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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 12.04.2024 vom

Amtsgericht Bergheim
Kennedystralie 2
50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungsgrundbuch von
Quadrath-Ichendorf, Blatt 4631 eingetragenen 5.362 / 1.000.000 Mit-
eigentumsanteils an dem Grundstiick

- Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiick 470, Gebaude-
und Freifldche, Erholungsfliche, Im Wohnpark 4-6, in der GroBe von
6.406 m?

- Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiick 475, Hof- und
Gebaudeflidche, Ahe, Im Wohnpark 11-13, in der Grof3e von 2.005 m?

- Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiick 476, Gebaude-
und Freifldche, Erholungsflache, Im Wohnpark 11-13 und 14-17, in
der GroBie von 13.144 m?

- Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiick 469, Hof- und
Gebaudefldche, Ahe, Im Wohnpark 7-10, in der GroBe von 6.381 m?

- Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiick 523, Hof- und
Gebaudeflache, Ahe, in der Gro3e von 399 m2,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Haus Nr. 9 im
1. Obergeschoss gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit der Nr. 77
bezeichnet, und dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit der Nr. 77 a
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem
Tiefgaragenstellplatz, der mit der Nr. 60 bezeichnet ist,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die
Abhaltung eines Ortstermines erforderlich.
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Der Ortstermin wurde auf
Donnerstag, den 20.06.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Der Eigentiimer wurde schriftlich iiber 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 von au3en einer
eingehenden Begutachtung unterzogen. Die zu bewertende Wohnung,
das Kellergeschoss/der wohnungsergianzende Kellerraum und die
Tiefgarage konnten nicht von innen besichtigt werden. Das Gutachten ist
daher nach den von aulen erkennbaren Gegebenheiten, den
baubehordlichen Unterlagen sowie den Erkenntnissen des
Unterzeichneten aus anderen Verfahren in diesem Objekt erstellt worden.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt.

Das Mehrfamilienhaus "Im Wohnpark 9" liegt im "Wohnpark Ahe". Der
"Wohnpark Ahe" ist in mehrere Wohnungseigentiimergemeinschaften
(WEG) unterteilt. Zum einen bilden alle WEG's des "Wohnpark Ahe"
zusammen eine Verwaltungseinheit beziiglich der gemeinschaftlichen
Anlagen (AuBlenanlagen, hausiibergreifende Heizungsanlagen,
Schwimmbad usw.), fiir die die Hausverwaltung Reanovo zustdndig ist.
Zum anderen bildet die WEG "Ahe II" (mit den Hausern "Im

Wohnpark 4" bis "17"), in der sich das zu bewertende Sondereigentum
befindet, eine Verwaltungseinheit mit einem eigenen WEG-Verwalter.

Die zu bewertende Wohnung und der Tiefgaragenstellplatz sind
vermutlich nicht vermietet; die Wohnung steht nach den Angaben des
Hausmeisters leer.
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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
wiire. !

3 Grundstiicksangaben

3.1 Allgemeine Angaben

Stadt : 50127 Bergheim-Ahe
Im Wohnpark 9

Eigentiimer It. Grundbuch : - nicht Bestandteil der Internetversion -
Amtsgericht : Bergheim

Wohnungsgrundbuch von : Quadrath-Ichendorf, Blatt 4631

Gemarkung : Quadrath-Ichendorf

Flur : 20

Flurstiicke : 470, 475, 476, 469 und 523

GroBen : 6.406 m? Flurstiick 470
2.005 m? Flurstiick 475

13.144 m? Flurstiick 476

6.381 m? Flurstiick 469

399 m? Flurstiick 523
28.335 m?

! Definition geméB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
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: 5.362/1.000.000

: Ifd. Nr. 1: Miteigentumsanteil von

5.362/1.000.000 an dem Grundstiick
Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20,
Flurstiicke 470, 475, 476, 469 und 523 in
der Grofle von insgesamt 28.335 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Haus Nr. 9 im 1. Obergeschoss
gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan
mit der Nr. 77 bezeichnet, und dem
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit der
Nr. 77 a bezeichnet.

