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Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Eigentumswohnung mit Kellerraum und
Tiefgaragenstellplatz

Objektadresse: Im Wohnpark XX
50127 Bergheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Quadrath- Ichendorf
Blatt 5582 und Blatt 5596

Katasterangaben: Gemarkung Quadrath- Ichendorf
Flur 020, Flurstick 700
Grofde: 4.239 m?

Angaben zum Eigentumer
im Grundbuch in Abteilung I: Nicht Teil der Online-Version

Angaben zu Abteilung Il Lfd. Nr. 1/1:
Rohrleitungsrecht fur die Kreiswerke Bergheim,
Gemal dem Ersuchen des Amtes fur
Flurbereinigung und Siedlung, KdIn. -H 234 0.Nr.
93/1 -, eingetragen am 14.05.1969 und am
26.03.1970. In Blatt 3140 eingetragen am
20.11.1970 und mit den belasteten
Miteigentumsanteilen hierher Ubertragen am
18.09.1990

Lfd. Nr. 2/1:
Beschrankung der Errichtung von An-, Auf- und
Umbauten.

Lfd. Nr. 3/1:

Verpflichtung zur Duldung von Gemeinschafts-
anlagen.

Zu Nr. 2 und 3: Das Recht ist bei den herrschenden
Grundstucken vermerkt. Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 04.02.1972 fur die jeweiligen
Eigentimer der Grundstucke

Flur 10 Nr. 75, 163-170, 174-177, 179-182,
184-193, Flur 13 Nr. 215, 218, 220, 221 und Flur
251 Nr. 266, 268, 269, 364-368, 370-372, 375, 378-
381, 384-389, 392, 394, 396- 408, eingetragen am
20.04.1972 in Blatt 3140 und mit den belasteten
Miteigentumsanteilen hierher Ubertragen am
28.09.1990.
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Angaben zum Auftraggeber:

Lfd. Nr. 4/1:

Recht auf Betreibung einer Transformatorenstation.
Mit Bezug auf die Bewilligung vom 04.05.1972 fur
den Kreis Bergheim-Kreiswerke in Bergheim
eingetragen am 26.05.1972 in Blatt 3140 und mit
den belasteten Miteigentumsanteilen hierher
Ubertragen am 28.09.1990.

Lfd. Nr. 12/1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Bergheim, 32 K 09/24).
Eingetragen am 15.04.2024.

Bei dem bewertenden Miteigentumsanteil sind
wie vor beschrieben, in Abteilung Il, die Ifd. Nr.
1/1; 2/1; 31 und 4/1, als Rechte eingetragen.
Diese eingetragenen Rechte wirken sich nicht
negativ auf den Wert des zu bewertenden
Miteigentumsanteils aus.

Amtsgericht Bergheim
Kennedystr. 2
50126 Bergheim

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Zwangsversteigerungsverfahren des oben
bezeichneten Grundbesitzes in der Gemarkung
Quadrath- Ichendorf.

Es soll gemaR § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
eines Sachverstandigen Uber den Verkehrswert
des oben angegebenen Objekts erstellt werden.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
aktuelle Verkehrswert zu ermitteln und
festzusetzten.

02.09.2024

02.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

02.09.2024

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Mit div. Schreiben und Telefonaten wurden die fir die Gutachtenerstellung bendétigten
Objektunterlagen und Informationen bei den offiziellen Stellen angefordert:

Hierbei handelt es sich im Einzelnen:

* Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.04.2024 (Kopie)

Bauzahlen;
Baubeschreibung;

Auszug der Bauakten am 22.08.2024
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Entwasserung)

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt = Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt
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Genehmigungsunterlagen;

Flurkartenauszug im MafRstab 1:1000;

Bodenrichtwert;

Auskiinfte von den Behorden;

Larm Kartierung NRW;

Onlineauskunft;

Auskunft von dem Altlastenkataster vom 27.09.2024

Auskunft von dem Baulastenverzeichnis vom 21.08.2024

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur
Grundstuickswerte von 2024

Grundstticksmarktbericht 2024 fur den Rhein-Erft-Kreis

RWE-Auskunfte zu Bergschadenspunkten

Mundliche Auskunft des zustandigen Hausmeisters am Tag des Ortstermins
Mundliche Auskunft eines Anwohners und des Hausverwalters fur die umliegenden
Objekte am Tag des Ortstermins

Zum Auftrag

Zu der privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-rechtlichen Situation wurden
teilweise mindlich eingeholt. Da diese Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre
Richtigkeit Uberpruft werden kénnen, muss aus einer vermdgenswirksamen Disposition
von der jeweils zustandigen Stelle und von den Eigentiimern schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

1.2 Zu den Grundstiicken / Besonderheiten / MaRgaben

Gegenstand der Zwangsversteigerung ist ein im Grundbuch gebuchtes Grundstiick.
Flursttck 700 (4.239 m?)

