!

zu Lasten des Flurstiicks 392

1fd. Nr. 4: Beschréinkte personliche Dienst-
barkeit (Trafo-Stations-, Leitungs- und Be-
tretungsrecht).!

keine weiteren wertbeeinflussenden Eintra-
gungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

: es liegen keine Hinweise auf einen Uberbau

vor

: keine Eintragungen vorhanden

! Dieses Recht wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils

aus.
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baubehdrdliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Wohnungsbindung

WEG - Verwalter

Hausgeld

Nutzung

Miete / Nebenkosten-
vorauszahlung / Vertrags-
beginn

Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

-3 -

: keine

: gemdl} Bescheinigung der Stadt Meckenheim

vom 19.10.2023 ist keine Wohnungsbindung
vorhanden

: Casa Cura Grundbesitzverwaltung GmbH

HauptstraBe 19
53757 Sankt Augustin
02241 /2500 - 712

: EUR 285-/Monat

(ohne Heizkostenvorauszahlung, da Elektroheizung)

: die zu bewertende Wohnung ist

angabegemil vermietet

: hierzu machten die Anwesenden keine

Angaben

: in dem vorliegenden Objekt wird kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: Das Kellergeschoss/der wohnungser-

ginzende Kellerraum konnten nicht von
innen besichtigt werden.
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Wertermittlungsstichtag  : 07.11.2023
Verkehrswert : EUR 89.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 07.12.2023

W. Otten
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7 Literatur / Unterlagen

Literatur
- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen,
P. Holzner und U. Renner, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung - WoFIV) vom
01.01.2004

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der jeweils giiltigen Fassung

- Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir den Rhein-Sieg-Kreis, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Rheinbach, Meckenheim, Blatt 5371, letzte Anderung
18.09.2023, Abdruck vom 20.09.2023

- Auszug aus der Flurkarte des Katasteramtes Rhein-Sieg-Kreis vom 28.09.2023
- Kopien der Teilungserklarung aus der Grundakte des Amtsgerichts Rheinbach

- Kopien der Bewilligungserklarungen zu den in Abt. II des Grundbuches eingetragenen
Rechten aus der Grundakte des Amtsgerichts Rheinbach

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Meckenheim vom 12.10.2023

- Auskunft aus dem Altlasten- u. Hinweisflichenkataster nach dem UIG NRW des Rhein-Sieg-
Kreises vom 04.10.2023

- ErschlieBungs- und StraBBenausbaubeitragsbescheinigung der Stadt Meckenheim vom
04.10.2023

- Bescheinigung tiber das Bauplanungsrecht der Stadt Meckenheim vom 29.09.2023
- Auskunft iiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und

Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung
der Stadt Meckenheim vom 19.10.2023

- Bodenrichtwertauskunft aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und
des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(www.boris.nrw.de)

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf vom 06.12.2023

- Preisspiegel 2023 Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-Westfalen, Immobilienverband
Deutschland IVD

- Gutachten des Unterzeichneten vom 20.01.2010

-
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8 Anlagen

Anlage 1 bis 14 Lichtbilder
- siehe gesonderte pdf-Datei -

Anlage 15 bis 16 Ausziige aus dem Aufteilungsplan

Anlage 17 Flurkarten
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 18 Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 19 Ubersichtskarte
- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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Anlage 16
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