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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 20.06.2025 vom

Amtsgericht Bergheim
Kennedystralie 2
50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungsgrundbuch von Quadrath-
Ichendorf, Blatt 4455 eingetragenen 5.620 / 1.000.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick

Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiicke 529, 535, 536, 530,
531, 534, 533, 538, 537, 532, 486, 481, 480, 499, 484, 483, 478, 485, 482,
479 und 487 in der Grofe von insgesamt 29.862 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Haus Nr. 34 im

2. Obergeschoss gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit der Nr. 162
bezeichnet, und dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit der Nr. 162 a
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz,
der mit der Nr. 280 bezeichnet ist,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Freitag, den 20.06.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.
Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Der Eigentiimer wurde schriftlich {iber die Nachteile, die mit
einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen, informiert.
Der Ortstermin fand termingerecht statt.
Von den Beteiligten war niemand anwesend.
Anlisslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden

Begutachtung unterzogen.

l Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe
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Das Wohnhaus, die zu bewertende Wohnung, das Kellergeschoss und der
wohnungserginzende Kellerraum Nr. 162 a konnten nicht von innen
besichtigt werden. Das Gutachten ist daher, bezogen auf diese
Réaumlichkeiten, nach den von aulen erkennbaren Gegebenheiten, den
baubehordlichen Unterlagen sowie den Erkenntnissen des Unterzeichneten
aus anderen Verfahren in diesem Objekt erstellt worden.

Das Mehrfamilienhaus "Im Wohnpark 34" liegt im "Wohnpark Ahe". Der
"Wohnpark Ahe" ist in mehrere Wohnungseigentiimergemeinschaften
(WEQG) unterteilt. Zum einen bilden alle WEG's des "Wohnpark Ahe"
zusammen eine Verwaltungseinheit beziiglich der gemeinschaftlichen
Anlagen (Aufenanlagen, haustibergreifende Heizungsanlagen,
Schwimmbad usw.), fiir die die Hausverwaltung VALO
Immobilienmanagement Rheinland GmbH zustindig ist. Zum anderen
bildet die WEG "Ahe I" (mit den Hausern "Im Wohnpark 27-31" sowie
"34" und "35"), in der sich das zu bewertende Sondereigentum befindet,
eine Verwaltungseinheit mit einem eigenen WEG-Verwalter. Fiir die
vorliegende Eigentlimergemeinschaft ist dies die Keuter
Grundbesitzverwaltung GmbH.

Die zu bewertende Wohnung ist nach den Angaben des Hausmeisters
unbewohnt. Ob der zu bewertende Tiefgaragenstellplatz vermietet ist, kann
nicht gesagt werden.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiéftsverkehr, 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 Verhiltnisse zu erzielen wire. !

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe
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3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50127 Bergheim-Ahe
Im Wohnpark 34
Amtsgericht : Bergheim

Wohnungsgrundbuch von
Gemarkung
Flur

Flurstiicke

Grofle
Miteigentumsanteil

Eintragungen im
Bestandsverzeichnis

: Quadrath-Ichendorf, Blatt 4455
: Quadrath-Ichendorf
: 20

: 529, 535, 536, 530, 531, 534, 533, 538, 537,

532, 486, 481, 480, 499, 484, 483, 478, 485,
482,479 und 487

:29.862 m?

: 5.620/1.000.000

: Ifd. Nr. 1: Miteigentumsanteil von

5.620/ 1.000.000 am Grundstiick Gemarkung
Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiicke 529,
535, 536, 530, 531, 534, 533, 538, 537, 532,
486, 481, 480, 499, 484, 483, 478, 485, 482,
479 und 487 in der GroBe von insgesamt
29.862 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Haus Nr. 34 im

2. Obergeschoss gelegenen Wohnung, im
Aufteilungsplan mit der Nr. 162 bezeichnet,
und dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit
der Nr. 162 a bezeichnet.

Verbunden hiermit ist das Sondernutzungsrecht

an dem Tiefgaragenstellplatz, in dem der
Urkunde beigefiigten Plan mit der Nr. 280
bezeichnet.

l Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe
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Das Miteigentum ist beschriankt durch die zu
den anderen Miteigentumsanteilen gehorenden
Sondereigentumsrechte eingetragen in den
Blattern 4294 bis 4494 (ausgenommen dieses
Blatt).

1fd. Nr. 2/zu 1: Beschrinkung der Errichtung
von An-, Auf- oder Umbauten!

I1fd. Nr. 3/zu 1: Verpflichtung zur Duldung von
Gemeinschaftsanlagen!