Das Flurstick 700 ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 25 Wohnungen bebaut.

An dem Gebaudekomplex besteht aufgrund von Vandalismus und Verwahrlosung ein
entsprechender Investitionsbedarf.

Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei einer Wertermittlung gem.
§ 194 BauGB um eine Marktwertermittiung handelt. Das heil3t, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilnehmer vermutlich unter
Berucksichtigung des Objektzustandes bereit gewesen ware flr ein solches Objekt
zu zahlen. Einer solchen Wertermittlung kommt es im Wesentlichen darauf an, den
Ausstattungsstandard unddie besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(boG) zutreffend zu ermitteln. Der Ausstattungsstandard bestimmt die Hohe der
Normalherstellungskosten (NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Ausstattungsstandard nicht auf die tatsachlich vorhandenen
Ausstattungen an, sondern um vergleichbareoder ahnliche Ausstattung. Diese wird
anhand der Gebaudeteile in die Standartstufen 3 bis 5 unterteilt.

Die ,boG* sind als Wertminderungen zu verstehen und keinesfalls als Kosten im

Einzelfall. So kommt es bei der Wertermittlung in der Regel nicht darauf an einzelne

Kostenwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug zu bringen. Vielmehr

ist einzuordnen, mit welchen Abschlagen ein wirtschaftlich vernunftiger

Marktteilnehmerauf vorhandene boG reagiert. Wird tGiber Kaufpreise von Objekten mit
AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei

Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt = Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt
Telefon: + 49 (0) 2235 464104  Fax: + 49 (0) 2235 464105 E-Mail: info@brandt-immogruppe.de



Verkehrswertermittlung Seite 7
Az.: 32K 9/24

vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein Kaufinteressent vorab keine
detaillierten Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt fir einen abweichenden
Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist sicherlich zwischen unabwendbaren
Reparaturen (z.B. defekte Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau bzw. Modernisierungen zu unterscheiden. Ohne eine
funktionierende Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Also wird ein
Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige Erneuerung der Heizungsanlage
in voller Hohe berlcksichtigen. Eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die
aber den Gebrauch des Objektes noch moglich macht, wird in der Regel mit einem
Abschlagbertcksichtigt und nicht mit tatsachlich aufzuwenden Kosten (die ohnehin je
nach Standard unterschiedlich hochsein kénnen).

+ Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Normalobjektes (ohne
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - boG) im Sinne eines
Substitutionsgebaudes mittels NHK in einem Wertermittlungsmodell ermittelt (da nur
Normalobjekte untereinander vergleichbar sind). Das angewendete Modell bestimmt
die anzuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem Normalobjekt und
dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG. Daher werden diese gemafR
ImmoWertV auch zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor)
berlcksichtigt. Nur so kann sich dem der Marktwert genahert werden.

+ Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein Verkehrswert keinen
LJAbsolutwert” darstellt. Vielmehr ist hinzunehmen, dass er allenfalls den
wahrscheinlichsten Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von £ 10% bis 15% noch immer in einem
fur Wertermittlungszwecke ausreichenden Vertrauensrahmen.

* Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

+ Der ermittelte Verkehrswert unterstellt ein gerdumtes und besenreines Gebaude.
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1.3 Allgemeine MaRgaben

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutachten
aufgefiihrten  besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale keine
tatsachlichen Aufwendungen darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand der Gebaude vermutlich
vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es ist vor konkreten vermdgenswirksamen
Dispositionen unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte Ursachen- erforschung und
Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Untersuchungen utber

- die Standsicherheit der Gebaude
- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung
- die Bauphysik
- eventuell vorhandene Umweltgifte
- tierische und pflanzliche Schadlinge
- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkungsschaden durchgefiihrt
wurden.
Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind im Verkehrswert nur in
dem Mal3e wertmindernd (nicht tatsachlich) berticksichtigt, wie sie sich offensichtlich
auf die Preisfindung eines wirtschaftlich vernunftig handelnden Marktteilnehmers
auswirken wurden.

1.4 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die inder Anlage abgelichteten
Fotos erganzen sich und bildeninnerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

Grundlage der Wertschatzung bilden die anlasslich des Ortstermines am 02.09.2024
getroffenen Feststellungen.