Verbunden hiermit ist das Sondernutzungs-
recht an dem Tiefgaragenstellplatz, in dem
der Urkunde beigefiigten Plan mit der Nr. 60
bezeichnet.

Das Miteigentum ist beschrinkt durch die zu
den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte,
eingetragen in den Blittern 4555 bis 4770
(ausgenommen dieses Blatt).

Ifd. Nr. 2/zu 1: Beschrankung der Errichtung
von An-, Auf- oder Umbauten'

Ifd. Nr. 3/zu 1: Verpflichtung zur Duldung
von Gemeinschaftsanlagen'

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

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

weitere Eintragungen siehe Grundbuch

! Dieses Recht zugunsten des vorliegenden Objektes wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des
zu bewertenden Miteigentumsanteils aus.

_J
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Lasten in Abt. 11
des Grundbuches!-? : Ifd. Nr. 1: Rohrleitungsrecht fiir die
Kreiswerke Bergheim

I1fd. Nr. 2: Versorgungsleitungsrecht fiir die
Kreiswerke Bergheim

1fd. Nr. 3: Beschrankung der Errichtung von
An-, Auf- oder Umbauten

1fd. Nr. 4: Verpflichtung zur Duldung von
Gemeinschaftsanlagen

1fd. Nr. 5: Rohrleitungsrecht fiir die
Kreiswerke Bergheim

1fd. Nr. 6: Beschrankung der Errichtung von
An-, Auf- oder Umbauten

I1fd. Nr. 7: Verpflichtung zur Duldung von
Gemeinschaftsanlagen

I1fd. Nr. 8: Recht auf Betreibung einer
Transformatorenstation

I1fd. Nr. 9: Leitungsrecht fiir die Gemeinde

Ifd. Nr. 10: Beschrankung der Errichtung
von An-, Auf- oder Umbauten

Ifd. Nr. 11: Verpflichtung zur Duldung von
Gemeinschaftsanlagen

I1fd. Nr. 14: Zwangsversteigerungsvermerk

weitere Eintragungen siehe Grundbuch

! Wohnungsgrundbuch von Quadrath-Ichendorf, Blatt 4631, letzte Anderung 11.12.2023,
Abdruck vom 14.05.2024

2 Diese Rechte wirken sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden
Miteigentumsanteils aus.
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Baulasten : gemdl} Bescheinigung der Stadt Bergheim
sind im Baulastenverzeichnis 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", "Heppendorfer StraBe" und der Straf3e "In
der Freiheit", die als wenig befahrene Anliegerstraen (30er Zone)
anzusprechen sind. Die Stralle "Im Wohnpark" miindet in eine
Sackgasse. 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 einschlieflich aller Stadtteile ca. 66.000
Einwohner. Der Stadtteil Ahe hat ca. 4.000 Einwohner.

In Ahe ist eine Béckerei vorhanden. Im Wohnpark befinden sich zwei
Kioske. Weitere umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in Bergheim
(ca. 5 km) vorhanden. Eine Nebenstelle der Stadtbiicherei befindet sich
im Objekt "Im Wohnpark 22". Zur Wohnanlage gehoren Tennisplétze,
Bowling- und Kegelbahnen, ein Schwimmbad sowie eine Sauna. Im
Objekt "Im Wohnpark 31" befindet sich ein Quartiersbiiro der Stadt
Bergheim.