I1fd. Nr. 4/zu 1: Beschriankung der Errichtung
von An-, Auf- oder Umbauten'

I1fd. Nr. 5/zu 1: Verpflichtung zur Duldung von
Gemeinschaftsanlagen!

Ifd. Nr. 6/zu 1: Kellerbenutzungsrecht an dem
Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 13,
Nr. 241!

Ifd. Nr. 7/zu 1: Kellerbenutzungsrecht an dem
Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 13,
Nr. 242!

Ifd. Nr. 8/zu 1: Kellerbenutzungsrecht an dem
Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 13,
Nr. 243!

weitere Eintragungen siehe Grundbuch

: 1fd. Nr. 1, nur lastend auf dem Flurstiick 533:

Rohrleitungsrecht fiir die Kreiswerke
Bergheim?

zu bewertenden Miteigentumsanteils aus.

2 Wohnungsgrundbuch von Quadrath-Ichendorf, Blatt 4455, letzte Anderung 17.05.2024, Abdruck

vom 02.05.2025

3 Diese Eintragungen wirken sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden

Miteigentumsanteils aus.

Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe
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Ifd. Nr. 2, nur lastend auf dem Flurstiick 536:
Wasserleitungsrecht fiir die Kreiswerke
Bergheim!

Ifd. Nr. 3, nur lastend auf dem Flurstiick 535:
Rohrleitungsrecht fiir die Kreiswerke in
Bergheim!

Ifd. Nr. 4, nur lastend auf dem Flurstiick 537:
Leitungsrecht fiir die Gemeinde Heppendorf!

Ifd. Nr. 5, nur lastend auf den Flurstiicken 529,
535, 536, 530, 531, 534, 533, 538, 537 und
532: Beschriankung der Errichtung von An-,
Auf- oder Umbauten!

Ifd. Nr. 6, nur lastend auf den Flurstiicken 529,
535, 536, 530, 531, 534, 533, 538, 537 und
532: Verpflichtung zur Duldung von
Gemeinschaftsanlagen!

Ifd. Nr. 7, nur lastend auf den Flurstiicken 535
und 533: Recht auf Betreibung einer
Transformatorenstation!

Ifd. Nr. 8, nur lastend auf dem Grundstiick 537:
Rohrleitungsrecht fiir die Kreiswerke
Bergheim!

Ifd. Nr. 9, nur lastend auf den Flurstiicken 499
und 487: Beschrdankung der Errichtung von
An-, Auf- oder Umbauten!

Ifd. Nr. 10, nur lastend auf den Flurstiicken 499
und 487: Verpflichtung zur Duldung von
Gemeinschaftsanlagen!

Ifd. Nr. 11, nur lastend auf dem Flurstiick 499:
Recht auf Betreibung einer
Transformatorenstation!

! Diese Eintragungen wirken sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden

Miteigentumsanteils aus.

Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe
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1fd. Nr. 12: Erwerbsvormerkung fiir XX.!
Ifd. Nr. 15: Zwangsversteigerungsvermerk!
weitere Eintragungen sieche Grundbuch

Baulasten : keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche sowie eine
rechtliche Einheit, da sie unter einer 1fd. Nummer im Grundbuch
verzeichnet sind, und liegen im "Wohnpark Ahe" in Bergheim-Ahe, an den
Straflen "Im Wohnpark" und der "Laacher Strafle". Die Stral3e "Im
Wohnpark" ist als wenig befahrene Anliegerstral3e (30er Zone)
anzusprechen und miindet in eine Sackgasse. Die "Laacher Stra3e" ist als
wenig befahrene Ortseingangsstrale anzusprechen. Der Ortskern von Ahe
ist ca. 500 m von dem vorliegenden Grundstiick entfernt.

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

Die Stadt Bergheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 66.200
Einwohner. Der Stadtteil Ahe hat ca. 4.100 Einwohner.

Im Wohnpark befinden sich zwei Kioske. Weitere umfangreiche
Einkaufsmdglichkeiten sind in Bergheim (ca. 5 km) vorhanden. Eine
Nebenstelle der Stadtbiicherei befindet sich im Objekt "Im Wohnpark 22".
Zur Wohnanlage gehoren Tennisplédtze, Bowling- und Kegelbahnen, ein
Schwimmbad sowie eine Sauna. Im Objekt "Im Wohnpark 31" befindet
sich ein Kindergarten.

Eine Gemeinschaftsgrundschule ist in Ahe vorhanden. Gemeinschafts-
hauptschule, Realschule und Gymnasium konnen in Bergheim besucht
werden. Eine Gesamtschule ist in Quadrath-Ichendorf, in ca. 3 km
Entfernung, vorhanden.