Die Beteiligten wurden von dem Ortstermin in Kenntnis gesetzt. Zerstérende Prifungen
wurden nicht durchgefihrt.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. Gebaudeenergiegesetz (GEG) und
Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden nicht angestellt. Eine Bescheinigung Uber die
Zustands- und Funktionsprifung der Entsorgungsleitungen nach § 61 Abs. 2 des
Ladeswassergesetzes Nordrhein- Westfalen (LWG) und ein Energieausweis nach ENEV
bzw. GEG liegen dem Unterzeichner nicht vor.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche
kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren
Bauteile beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt = Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt
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1.5 Teilnehmer am Ortstermin

Ortstermin am 02.09.2024
» Als Mitarbeiter des Sachverstandigen: XXX
» fur den Sachverstandigen: XXX

Durch Schuldner und Glaubiger erfolgte keine Teilnahme am Ortstermin.

2 Grundstucksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten

Ort: 50127 Bergheim-Ahe
Rhein-Erft-Kreis

Stralle und Hausnummer: Im Wohnpark XX

Amtsgericht: Bergheim

Grundbuch von: Quadrath- Ichendorf Blatt 5582
Quadrath- Ichendorf Blatt 5596

Katasterbezeichnung: Gemarkung Quadrath- Ichendorf
BV. Lfd. Nr. 1

Grole 4.239 m?
Flur: 020, Flurstiuck: 700

Wirtschaftsarten: Gebaude- und Freiflache

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Stadt Koln: Einwohnerzahl: ca. 1,086 Millionen
Stadt Bergheim: Einwohnerzahl: ca. 65.900
Stadt Ahe: Einwohnerzahl: ca. 4.000

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb des Stadtteils

Lage: Allgemeines Wohngebiet

Entfernungen: zum Ortszentrum ca. 400 m
zu einer HauptstralRe ca. 200 m
zur nachsten Bushaltestelle ca. 300 m
zum nachsten Bahnhof ca. 16 km

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt = Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt
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Verkehrslage des Grundstlicks:

Wohn- und Geschéftslage:

Nachbarschaft:

2.2.2 Lage des Stadtteils

Landkreis:

Regierungsbezirk:
Bundesland:

Entfernung zu Zentralen Orten

in der Region:

Nachste Anschlisse an
Bundesautobahnen:

2.2.3 Infrastruktur

Gute Verkehrslage

Mitten im Wohnpark Ahe

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

Das betreffende Gebaude (Mehrfamilienwohnhaus)
»Im Wohnpark XX* steht seit langerer Zeit leer.

Die Umgebung ist durch Mehrfamilienhduser
gepragt, und es gibt grundlegende
Versorgungseinrichtungen in der Nahe. Eine
Busanbindung ermoglicht den Zugang zum
Bergheimer Stadtzentrum und zu weiterfihrenden
offentlichen Verkehrsmitteln.

Rhein-Erft-Kreis
Koln

Nordrhein- Westfalen

zur Kernstadt Koéin ca. 35 km
zur Landeshauptstadt Disseldorf  ca. 55 km
nach Bonn ca. 52 km
A 61

Anschluss Bergheim-Sud ca. 2,5km
A 52

Anschluss Kreuz-Kerpen ca. 6 km

Der Ort verfugt Uber eine Grundversorgung mit
Kindergarten, Schulen und Einkaufsmdglichkeiten
fur den taglichen Bedarf. Fur weiterfUhrende
Schulen sowie umfassendere Versorgung- und
Freizeitmdglichkeiten bietet die Stadt Bergheim und
das nahe gelegene Kdln ein breiteres Angebot. Das
Gesundheitswesen wird durch Arztpraxen und
Klinken in Bergheim sowie im umliegenden Rhein-
Erft-Kreis abgedeckt.

Bergheim-Ahe ist Uber die BundesstralRe B55 und
die nahegelegene Autobahn A61 gut an das
Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die
Autobahn A4 ist ebenfalls in kurzer Fahrzeit
erreichbar, was eine Verbindung nach Koln und
anderen Stadten der Region ermdglicht. Der
offentliche Nahverkehr wird durch Buslinien
gewahrleistet, und der Bahnhof in Bergheim bietet
regelmaflige Zugverbindungen nach Koéin und
Aachen.
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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung:

2.3.2 Bodenordnung

WA — allgemeines Wohngebiet

Das zu bewertende Grundstuck ist geman
Grundbuchauszug vom 15.04.2024 in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.3.3 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand

Zustand und Entwicklung
Von Grund und Boden
Gemalf §3 ImmoWertV21:
ErschlieBungszustand:

ErschlieRungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des
Grundsticks als erschlieBungsbeitragsfrei zu
bewerten. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass noch Beitrage oder Gebuhren anfallen
kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation
ausdricklich ausgeschlossen werden.