Eine Gemeinschaftsgrundschule ist in Ahe vorhanden. Gemeinschafts-
hauptschule, Realschule und Gymnasium kdnnen 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.
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Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt Bergheim-Siid auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 2 km entfernt. Ein Bahnhof
der Regionalbahnstrecke Koln - Kerpen-Horrem - Bergheim - Bedburg
befindet sich in Quadrath-Ichendorf, in ca. 3 km Entfernung. Ein
Bahnhof der S-Bahnstrecke Hennef (Sieg) - Koln 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 offener
Bauweise ("Wohnpark Ahe") sowie, im Bereich der "Heppendorfer
Stra3e" und der Strafle "In der Freiheit", v.a. aus Einfamilienhdusern in
offener Bauweise zusammen. Auf dem nahegelegenen Flurstiick 700
befindet sich das bereits seit lingerem leerstehende Mehrfamilienhaus
"Im Wohnpark 18".

Die Bundesautobahn 61 verlduft nordostlich, ca. 750 m vom "Wohnpark
Ahe" entfernt. Ca. 30 m nordwestlich der zu bewertenden Wohnung
befindet sich ein Kinderspielplatz.

Besonders zu beriicksichtigende Beeintrachtigungen durch Industrie,
Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist
nach duBerem Anschein als normal zu bezeichnen. Geméif
Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises sind im Altlastenkataster fiir das
zu bewertende Grundstiick keine Eintragungen vorhanden. Tatsachen,
die auf eine Altablagerung, einen Altstandtort oder eine schidliche
Bodenverdanderung auf diesem Grundstiick schlieen lassen, sind der
Behorde bisher nicht bekannt.

Hinweise auf Altlasten sind nicht vorhanden. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.
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Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Bergschéden ist fiir das o.a. Grundstiick nach derzeitigen Erkenntnissen
keine Bergschadensgefdahrdung durch den Braunkohlenbergbau
erkennbar.

Die GrofB3e Erft verlduft ca. 400 m nordostlich vom "Wohnpark-Ahe", die
Erft in ca. 1 km Entfernung. Das Grundstiick liegt aulerhalb der
gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete und gemif der
Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefidhrdeten Bereich.

Ferner ist das Objekt nicht in die Denkmalliste? eingetragen.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und
Kanalanschluss. Die Erschliefungsanlagen "Im Wohnpark",
"Heppendorfer Strale" und "In der Freiheit" sind als 6ffentliche Strallen
erstmalig hergestellt. Gemdll Bescheinigung der Stadt Bergheim sind fiir
das vorliegende Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) und Anschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach
KAG ist moglich.

Der Gebédudekomplex "Im Wohnpark 4-6" befindet sich auf dem
Flurstiick 470. Der Gebaudekomplex "Im Wohnpark 7-10" befindet sich
auf dem Flurstiick 469. Der Gebdudekomplex "Im Wohnpark 11-13"
befindet sich auf den Flurstiicken 475 und 476. Der Gebaudekomplex
"Im Wohnpark 14-17" befindet sich auf dem Flurstiick 476. Das
Grundstiick st weiterhin mit insgesamt vier Tiefgaragen bebaut, die sich
z.T. unter den Wohnhédusern und z.T. unter dem unbebauten Grundstiick
befinden.

Das Grundstiick ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Im

1. Obergeschoss des Wohnhauses Nr. 9 befindet sich u.a. das
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 77 bezeichneten
Wohnung. Zu dem Sondereigentum gehort ein wohnungsergénzender
Kellerraum, der im Aufteilungsplan mit der Nr. 77 a bezeichnet ist und
sich im Kellergeschoss desselben Gebdudes befindet.

' NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
2 online unter www.bergheim.de/geschichte-kultur/denkmalschutz_20744.php
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Das mit dem Sondereigentum verbundene Sondernutzungsrecht an dem
PKW-Stellplatz Nr. 60 bezieht sich auf einen Stellplatz in der
Tiefgarage, die sich z.T. unter dem Gebdaudekomplex "Im Wohnpark 7-
10" und z.T. unter dem unbebauten Grundstiick befindet.

Die unbebauten Bereiche des 0.g. Grundstiicks bilden einen Teil der
AuBenanlagen des "Wohnpark Ahe".