Die Stadtverwaltung und die Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises befinden
sich ebenfalls in Bergheim.

! Die Belastung durch diese Eintragung wird unter Punkt 6 dieses Gutachtens gesondert bewertet.

l Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe I
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Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die Auto-
bahnauffahrt Bergheim-Siid auf die Bundesautobahn 61, die die Verbin-
dung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 2 km entfernt. Ein Bahnhof der Regi-
onalbahnstrecke Koln - Kerpen-Horrem - Bergheim - Bedburg befindet sich
in Quadrath-Ichendorf, in ca. 3 km Entfernung. Ein Bahnhof der S-Bahn-
strecke Hennef (Sieg) - K6ln Hbf - Kerpen-Horrem - Diiren befindet sich in
Kerpen-Sindorf, in ca. 5 km Entfernung. Die nichstgelegene Bushaltestelle
ist ca. 500 m entfernt.

Koln (Zentrum) ist ca. 22 km von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Mehrfamilienhdusern in geschlos-
sener Bauweise zusammen. Auf dem nahegelegenen Flurstiick 700 befindet
sich ein bereits seit lingerem leerstehendes Mehrfamilienhaus.

Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht vor-
handen.

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach
duBerem Anschein als normal zu bezeichnen. Geméll Bescheinigung des
Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde
vom 06.05.2025 sind im Altlastenkataster fiir das zu bewertende Grund-
stiick keine Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablage-
rung, einen Altstandort oder eine schiadliche Bodenverdnderung auf diesem
Grundstiick schlieen lassen, sind der Behorde bisher nicht bekannt.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf er-
brachte, kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverdnderungen grund-
sétzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung Geo-
monitoring-Bergschiden vom 06.05.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick nach
derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefdhrdung durch den Braun-
kohlenbergbau erkennbar.

l Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe
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Die GrofB3e Erft verlduft ca. 400 m nordostlich vom "Wohnpark-Ahe", die
Erft in ca. 1 km Entfernung. Das Grundstiick liegt auBBerhalb der gesetzli-
chen Uberschwemmungsgebiete und gemiB der Hochwassergefahrenkarte!
nicht in einem gefdhrdeten Bereich.

Ferner ist das Objekt nicht in die Denkmalliste eingetragen.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalan-
schluss.

Die ErschlieBungsanlagen "Im Wohnpark" und "Laacher Strafle" sind erst-
malig hergestellt. Gemal Bescheinigung der Stadt Bergheim vom
05.05.2025 sind fiir das vorliegende Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlussbeitrige nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung
von Ausbaubeitrdgen nach KAG ist moglich.

Der Gebédudekomplex "Im Wohnpark 27-28" befindet sich auf den Flurstii-
cken 532, 533 und 535. Der Gebdudekomplex "Im Wohnpark 29-31" befin-
det sich auf den Flurstiicken 533, 535, 536, 537 und 538. Der Gebiaudekom-
plex "Im Wohnpark 34-35" befindet sich auf den Flurstiicken 487 und 499.
Die Flurstiicke 478, 479, 480, 481, 482, 483, 484, 485 und 486 sind mit Be-
tonpflastersteinen befestigt bzw. asphaltiert und dienen als PK W-Stell-
plétze.

Das Grundstiick ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Im 2. Obergeschoss
des Wohnhauses Nr. 34 befindet sich u.a. das Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit der Nr. 162 bezeichneten Wohnung. Zu dem Sonderei-
gentum gehort ein wohnungserganzender Kellerraum, der im Aufteilungs-
plan mit der Nr. 162 a bezeichnet ist und sich im Kellergeschoss desselben
Gebédudes befindet.

Die unbebauten Bereiche des o.g. Grundstiicks bilden einen Teil der
AuBenanlagen des "Wohnpark Ahe".

Das mit dem Sondereigentum verbundene Sondernutzungsrecht an dem
PKW-Stellplatz Nr. 280 bezieht sich auf einen Stellplatz in der Tiefgarage,
die sich z.T. unter dem Gebaudekomplex "Im Wohnpark 34-35" und

z.T. unter dem unbebauten Grundstiick befindet.

' NRW Umweltdaten vor Ort (www.umweltportal.nrw.de/karten)

l Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe I
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Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein Bebauungsplan
vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist der Bereich des zu bewer-
tenden Grundstiicks als "Wohnbauflidche" dargestellt. Es handelt sich um
baureifes Land, das nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) ("Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile") zu beurtei-
len ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der vorhandenen Nachbarbebauung
orientieren muss.