2.3.4 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografische
Grundstuckslage:

Grundstucksform:
Hohenlage zur Strale:

Grundstuckslagen:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen, der
Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht abschlieftend Uberprift.
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

eben

Sechseckige Grundstiicksform

normal

Grundsticke einseitig in Straenreihe und einseitig

in Angrenzung an ein Nachbargrundstuck mit
ahnlicher Bebauung

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
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2.5 ErschlieBung

StralRenart:

Verkehrsbelastung:

StralRenausbau:

Straflenbeleuchtung:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung
Flurstick 700:

30 km/h-Zone

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
entsprechender Verkehr in einem Wohngebiet

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert und
Gehwege gepflastert

vorhanden

Strom und Wasser aus o6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss an 6ffentliche Entsorgung,
Telefonanschluss

2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

2.7 Baugrund und Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

2.8 Altlasten

Altlasten:

keine Grenzbebauung

Nicht bekannt; vermutlich gewachsener, normal
tragfahiger Baugrund.

Es besteht vermutlich keine Gefahr von
Grundwasserschaden, Hochwasserschaden oder
Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen
dieses Gutachtens nicht durchgefiihrt.

Gemal der Auskunft im Altlastenkataster des
Rhein-Erft-Kreises vom 27.09.2024 liegt keine
Eintragung im Altlastenkataster vor.

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt = Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkungen:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

RWE Power AG
Bergschaden:

siehe Pkt. 1

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch
verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berucksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beglinstigende) Rechte sind nach den vorliegenden
Erkenntnissen nicht vorhanden. Es wurden vom
Sachverstandigen diesbezuglich auch keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Gemal der Baulastenauskunft der Bauaufsicht der
Stadt Bergheim vom 21.08.2024 ruhen auf dem
Flurstiick 700 keine Baulasten.

Gemal Ricksprache mit der RWE Power AG,
Abteilung Bergschaden, ist fur das betreffende
Grundstick nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlebergbau erkennbar.

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
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Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der AuRenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausflhrung 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 unterstellit.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Baumangel und -schaden auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Baubeschreibung

Das zuvor beschriebene Grundstlick ist mit einem 3—4-geschossigen Mehrfamilienhaus
mit 25 Wohnungen und Garagenhalle fir 14 PKW bebaut. Das hier bewertete
Sondereigentum an der Wohnung und einem Kellerraum (Quadrath-Ichendorf Blatt
5582, BV Ifd. Nr. 1) wird im Aufteilungsplan mit Nr. 19 und A19 bezeichnet.

Das hier bewerte Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz (Quadrath-lchendorf
Blatt 5596, BV Ifd. Nr. 1) wird im Aufteilungsplan Nr. G8 bezeichnet.

Die Baubeschreibung ist als Soll-Baubeschreibung des Objekts zu verstehen und
entstammt der Bauakte. Die Baubeschreibung ist umfassend fiir den gesamten
Wohnpark und findet in dieser Verkehrswertermittlung analog Anwendung fir das
einzelne Objekt bzw. fur das zu bewertende Sondereigentum.

Eine Besichtigung des Objektinneren oder der Eigentumswohnung/ den Kellerraum/ des
Tiefgaragenstellplatzes konnte aufgrund zuvor genannter Griinde nicht durchgefuhrt
werden.

Mehrfamilienhaus
— gemaR Bauakte und Baujahr; keine Besichtigung méglich

Nutzung: Wohnnutzung
Gebaudestellung: freistehend

Ausbau: Das Gebaude ist unterkellert
Vollgeschosszahl: 3

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss,

1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt = Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt
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Baujahr: 1971

Konstruktionsart: Massivbau, Stahlbetonkonstruktion

Fundamente: Beton in den statisch erforderlichen Guten
entsprechend DIN 1047

Wande

Aulenwande: Erforderlicher Schall- und Warmeschutz nach DIN
4108 und 4109
Isolierung: glatter Zementputz mit Hohlkehle Uber
dem Fundament und dreimaligem Bitumenanstrich
gegen seitlich eindringende Feuchtigkeit

Tragende Wande: In der fur ihre Standfestigkeit und Belastung
erforderlichen Dicke, Festigkeit und Aussteifung
nach statischer Berechnung aus nicht brennbaren
Stoffen in Beton, Kalksandstein und
Schwemmstein-Mauerwerk
Isolierung: eine Lage Bitumenpappe Uber dem
Boden und unter der Decke gegen aufsteigende
Feuchtigkeit

Nicht tragende Wande: 10 cm stark in Schwemmsteinen, Mértelgruppe I

Trennwande: Zwischen Wohnungen, Treppenhdusern und
anderen genutzten Raumen in feuersicherer und
schalldammender Ausfiihrung

Decken

Geschossdecken: Stahlbeton nach statischer Berechnung,
feuerbestandig, Schallschutz nach DIN 4109