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

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als "Wohnbaufliche"
dargestellt.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus
Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise ("Wohnpark Ahe") sowie, im
Bereich der "Heppendorfer Stra3e" und der Strafle "In der Freiheit", v.a.
aus Einfamilienhdusern in offener Bauweise zusammen.

Es handelt sich um eine Fliche, die nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)!
("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

4 Baubeschreibung

Das Flurstiick 469 ist, wie bereits erwahnt, mit den vollunterkellerten,
z.T. 1-geschossigen, z.T. 3-geschossigen, z.T. 4-geschossigen
Mehrfamilienhdusern "Im Wohnpark 7-10" bebaut, welche in
Wohneigentum aufgeteilt sind. Ferner ist das Grundstiick mit einer
Tiefgarage bebaut.

1'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn
es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliache,
die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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In dem vollunterkellerten, z.T. 3-geschossigen, z.T. 4-geschossigen
Wohnhaus Nr. 9 befindet sich u.a. das Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit der Nr. 77 bezeichneten Wohnung.

Diese Eigentumswohnung befindet sich im 1. Obergeschoss. Zu dem
Sondereigentum gehort ein wohnungsergdnzender Kellerraum, der im
Aufteilungsplan mit der Nr. 77 a bezeichnet ist.

Im vorliegenden Wohnhaus selbst sind 14 Wohneinheiten (WE)
vorhanden. Zur gesamten WEG gehoren 216 Einheiten!.

Das Wohnhaus wurde vermutlich ca. im Jahre 1972 erstellt.

Die folgende Baubeschreibung? fuBit auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen. Der
Baubeschreibung liegt das Wohnhaus "Im Wohnpark 9" zugrunde, in
dem sich die Wohnung Nr. 77 befindet.

Gemeinschaftseigentum:
Rohbau:
Fundamente : Beton

Winde/Konstruktion : massiv

Fassade : tlw. in Kunstharzputz, im Ubrigen mit Travertin
verblendet

Decken : Stahlbetondecken

Treppen : Stahlbetontreppen mit Travertinbelag,

Metallgeldndern und Metallhandldufen zu den
Geschossen, glatt gestrichene Stahlbetontreppe
mit Metallhandlauf zum Kellergeschoss

Dach : Flachdach mit Kiesschiittung, z.T. mit
Metallabschlussleiste

! 214 Wohneinheiten und 2 gewerbliche Teileigentumseinheiten

2 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschdden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge, gesundheitsschddigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen.

-
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Ausbau:
Installation

Heizung

Fuf3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiiren

Beleuchtung und
Beliiftung

13-

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwésserung

in Kunststoffrohren, Tiirklingel-, Offnungs- und
Gegensprechanlage, Briefkastenanlage im
Treppenhausflur

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung,

vermutlich iiber Stahlradiatoren mit
Thermostatventilen (die Heizungsanlage
(Blockheizkraftwerk "Dachs") fiir die Hiuser 7-
10, 21422 befindet sich im Haus Nr. 8)

: im Treppenhaus Travertinbodenbelag, im

Kellergeschoss Estrichboden

: im Treppenhaus halbhoch mit Travertin

verblendet, im Ubrigen in Kratzputz, im
Kellergeschoss gestrichen

: im Treppenhaus verputzt und gestrichen, im

Kellergeschoss gestrichen

: z.T. einfach verglaste Holzfenster, z.T. isolier-

verglaste Kunststofffenster, im Treppenhaus
Glasbausteinfenster mit integrierten,
isolierverglasten Kunststofffenstern, im
Kellergeschoss Metallgitterfenster mit
Sicherheitsglasfiillung

: Kunststoffrollladen

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit

Isolierglastfiillung, Wohnungseingangstiiren als
furnierte Holztiiren in Metallzargen (auch in der
zu bewertenden Wohnung), feuerhemmende Tiir
zum Kellergeschoss, im Kellergeschoss
Metalltiiren

: vermutlich gut
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: Balkone als auskragende Betonplatten mit

Kunststeinplattenbelag und Metallgelander mit
Kunststoffausfachung; Eingangsiiberdachung als
Metall-Kunststoff-Konstruktion

: Das Wohnhaus "Im Wohnpark 9" befindet sich in

einem noch durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschidden und Bauméingel vorhanden:
Die Lackierung des Hauseingangstiirelementes ist
verkratzt und verblichen. Die Kunststofftiillung
der Hauseingangsiiberdachung ist z.T. gerissen.
Im Treppenhaus sind der Travertinbodenbelag
und die Travertinwandverblendung z.T. gerissen.