4 Baubeschreibung

Die Flurstiicke 487 und 499 sind, wie bereits erwahnt, mit den
Mehrfamilienhdusern "Im Wohnpark 34-35" bebaut, welche in
Wohneigentum aufgeteilt sind.

In dem vollunterkellerten, 5-geschossigen Wohnhaus Nr. 34 befindet sich
u.a. das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 162
bezeichneten Wohnung. Diese Eigentumswohnung befindet sich im

2. Obergeschoss.

Das Wohnhaus wurde vermutlich ca. im Jahre 1972 erstellt.

Die folgende Baubeschreibung' fuBt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen. Der Baubeschreibung
liegt das Wohnhaus "Im Wohnpark 34" zugrunde, in dem sich die
Wohnung Nr. 162 befindet.

Gemeinschaftseigentum:
Rohbau
Fundamente : Beton

Winde/Konstruktion : AuBlenwéinde Keller: Beton, sonst massiv
Innenwénde: Bimsstein

Fassade : mit Travertin verkleidet, dariiber tlw. in
Kunstharzputz
Decken : Stahlbetondecken

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

l Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe
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: Stahlbetontreppen mit Travertinbelag,

Metallgeldnder und kunststoffiiberzogenem
Metallhandlauf zu den Geschossen,

Treppe in glatt gestrichenem Beton, mit
kunststoffiiberzogenem Metallhandlauf zum
Kellergeschoss

: Flachdach, seitlicher Dachabschluss mit Blech

verkleidet

Hauseingangsiiberdachung als Metallkonstruktion
mit Kunststoffplatten-Fiillung

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwisserung in

Kunststoffrohren, Tiirklingel-, Offnungs- und
Gegensprechanlage, Rauchabzugsanlage im
Treppenhaus iiber automatisch zu 6ffnende,
isolierverglaste Kunststoftfenster, Brietkastenanlage
im Treppenhausflur, Kabelfernsehanschluss

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung,

vermutlich iiber Stahlradiatoren mit
Thermostatventilen (die Heizungsanlage
(Blockheizkraftwerk "Dachs") fiir die Hauser 32-35
befindet sich im Haus Nr. 34)

: im Treppenhaus Travertinbodenbelag, im

Kellergeschoss Estrichboden

: im Treppenhaus tlw. unterer Bereich mit Marmor

verkleidet, dariiber Strukturputz und gestrichen, tlw.
in Buntsteinputz, im Kellergeschoss gestrichen

: im Treppenhaus verputzt und gestrichen (tlw.

Strukturputz), im Kellergeschoss gestrichen

Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe
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: z.T. einfach verglaste Holzfenster,

z.T. isolierverglaste Kunststofffenster,

z.T. Glasbausteinfenster, im Treppenhaus
Glasbausteinfenster mit integrierten,
isolierverglasten Kunststofffenstern, im
Kellergeschoss einfach verglaste Metallgitterfenster
mit Sicherheitsverglasung

: Aullen: z.T. in Stein, z.T. in Metall
: Kunststoffrollldden

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit

Isolierglasfiillung (3-fach Verglasung),
Wohnungseingangstiiren als furnierte Holztiiren in
Metallzargen (vermutlich auch in der zu
bewertenden Wohnung), feuerhemmende Tiir zum
Kellergeschoss, Kellertiiren als Metalltiiren in
Metallzargen, KellerauBentiir als Metalltiir

: vermutlich gut

: Balkone als auskragende Betonplatten, mit

Metallgeldnder mit Kunststoff-Ausfachung

: Das Wohnhaus Nr. 34 konnte, wie bereits erwahnt,

nicht von innen besichtigt werden. Nidhere Angaben
zur Bauausfiihrung und zum Zustand kénnen daher
nicht gemacht werden. Das Wohnhaus Nr. 34
befindet sich nach den von auflen erkennbaren
Gegebenheiten in einem noch durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschdden und Bauméngel vorhanden:
Die Glasbausteinfenster im Treppenhaus sind z.T.
beschadigt.

Anmerkung: Bei der letzten Innenbesichtigung des
vorliegenden Hauses waren die Kunststoffiiberziige
der Geschosstreppen-Handldufe z.T. beschéadigt. Die
Travertinbodenbeldge im Treppenhausflur und auf
den Geschosstreppen waren teilweise beschidigt.
Die Kellertiir war beschéadigt/verbogen.