Treppen

Innentreppen: Stahlbeton mit aufgestampften Betonstufen

Dach

Dachkonstruktion: Kaltdach bestehend aus Druckausgleichschicht;
Dampfsperre und Warmedammschicht nach DIN
4108 als Warmeisolierung Uber der letzten
Massivdecke, Balkenlage, Schalung,
Spezialdichtungsbahn und Kiespressschicht als
Eindichtung

Dachform: Flachdach

Dachentwasserung: Ableitung des Regenwassers uber frostgeschitzte

Dacheinlaufe

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
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Wand- und
Deckenverkleidung:

Gelander:

Luftungen:

Kamine:

AufRlenverkleidung:

Boden:

Alle Wande und Decken wurden mit Gipskalkmortel
verputzt. Verschiedene Decken mit
Holzverschalung. Arbeitswande in den Kichen,
Wande in den Badern und WCs, 1,50 m hoch mit
Fliesen versehen.

Heizraum, Tankraum, Boiler Raum und Traforaum
allseitig mit Zementmortel verputzt.

Decken des Hallenbades und der Nebenraume
sowie Wande in der Eingangshalle, den Vorraumen
und den Umkleideraumen mit Gipskalkmortel
verputzt.

Wande des Hallenbades, der Brauseraume und
Toiletten sowie die Wande und der Boden des
Schwimmbeckens werden mit keramischen
Wandfliesen versehen.

Wande und Decken der Bowlingbahn werden mit
der erforderlichen Schallddmmung versehen und
mit einem schallddmmenden Putz verputzt.
Wande und Decken der Treppenhduser werden
feuerbestandig verputzt, die Wande z.T. mit
Marmor verkleidet.

Treppengelander 90 cm Hoch in Stahl mit PVC-
Handlauf, z.T. nur Handlauf

Entluftung der innenliegenden Bader als Berliner
Luftung entsprechend DIN 16017

Heizungs-, Not- und Luftkamine in Formsteinen aus
Ziegelsplittbeton, behdrdlich zugelassen

Alle Aufienwande werden mit keramischen
Spaltplatten verkleidet. Sichtbetonflachen werden
mit Fassadenfarbe gestrichen

Betonboden mit Zementestrich in allen
Kellerraumen, Garagenhalle und
Bowlingbahn.

Schwimmbader Estrich, bestehend aus
Dammmatte und Zementestrich mit PVC-,
Teppich-, Parkett- oder Marmorbelag in den
Wohnraumen.

Keramische Bodenfliesen in den Kiichen,
Badern, WC’s, auf den Balkonen sowie im
Hallenbad und den dazugehdrigen
Nebenraumen.

Marmorbelag in den Treppenhausern und auf
den Treppenstufen.

Zementestrich mit Kantenschutz auf den
Kellertreppen.

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt = Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt

Telefon: + 49 (0) 2235 464104

Fax: + 49 (0) 2235 464105 E-Mail: info@brandt-immogruppe.de



Verkehrswertermittlung
Az.: 32K 9/24

Seite 17

Fenster:

Verglasung:

Turen:

Anstrich:

Stahlfenster im Kellergeschoss,
Leichtmetalkonstruktion am Ladenlokal,
Holzfenster aus Parana-Pine mit elox.
Beschlag in allen Wohnraumen.

Glasbausteine in den Treppenhausern,
Wohndielen und im Schwimmbad mit den
erf. Luftungsfligeln

Rheinisches Blankglas im Kellergeschoss
und in den Wohnraumen; Spiegelglas in den
Schaufenstern, Ornamentglas in den
Innentlren.

Nut- und Federtiiren aus Fichtenholz sowie wo
erforderlich, feuerhemmende Stahltiiren im
Kellergeschoss

Stabchenverleimte, naturholzfurnierte
Sperrholztiren mit elox. Beschlag in Futter und
Bekleidung bzw. Stahlzargen als Wohnungs- und
Innentlren.

Eingangstir zum Laden in
Leichtmetallkonstruktion.

Hauseingangsturen als Blendrahmen Turen in
Sipo-Mahagonie.

Garageneinfahrtstor als Blendrahmen-
Schwebetor in Sipo-Mahagonie.

Alle Kellerraume sowie die Garagenhalle
wurden mit Kalkmilch gestrichen.

Die Wande der Treppenhauser erhielten
einen abriebfesten, stol¥festen, schwer
entflammbaren Plastikanstrich, die Decken
einen Binderfarbenanstrich.

Die Wande der Wohnraume wurden
tapeziert, die Decken mit Leimfarbe
gestrichen.

Alle Holz- und Stahlteile wurden mit
Lackfarbe gestrichen.