Die sukzessive Erneuerung der Glasbaustein-
fenster in den Wohnungen ist von der
Eigentiimergemeinschaft beschlossen und die
sukzessive Sanierung der Flachdachflichen und
weitere Sanierungen/Beschichtungen schadhafter
Fassadenfldchen innerhalb der
Eigentiimergemeinschaft stehen an.

Die Eingangstiir zu der zu bewertenden Wohnung
ist leicht verkratzt; sie ist im unteren Bereich stark
gekiirzt und schliefit daher nicht dicht.
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Sondereigentum an der Wohnung Nr. 77:

Sanitire Einrichtg.
Wohnung Nr. 77

Warmwasser-
versorgung

Fuf3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster!
Rollladen

Tiren

: innenliegendes Géste-WC, vermutlich mit

Zwangsentliiftung, WC und Waschtisch.
innenliegendes Bad, vermutlich mit
Zwangsentliiftung, WC, Waschtisch, Dusche

und Badewanne, Waschmaschinenanschluss.

Vermutlich jeweils Boden gefliest, Wénde

z.T. gefliest, z.T. verputzt und gestrichen, Decke

verputzt und gestrichen.

Vermutlich einfache Ausstattung der sanitiren

Einrichtungen mit Sanitdrobjekten.

: vermutlich uber Elektrodurchlauferhitzer

: 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 einfach verglaste Holzfenster
: Kunststoffrollliden

: Innentiiren vermutlich als einfach furnierte

Holztiiren in Metallzargen

! 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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Zustand : Die Wohnung Nr. 77 konnte, wie bereits
erwahnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aullen erkennbaren Gegebenheiten
befindet sich die Wohnung Nr. 77 in einem noch
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind folgende Bauschiden und
Baumingel vorhanden: Die Holzfenster sind
augenscheinlich tiberaltert und vermutlich noch
einfach verglast.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 77 liegt, wie bereits ausgefiihrt, im
1. Obergeschoss.

Grundrisseinteilung (1. Aufteilungsplan)
Wohnung Nr. 77: 4 Zimmer, Kiiche, Diele, Flur, Giste-WC, Bad, Spind,
Balkon.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine zweckdienliche
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht.
Anmerkung: Das Wohnzimmer-, das Kiichen- und die zwei
Kinderzimmerfenster sowie der Balkon sind zum Kinderspielplatz hin
ausgerichtet.

Der wohnungsergénzende Kellerraum mit der Nr. 77 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
Verfiigung.

Tiefgarage (Im Wohnpark 7-10)

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
Flurstiick befindet. Es sind insgesamt 28 Tiefgaragenstellplitze
vorhanden.
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Zugangs- bzw. Zufahrtsmoglichkeiten bestehen iiber eine Betonauflen-
treppe mit Granitbelag, Metallgeldnder und Metallhandlauf bzw. {iber
eine mit Betonpflastersteinen befestigte Zufahrt. Die Zufahrt ist durch
ein elektrisch betriebenes Metallsektionaltor, der Zugang durch eine
MetallauBBentiir verschlossen. Bei dem Boden handelt es sich um einen
Asphaltestrichboden. Die Be- bzw. Entliiftung erfolgt tiber Ventilatoren,
die Entwisserung iiber Kunststoffrohre.