Im Weiteren wird davon ausgegangen, dass diese

Gutachten: 32 K 6/21 — Eigentumswohnung Nr. 162, Im Wohnpark 34, 50127 Bergheim-Ahe

_J



- 14 von 40 -

Schiaden weiterhin vorhanden sind.

Die Eigentlimergemeinschaft hat den Austausch der
Glasbausteinfenster in den Treppenhdusern durch
Fensterelemente beschlossen.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 162:

Sanitire Einrichtg.
Wohnung Nr. 162

FufB3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Warmwasser-

versorgung

Fenster!

: innenliegendes Giste-WC, vermutlich mit
Zwangsentliiftung, vermutlich mit WC und
Stand-Waschtisch, vermutlich Boden gefliest,
Winde z.T. gefliest, z.T. tapeziert, Decke
verputzt und gestrichen.

Bad, vermutlich mit WC, Waschtisch, Dusche
und Badewanne, vermutlich Boden gefliest,
Winde z.T. gefliest, z.T. tapeziert, Decke
verputzt und gestrichen.

Vermutlich einfache Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit Sanitarobjekten.

: vermutlich z.T. Teppichbodenbelag, z.T.
Laminatboden, z.T. gefliest, z.T.
Kunststoffbodenbelag

auf dem Balkon mit Kunststeinplatten ausgelegt

: vermutlich z.T. tapeziert, z.T. verputzt und
gestrichen, z.T. gefliest

: vermutlich z.T. tapeziert, z.T. verputzt und
gestrichen, z.T. mit Holz verkleidet

: vermutlich z.T. iber Elektrodurchlauferhitzer,
z.T. uber Elektrowarmwasserbereiter

: vermutlich einfach verglaste Holzfenster

! GemiB Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist jeder Wohnungseigentiimer
berechtigt, Fenster innerhalb seiner Wohnung auf eigene Kosten durch die Verwaltung einbauen
zu lassen. Die entsprechenden Kosten sind auf Grund eines Kostenvoranschlages vor
Auftragserteilung an die Verwaltung zu zahlen.
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: Kunststoffrollladen

: Innentiiren vermutlich als furnierte Holztiiren in

Metallzargen

: als auskragende Betonplatte, vermutlich mit

Kunststeinplatten ausgelegt, mit Metallgeldnder
mit Kunststoff-Ausfachung, Zugang vom
Wohnzimmer aus, iiberdeckt durch den dariiber
liegenden Balkon

: als auskragende Betonplatte, vermutlich mit

Kunststeinplatten ausgelegt, mit Metallgeldnder
mit Kunststoff-Ausfachung, Zugang vom
Schlafzimmer aus, tiberdeckt durch den dariiber
liegenden Balkon

: vermutlich Einbauschrank im Flur

: Die Wohnung Nr. 162 konnte, wie bereits

erwéhnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auBen erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich die Wohnung
Nr. 162 in einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
jedoch folgende Bauschidden und Baumingel
vorhanden: Es sind alte, verwitterte, einfach
verglaste Holzfenster vorhanden.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 162 liegt, wie bereits ausgefiihrt, im

2. Obergeschoss.

Grundrisseinteilung (It. Aufteilungsplan)

Wohnung Nr. 162: 4 Zimmer, Kiiche, 2 Flure, Bad, Géste-WC,
Abstellraum, 2 Balkone.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine zweckdienliche
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht.
Anmerkung: Der Balkon 1 ist zum Hauseingang hin, der Balkon 2 zur
Tiefgaragenzufahrt hin ausgerichtet.
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Der wohnungsergédnzende Kellerraum mit der Nr. 162 a gemal
Aufteilungsplan ist vermutlich massiv von den anderen Kellerrdumen
abgeteilt und durch eine Metalltiir verschlossen.

Zur gemeinsamen Nutzung stehen diverse Gemeinschaftsrdume, wie
Waschraum, Trockenraum, Fahrradabstellraum, Festraum usw., zur
Verfligung.

Tiefgarage (Im Wohnpark 34-35)

Bei der Tiefgarage handelt es sich um eine in Stahlbeton erstellte Garage,
die sich z.T. unter dem Gebdude bzw. z.T. unter dem unbebauten
Grundstiick befindet. Es sind insgesamt 54 Tiefgaragenstellpldtze
vorhanden.