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
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Elektroinstallation: Jede Wohnung erhielt eine
Herdanschlussleitung in der Kiiche und eine
Anschlussleitung fir die Waschmaschine im
Bad. Alle Raume haben eine genlgende
Anzahl von Brennstellen- und
Steckdosenanschlissen.

Klingelanlage,
Gemeinschaftsantennenanlage sowie
Telefonleerrohre sind fir alle Wohnungen
vorgesehen.

Die Garagenhalle hat eine Notbeleuchtung.

Sanitare Installation:

Klchen: Edelstahlflachsptile mit Unterbau

Sep. WC'’s: Tiefsplilklosett mit Spilkasten und
Handwaschbecken

Bader: Einbauliegewanne, Brausetasse, Tiefspulklosett

mit Spulkasten und Waschtisch

Hallenbad: Je drei Tiefspulklosetts mit Spulkasten und je
zwei Handwaschbecken fliir Herren und Damen.
Ein Saunaraum mit zwei Saunakabinen und den
erf. Brausen fir Herren.
Ein Saunaraum mit einer Saunakabine und den
erf. Brausen fir Damen.

Bodenablaufe: Wo erforderlich in den Kellerraumen und im
Hallenbad. Die Abwasser werden in einem
Pumpensumpf gesammelt und mit einer elektr.
Schutzwasserhebeanlage in den Kanal gepumpt.

Schwimmbecken: Entwasserung Uber separaten Pumpensumpf mit
elektr. Schmutzwasserpumpe

Die Entwasserungsanlage wurde in den erf.
Rohrweiten hergestellt und an den Stral3enkanal
angeschlossen.

Die Bewasserungsanlage wurde mit den erf.
Rohrweiten hergestellt und an die Wasserleitung
der Gemeinde angeschlossen.

Die Warmwasserversorgung erfolgt mit dem erf.
Druck durch eine neutrale
Warmwasserbereitungsanlage, welche an die
Heizungsanlage angeschlossen ist.

Ein Boiler ist in der erf. GroRRe als
Warmwasserbereiter vorgesehen
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Heizungsanlage:

Heiz- und Tankraum:

Feuerldschgerate:

Aufenanlagen:

Einfriedung:

Anmerkung:

Hinweis:

Olgefeuerte Warmwasserpumpenheizung

Oltank als einwandiger
Kellereinschweifdtank

feuerbestandige Ausfuhrung mit
ausreichender Beluftung und Notausstieg,
feuerhemmende selbstschlieliende
Stahltiren, Zuluftkanal und Abluftkamin in
entsprechender Grolie

Handfeuerl6scher der Brandklasse C fur
Heizraum, Garagenhalle und Bowlingbahn

Rauchabzugsvorrichtungen im obersten
Geschoss der Treppenhauser

Hauszugange und Wohnwege mit Basaltin-
bzw. Waschbetonplatten im Kreuzverband
auf Sandschuttung

Ubrige Freiflachen mit Rasen eingesat und
mit Zierstrauchern bepflanzt

Maschendraht mit PVC-Uberzug an
Eisenpfahlen auf Betonsockeln um den
gesamten Wohnpark

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass
vom Sachverstandigen keine
Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektroinstallation, etc.) vorgenommen
wurden.

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

Ein Energieausweis lag zur Bewertung des Objekts
nicht vor. Darlber hinaus waren hierzu keine
weiteren Informationen in der Bauakte zu finden.
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Zustand des Gebaudes

Bau- und Unterhaltungszustand:

Grundrissgestaltung:
Belichtung/ Besonnung:

Baumangel/ Bauschaden/
Unterhaltungs- und

Modernisierungsbesonderheiten:

Nebengebaude:

Anmerkung:

sehr schlecht, zum Teil verfallen
Kompletter Leerstand durch Vandalismus
und sehr grof3er Instandhaltungsriickstau

zweckmalig

ausreichend

Teile des Gebaudes stehen seit Uber 15 Jahren
leer, was zu Vandalismus gefuhrt hat.
Eingeschlagene  Scheiben, herausgerissene
Rollladen und auf dem Balkon liegender Schutt
sind dokumentiert. Laut Angaben eines direkten
Anwohners sollen aufl’erdem jegliche
Heizungsinstallationen,  Strdnge, Leitungen,
Elektroinstallation sowie Stahlbaukonstruktionen
ursachgemalf’ aus dem Objekt entwendet worden
sein. Diese Mangel haben zu einem erheblichen
Verfall des Gebaudes gefuhrt.