Die Nummerierung der Stellpldtze vor Ort weicht von der
Nummerierung des Aufteilungsplanes ab. An dem Stellplatz Nr. 60
gemiB Aufteilungsplan (in der Ortlichkeit mit der Nr. 74
gekennzeichnet; siche Anlagen 11) besteht ein Sondernutzungsrecht
zugunsten der vorliegenden Einheit.

Anmerkung: Aufgrund der o.g. abweichenden Nummerierung ist
vermutlich auch die Nutzung der Tiefgaragenstellplitze untereinander
vertauscht.

Die Tiefgarage konnte, wie bereits erwdhnt, anldsslich des vorliegenden
Ortstermins nicht von innen besichtigt werden. Bei der letzten
Innenbesichtigung im Jahre 2017 befand sie sich in einem noch
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand.

Im Jahre 2006 wurden Abdichtungsarbeiten gegen eintretende
Feuchtigkeit vorgenommen. Weiterhin wurde in der Vergangenheit der
Granitbelag der AuBBentreppe erneuert. Ca. im Jahre 2012 erfolgte eine
Sanierung (neuer Asphaltestrich, Betonsanierung, Malerarbeiten an den
Winden und der Decke, bereichsweise Blechverkleidung der Winde). Es
sind jedoch folgende Bauschdden und Baumingel vorhanden: Im
Fugenbereich der Tiefgaragendecke, im seitlichen Wandbereich der
Zufahrtsrampe und im Wand- und Deckenbereich der KellerauBentreppe
ist Feuchtigkeit vorhanden. An der Deckenuntersicht des
Kellerabgangsbereiches ist der Putz grof3flachig beschadigt bzw. fehlt
ganz. Im Treppenabgangsbereich ist die Travertinwandverblendung
gerissen. Das Geldnder der AuBBentreppe ist korrodiert und muss
gestrichen werden.
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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 Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

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

Entsprechend den Vorgaben des im Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir
den Rhein-Erft-Kreis, Seite 96 beschriebenen Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinssdtzen wird die Gesamtnutzungsdauer der
Eigentumswohnung auf 80 Jahre geschitzt.

In der Vergangenheit erfolgten verschiedene Instandhaltungs- und

Modernisierungsmafnahmen:

Fenster/Aufentiiren

- Hauseingangstiirelement erneuert (ca. 1995)

Heizungsanlage

- Heizkreis der Wohnhduser 7-10, 21+22: Errichtung eines
Blockheizkraftwerkes ("Dachs") (ca. 2017)

AulBlenwénde

- bereichsweise ein Kunstharzputz-Verbundsystem zur
Fassadensicherung aufgebracht (ca. 2016)

Sonstiges

- Balkone saniert

- Eingangsiiberdachung erneuert.

Der Umfang der vorliegenden Instandhaltungs-/Modernisierungs-
malnahmen fiihrt jedoch zu keiner Verldngerung der Restnutzungsdauer
(RND).

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
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Die Restnutzungsdauer (RND) der Eigentumswohnung wird, unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2024
Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Eigentumswohnung | 1972 80 Jahre -52 Jahre| = 28 Jahre
4.2 Ermittlung der Wohnflidche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Wohnung Nr. 77 (laut Aufteilungsplan')

Diele

Wohnzimmer
Balkon
Kiiche

Flur

Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2

Schlafzimmer
Bad

Giste-WC

Spind

(1,51-0,03)*4,25

+(2,76-0,03)*(4,26-0,03)

(6,01-0,03)*(4,01-0,03)
1,90%7,90/4

(4,01-0,03)*(2,40-0,03)
(1,15-0,03)*(2,15-0,03)

+(1,01-0,03)*(1,90-0,03)
+(0,24+0,03)*(1,40-0,03)

(2,90-0,03)*(2,90-0,03)

(4,01-0,03)*(2,40-0,03)
+(1,01-0,03)*1,00

(4,01-0,03)*(3,90-0,03)
(2,76-0,03)*(2,15-0,03)
(1,15-0,03)*(1,51-0,03)

(1,15-0,03)*(0,90-0,03)

Wohnfldche Wohnung Nr. 77 insgesamt

17,84 m?
23,80 m>
3,75 m?