Zugangs- bzw. Zufahrtsmoglichkeiten bestehen iiber zwei, mit
MetallauBlentiiren verschlossene, Zuginge vom Innenhof aus bzw. liber eine
mit Betonpflastersteinen ausgelegte Zufahrt. Die Tiefgarage ist durch ein
elektrisch betriebenes, kunststoffbeschichtetes Metallsektionaltor
verschlossen. Es sind eine BetonauBentreppe mit Granitbelag und eine
AuBentreppe in glatt gestrichenem Beton, jeweils mit Metallgeldnder und
Metallhandlauf, vorhanden. Bei dem Boden der Tiefgarage handelt es sich
um einen Asphaltestrichboden. Die Winde, die Zwischenstiitzen und die
Decke sind gestrichen. Die Winde sind bereichsweise mit Blech verkleidet.
Es sind Glasbausteinfenster vorhanden. Die Beliiftung erfolgt {iber
elektrisch betriebene Liifter.

An dem PKW-Stellplatz Nr. 280 besteht ein Sondernutzungsrecht
zugunsten der vorliegenden Einheit.

Die Tiefgarage befindet sich in einem vernachléssigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand, obwohl die Tiefgarage im Herbst 2009
saniert wurde (neuer Asphaltestrich, Betonsanierung, Malerarbeiten an den
Stiitzen, den Wénden und der Decke, bereichsweise Blechverkleidung der
Wiinde, neuer Granitbodenbelag auf den AuBBentreppen). Es sind folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: An den Gelédndern der
AuBentreppen bléttert der Farbanstrich ab und der Granitbelag ist
beschadigt. Im Abgangsbereich zur Tiefgarage sind der Deckenputz und die
Tavertinwandverblendung beschidigt. Im Stiitzen-, Wand- und
Deckenbereich ist bereichsweise Feuchtigkeit, z.T. mit Ausblithungen und
Schimmelbildung und Betonschidden, vorhanden. Die Metallaufentiiren
sind z.T. verunreinigt und korrodiert.
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

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

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

Entsprechend den Vorgaben des im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den
Rhein-Erft-Kreis, Seite 84 beschriebenen Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinssidtzen wird die Gesamtnutzungsdauer der
Eigentumswohnung auf 80 Jahre geschétzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus einige
wertverbessernde Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen:

Fenster/AuB3entiiren: - Hauseingangstiirelement erneuert (ca. 2025)

Leitungssysteme: - Zuwasserleitungen durch eine Innenbeschichtung
saniert

Heizungsanlage: - Heizkreis der Wohnhéuser 32-35: Errichtung eines
Blockheizkraftwerkes ("Dachs") (2017)

AuBenwinde: - bereichsweise ein Kunstharzputz-Verbundsystem zur
Fassadensicherung aufgebracht (2016)

Innenausbau: - Winde und Decken im Treppenhausflur bereichsweise
neu verputzt (2021)

Sonstiges: - Balkone saniert

- Eingangsiiberdachung erneuert.

Diese Gegebenheiten fithren zu einer entsprechenden Verlangerung der
Restnutzungsdauer (RND).

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
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Die Schitzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (modifizierte RND)
unter Beriicksichtigung des Instandhaltungs-/ Modernisierungsgrades
erfolgt in Anlehnung an das folgende Punkte-Schema':

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Punkte = 2,00
Eigentumswohnung
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2025 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | =18 Pkte
Baujahr = 1972 nich.t. kle?ne Modelzrni- mitt.lelrer Uberwiegfend umfass.e!wd
. modernisiert sierungenim Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter = 53 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

Alter=53Jahre=> +0 | +4 | +12 | +22 | +32

—

gewidhlite RND-Verlangerung: +

Die Restnutzungsdauer (RND) der Eigentumswohnung wird, unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2025
Baujahr Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag |(modifizierte)
nutzungs- Restnutzungs
dauer (GND) dauer (RND)
Eigentumswohnung | 1972 80 Jahre -53 Jahre +1 Jahre () = 28 Jahre

(I+M)=infolge Instand haltungs-/M odernisierungsgrad

4.2 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Wohnung Nr. 162 (laut Aufteilungsplan)

Flur 1 1,15%3,40*0,97 3,79 m?

Kiiche 2,40*3,40%0,97 7,92 m?

gem. Anlage 2 zum Ertragswertmodell der AGVGA - NRW

Liegen die MaBBinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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Abstellraum 1,01*1,40*0,97 1,37 m?
Giste-WC 1,01*1,90*0,97 1,86 m?
Wohnzimmer 5,76*5,01*0,97 27,99 m?
Balkon 1 2,00*3,90*1/4 1,95 m?
Flur 2 1,01*5,40*0,97 5,29 m?
Kinderzimmer 1 2,65*3,40%*0,97 8,74 m?
Bad 2,65%1,90*0,97 4,88 m?
Kinderzimmer 2 3,76*2,40*0,97 8,75 m?
Schlafzimmer 3,51*%4,10*%0,97 13,96 m?
Balkon 2 2,00*4,40*1/4 2,20 m?
Wohnfliche Wohnung Nr. 162 insgesamt 88,70 m?
4.3 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

An Hausanschliissen sind Wasser-, Strom-, Gas- und Kanal vorhanden.