Wohngebaude
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.
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3.3 Raumliste

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen
1. Kellergeschoss Konnte nicht besichtigt werden
1.1 Kellerraum Konnte nicht besichtigt werden
Im Aufteilungsplan bezeichnet mit A19
1.2 Tiefgaragenstellplatz | Konnte nicht besichtigt werden
Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. G8
2 2. Obergeschoss Konnte nicht besichtigt werden
4-Zimmer- Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 19
Eigentumswohnung | pje folgenden Raume werden gem.
vorliegender Grundrisse aus der
Akteneinsicht aufgefthrt.
2.1 Wohnraum Konnte nicht besichtigt werden
2.2 Kiche Konnte nicht besichtigt werden
2.3 Flur Konnte nicht besichtigt werden
24 Kind 1 Konnte nicht besichtigt werden
2.5 Kind 2 Konnte nicht besichtigt werden
2.6 Eltern Konnte nicht besichtigt werden
2.7 Bad Konnte nicht besichtigt werden
2.8 wcC Konnte nicht besichtigt werden
2.9 Balkon Konnte nicht besichtigt werden
Anmerkung: Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass in

dem vorstehenden Gutachten nur diejenigen
Schaden aufgefuhrt sind, die zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung fur den Sachverstandigen
einsehbar waren. Evtl. durch
Einrichtungsgegenstande, Maschinen, gelagerte
Materialien oder Bepflanzung verdeckte Schaden
sind im Rahmen dieses
Sachverstandigengutachtens nicht erfasst.

Das Gebaude konnte nicht besichtigt werden.

Merowingerstralie 149
Fax: + 49 (0) 2235 464105
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4 Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute
Grundstuck in 50127 Bergheim, Im Wohnpark XX zum Wertermittlungsstichtag am
02.09.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Quadrath-Ichendorf 5582 1
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Quadrath-Ichendorf 5596 1
Gemarkung Flurstuck Flur Flache
Quadrath-Ichendorf 700 020 4.239 m?
4.1 Bewertungsrechtliche Bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach §194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.
Nach Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) sind zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéahlen.
Die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
herangezogenen Wertermittlungsverfahren unter Wdurdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.
4.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Der Rechenablauf der Verfahren soll den, diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden, Marktliberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) mdglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbezlglich ist dasjenige Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur
Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme
Wertermittlungen  erforderlichen  Daten und  Marktanpassungsfaktoren am
zuverlassigsten aus dem Grundstlcksmarkt (d.h. aus dem vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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Beim Vergleichswertverfahren wird der vorlaufige Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der
Vergleichspreise sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
aufweisen und die zu Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag liegen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren ist bei Grundsticken anzuwenden, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag fur die Wertschatzung bei der Kaufpreisfindung im Vordergrund steht,
so zum Beispiel bei Mietwohngrundstucken, gemischt genutzten sowie gewerblich
genutzten Grundstticken. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich aus dem Bodenwert und
dem Kkapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die
renditeunabhangige Eigennutzung im Vordergrund steht, so zum Beispiel bei individuell
gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken.

Der vorlaufige Sachwert wird aus der Summe des Bodenwerts, des vorlaufigen
Sachwerts der baulichen Anlagen sowie des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen, in der Regel auf Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Abweichungen des Bewertungsgrundstulicks vom
Vergleichsgrundstiick bzw. vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — aber auch Abweichungen des Bodenwerts
vom Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle das
Bewertungsgrundstick betreffenden besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu bertcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

- Besondere Ertragsverhaltnisse (z.B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

- Baumangel und Bauschaden,

- Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

- Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstlicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen
selbststandig verwertbar sind.

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt = Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt
Telefon: + 49 (0) 2235 464104  Fax: + 49 (0) 2235 464105 E-Mail: info@brandt-immogruppe.de



4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Verkehrswertermittlung Seite 24
Az.: 32K 9/24

Verfahrenswahl mit Begriindung

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigennutzung verwendet
werden.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiet zu sehen, daher wird das
Ertragswertverfahren vorrangig angewendet.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird jedoch nur
unterstitzend, vorrangig als von der Ertragswertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckwerte im Rhein-Erft-Kreis in Bergheim hat fir die
Lage des Bewertungsobjekts geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und bezuglich ihrer
wesentlichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte, aus der Kaufpreissammlung
abgeleitet. Daher erfolgt die Bodenwertermittlung des zu bewertenden Grundstiicks im
Vergleichswertverfahren  anhand des  Bodenrichtwerts.  Abweichungen  des
Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundstickmerkmalen sind durch entsprechende Anpassung des Bodenrichtwerts zu
berlcksichtigen.