Zur Wohnanlage "Im Wohnpark" gehéren Bowling- und Kegelbahnen
("Freizeitzentrum"), ein Schwimmbad, eine Sauna, Tennispldtze sowie
Spielplitze.

Die Befestigungen (Zugédnge, Gartenwege, Zufahrten) des "Wohnpark Ahe"
sind z.T. in Betonpflastersteinen, z.T. in Beton- bzw. Waschbetonplatten
und z.T. in glatt gestrichenem Beton erstellt.

Die unbebauten Grundstiicksbereiche des "Wohnpark Ahe" sind mit Rasen
eingegriint und mit Geholzen bestanden und es sind Pflanzbeete vorhanden,
die z.T. mit massiven Sockeln mit Travertinverblendung und
Betonplattenabdeckung abgegrenzt sind. Der "Wohnpark Ahe" ist z.T. mit
Holzjégerzédunen und z.T. mit Metallgitterzaunen eingefriedet.

Es sind AuBlenbeleuchtungen vorhanden.
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Die AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem noch
durchschnittlichen Unterhaltungs- und Pflegezustand. Die Befestigungen
haben sich z.T. abgesetzt und die Betonplatten der Wege sind teilweise
gerissen. Die mit Travertin verblendeten Abfangungssockel weisen

z.T. Beschéddigungen auf. Die Aullenleuchten sind teilweise defekt; die
Eigentiimergemeinschaft hat die sukzessive Erneuerung der Leuchten
beschlossen.

5 Wertermittlung des 5.620 / 1.000.000 Miteigentums-
anteils an dem Grundstiick Gemarkung Quadrath-
Ichendorf, Flur 20, Flurstiicke 529, 535, 536, 530, 531,
534, 533, 538, 537, 532, 486, 481, 480, 499, 484, 483, 478,
485, 482, 479 und 487

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.3 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 gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwahlen.
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Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert-
verfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Es wurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 94.769,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, halt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den
Ertragswert fiir sachgerecht und angemessen, so dass sich der Verkehrswert
wie folgt ermittelt:

EUR 85.292,- (EUR 94.769,- *0,9).

Der Verkehrswert des im Wohnungsgrundbuch von Quadrath-Ichendorf,
Blatt 4455 eingetragenen 5.620 / 1.000.000 Miteigentumsanteils an dem
Grundstiick Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiicke 529, 535,
536, 530, 531, 534, 533, 538, 537, 532, 486, 481, 480, 499, 484, 483, 478,
485, 482, 479 und 487 in der GroBe von insgesamt 29.862 m?, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Haus Nr. 34 im 2. Obergeschoss
gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit der Nr. 162 bezeichnet, und
dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit der Nr. 162 a bezeichnet, sowie
dem Sondernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz, der mit der Nr. 280
bezeichnet ist, wird, ohne Beriicksichtigung der Belastungen durch die in
Abt. IT des Grundbuches eingetragenen Rechte, zum
Wertermittlungsstichtag, dem 20.06.2025 somit auf gerundet

EUR 85.000,-

geschitzt.

6 Bewertung der Belastung durch das in Abteilung II, 1fd.
Nr. 12 des Grundbuches eingetragene Recht
(Erwerbsvormerkung)

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr

Wohnfliache (laut
Aufteilungsplan)

Nummer der Wohnung lt.

Aufteilungsplan

Eintragungen in Abt. II

Baulasten

Altlasten/-kataster

: Eigentumswohnung im 2. Obergeschoss

eines Mehrfamilienhauses in einer
Wohnanlage, bestehend aus 4 Zimmern,
Kiiche, 2 Fluren, Gaste-WC, Bad,

Abstellraum, 2 Balkonen (Wohnung Nr. 162)

und einem wohnungsergénzenden
Kellerraum (Nr. 162 a)

sowie das Sondernutzungsrecht an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 280

: Im Wohnpark 34

50127 Bergheim-Ahe

: maBig
:ca. 1972

: 88,70 m?

: Wohnung Nr. 162

: Ifd. Nr. 12: Erwerbsvormerkung'

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

: Gemil Bescheinigung des Rhein-Erft-

Kreises, Untere Bodenschutzbehorde, sind
im Altlastenkataster fiir das zu bewertende
Grundstiick keine Eintragungen vorhanden.