Bodenwertermittlung

Nicht Teil der Onlineversion

Sachwertermittiung

Nicht Teil der Onlineversion

Ertragswertermittiung

Nicht Teil der Onlineversion

Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Nicht Teil der Onlineversion
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4.7 Verkehrswert

Ziel jeder Grundstuckswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194
BauGB. Bei Gutachten in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass
grundsatzlich der Verkehrswert ohne die wertmaRige Bericksichtigung der Abteilung Il
des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ermittelt wird; hier besteht der
wesentliche Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
und dem Verkehrswert nach der Legaldefinition gemaR § 194 BauGB. Der Verkehrswert
in der Zwangsversteigerung wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich
abgesicherten Lasten und Beschrankungen ermittelt. Fir den Fall, dass Rechte bestehen
bleiben, setzt das Amtsgesicht gemaR §§ 50, 51 Ersatzwerte fest.

Der Verkehrswert kann jedoch nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich
handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten mit individuellen
Wertmerkmalen im erhéhten Malde zu.

Basis der Verkehrswertermittlung sind grundsatzlich die drei Wertermittiungsverfahren

» Vergleichswertverfahren 8§ 24 bis 26 ImmoWertV
» Ertragswertverfahren §§ 27 bis 34 ImmoWertV
» Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Zu beachten ist § 6 Absatz 1 ImmoWertV:

,Grundsétzlich sind  zur Wertermittlung das Vergleichsverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berticksichtigung der im gewobhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.*

Der Verkehrswert sollte entsprechend den im gewdhnlichen Geschéaftsverfahren
bestehenden Gepflogenheiten fir Objekte, die Uberwiegend vermietet werden und als
Kapitalanlage dienen, ausschliel3lich aus dem Ertragswert abgeleitet werden.

Das Ergebnis des Sachwertverfahrens ist schon wegen Problemen in der Bemessung der
Marktanpassung unsicher. Eine modellkonforme Berechnung des Sachwerts des
Grundsticks ist nicht mdglich, da der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im
Rhein-Erft-Kreis hierzu nicht die erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren fir Wohn- und
Geschaftshauser) verodffentlicht hat. Somit wurde auf die Ermittlung des Sachwertes
verzichtet.

Der Ertragswert ist hdher zu gewichten, da die Marktorientierung Uber Miete und Zinsful
leichter moglich ist.

Der Ertragswert wurde unter Berucksichtigung einer Marktgerechten Miete und eines
marktgerechten Liegenschaftszinssatzes ermittelt, eine zusatzliche Marktanpassung ist
aus sachverstandiger Sicht nicht objektivierbar.
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Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die
nichtin allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Ulber dem
Standard liegen,in erhéhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu

berlcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben

unberucksichtigt.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung A19 des mit einem Wohnhaus bebauten

Grundstiicks in

50127 Bergheim — Im Wohnpark XX

Grundbuch Blatt

Quadrath-Ichendorf 5582

Grundbuch Blatt

Quadrath-Ichendorf 5596

Gemarkung Flur Flurstiick
Quadrath-Ichendorf 020 700

Wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2024 nach marktiiblicher Rundung mit rd.

28.000,00 €

in Worten: achtundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei

Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt

Telefon: + 49 (0) 2235 464104

Merowingerstrale 149 50374 Erftstadt
Fax: + 49 (0) 2235 464105

E-Mail: info@brandt-immogruppe.de
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch,
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Erftstadt den, 27. September 2024

Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt
Sachverstandiger

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
denangegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Hi . Urhel hut | Haft
Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einerBeschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von
besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte
Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
dievon Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden,
ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die
Dauer von 6 Monaten.
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Rechtsgrundlagen

Rechtsarundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BauO NRW:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir dieWertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962;0bwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage

[5] T. Gerardy, R. Méckel, (Hrsg.), Praxis der Grundstiicksbewertung

[6] Kleiber, ImmoWertV (2021), 14. Auflage mit Anwendungshinweisen zur ImmoWertV:
ImmoWertA23;
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lage im Raum
Anlage 2: Lage im Stadtteil
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 1: Lage im Raum

Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 50127
Ort: Bergheim- Quadrath-Ichendorf
Strale: Im Wohnpark XX
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Anlage 2: Lage im Stadtteil
Stadtplan
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 50127
Ort: Bergheim- Quadrath-Ichendorf
Strale: Im Wohnpark XX
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Flurkarte 1:1000

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 50127

Ort: Bergheim- Quadrath-Ichendorf
Strale: Im Wohnpark XX

Flurstick: 700

Flur: 020

Gemarkung: Quadrath-Ichendorf

Flur 20

60m A
Quelle: http://www.tim-online.nrw.de

422

AIS Architekten und Ingenieure GmbH Sachverstandigenkanzlei
Dipl.-Ing. Klaus-Gerd Brandt ~ Merowingerstral’e 149 50374 Erftstadt
Telefon: + 49 (0) 2235 464104  Fax: + 49 (0) 2235 464105 E-Mail: info@brandt-immogruppe.de