! Die Belastung durch dieses Recht wurde unter Punkt 6 dieses Gutachtens gesondert bewertet.
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Bergschédden

Baubehordliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen

Denkmalliste

Nutzung des Objektes

Wohnungsbindung

WEG-Verwalter

Hausverwaltung
(AuBen-/Gemeinschaftsanlagen)
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: gemdl} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefdahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar

: An den Hiusern des "Wohnpark Ahe" haben

sich in der Vergangenheit z.T. Platten der
Travertinfassadenverkleidung gelost. Daher
fordert die Stadt Bergheim SicherungsmaBR-
nahmen gegen herabfallende Fassadenteile
v.a. im Eingangsbereich. Im Bereich des
vorliegenden Wohnhauses 34 wurde daher
tlw. ein Kunstharzputz-Verbundsystem
aufgebracht und es wurden Metallgitterzdune
als Schutzzdune errichtet.

: keine Eintragungen vorhanden

: die zu bewertende Wohnung ist vermutlich

unbewohnt; auf dem Tiefgaragenstellplatz
parkt zum Zeitpunkt des Ortstermins ein
PKW; ob der Tiefgaragenstellplatz vermietet
ist, kann jedoch nicht gesagt werden

: gemdl Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 05.05.2025 ist keine Wohnungsbindung
vorhanden

: Firma Keuter

Grundbesitzverwaltung GmbH
Am Siepbach 9

41564 Kaarst

Tel.: 02131 / 15135-0

: VALO Immobilienmanagement Rheinland

GmbH
Max-Planck-Stralle 27a
50858 Koln

Tel.: 02234 / 93715-0
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Hausgeld : EUR 367,-/Monat WEG-Verwalter Keuter

EUR 303,-/Monat WEG-Verwalter Valo
(enthilt die Heizkosten-

vorauszahlung)

EUR 670,-/Monat insgesamt

Gewerbebetrieb : in dem Objekt wird vermutlich kein
Gewerbebetrieb gefiihrt

Zubehor : es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden

Hinweis/Bemerkung : In der Wohnanlage "Im Wohnpark" fallen
tiberdurchschnittlich hohe Bewirtschaf-
tungskosten (u.a. durch mehrere Verwalter)
an.

Eine Besichtigung des Wohnhauses, der zu
bewertenden Wohnung und des
Kellergeschosses/des wohnungsergénzenden
Kellerraumes von innen war nicht moglich.
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Wertermittlungsstichtag  : 20.06.2025

Verkehrswert! : EUR 85.000,-
(ohne Berticksichtigung der

Belastungen durch die in Abt. 11

des Grundbuches eingetragenen

Rechte)

Wert der Belastung durch

die in Abt. II, Ifd. Nr. 12 des

Grundbuches eingetra-

ene

Erwerbsvormerkung : Der Wert der Erwerbsvormerkung
ermittelt sich aus dem Verkehrswert
(EUR 85.000,-) abziiglich evtl. vorrangiger
Belastungen in Abt. II und III des
Grundbuches. Das vorliegende Recht
kann daher maximal den vollen
Verkehrswert des Objektes ausmachen.

Euskirchen/Dom-Esch, den 25.07.2025

W. Otten

-

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.
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Gutachten des Unterzeichneten vom 09.11.2021
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- Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-
Erft-Kreis vom 24.05.2024

von den WEG-Verwaltungen iiberlassene Unterlagen

- Wirtschaftsplan 2025 der Valo Immobilienmanagement Rheinland GmbH

- Protokolle der Eigentiimerversammlungen 2024, 2025 der Valo Immobilienmanagement
Rheinland GmbH

- Beschlusssammlung der Valo Immobilienmanagement Rheinland GmbH

- Wirtschaftsplan 2025 der Keuter Grundbesitzverwaltung GmbH

- Protokoll der Eigentiimerversammlung 2025 der Keuter Grundbesitzverwaltung GmbH

- Beschlusssammlung der Keuter Grundbesitzverwaltung GmbH

9 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation - siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 1 bis 3 : Ausziige aus dem Aufteilungsplan
(Grundrisse)
Anlage 4 : Auszug aus der Flurkarte
- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 5 : Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 6 : Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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Anlage 1

Auszug aus dem Aufteilungsplan
Grundriss
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Anlage 2

Auszug aus dem Aufteilungsplan
Grundriss
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Anlage 3

Auszug aus dem Aufteilungsplan
Grundriss
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