9,43 m?

4,58 m?

8,24 m?

10,41 m?
15,40 m?
5,79 m?
1,66 m?

0,97 m?

101,87 m?

! Anmerkung: aus RohbaumaBen, unter Beriicksichtigung von 1,5 cm Putzabzug je Wand

_J
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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, Tennisplédtze sowie
Spielplatze.

Die Befestigungen (Zugénge, 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 Holzjdgerzaunen, z.T. mit Metallgitterzdunen und z.T. mit
Maschendrahtzidunen eingefriedet.

Es sind AuBlenbeleuchtungen vorhanden.

Die baulichen Aufenanlagen 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. Beschddigungen auf. Die Au3enleuchten
sind teilweise defekt; die Eigentlimergemeinschaft hat die sukzessive
Erneuerung der Leuchten beschlossen.

5 Wertermittlung des 5.362 / 1.000.000 Miteigentums-
anteils an dem Grundstiick Gemarkung Quadrath-
Ichendorf, Flur 20, Flurstiicke 470, 475, 476, 469 und
523

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Verifizierung des Ertragswertes

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

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

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdohnlichen 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.

Es wurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 106.947,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

Da die Wohnung nicht von innen besichtigt werden konnte, hélt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den
Ertragswert fiir sachgerecht und angemessen:

EUR 96.252,- (EUR 106.947,-*0,9).
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Der Verkehrswert des im Wohnungsgrundbuch von Quadrath-Ichendorf,
Blatt 4631 eingetragenen 5.362 / 1.000.000 Miteigentumsanteils an dem
Grundstiick Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 20, Flurstiicke 470,
475,476, 469 und 523 in der GroBe von insgesamt 28.335 m?, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Haus Nr. 9 im 1. Obergeschoss
gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit der Nr. 77 bezeichnet, und
dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit der Nr. 77 a bezeichnet, sowie
verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz
mit der Nr. 60, wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 20.06.2024 somit
auf gerundet

EUR 96.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss
eines Mehrfamilienhauses
(14 Wohneinheiten (WE) in einer
Wohnanlage!, bestehend aus 4 Zimmern,
Kiiche, Diele, Flur, Giaste-WC, Bad, Spind,
Balkon (Wohnung Nr. 77)
und einem wohnungsergénzenden
Kellerraum (Nr. 77 a)

sowie das Sondernutzungsrecht an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 60

Anschrift des Objektes : Im Wohnpark 9

(amtl. Hausnummer) 50127 Bergheim-Ahe
Wohnlage : maBig
Baujahr :ca. 1972

! WEG mit insgesamt 216 Einheiten
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Wohnfliache (laut
Aufteilungsplan)

Nummer der Wohnung It.
Aufteilungsplan

Eigentiimer It. Grundbuch

Eintragungen in Abt. II

Baulasten

Altlasten/-kataster

Bergschiaden

Baubehordliche Beschrin- :

kungen oder Beanstan-
dungen

Denkmalliste

03-

: 101,87 m?

: Wohnung Nr. 77

: - nicht Bestand(teil der Internetversion -

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung des Rhein-Erft-

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

: gemdl} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar

An den Héusern des "Wohnpark Ahe" haben
sich in der Vergangenheit z.T. Platten der
Travertinfassadenverkleidung gelost. Daher
fordert die Stadt Bergheim Sicherungsmal-
nahmen gegen herabfallende Fassadenteile
v.a. im Eingangsbereich. Im Bereich des
vorliegenden Wohnhauses 9 wurde daher
teilweise ein Kunstharzputz-Verbundsystem
aufgebracht und es wurden Metallgitterzédune
als Schutzzéune errichtet.

: keine Eintragungen vorhanden'

! online unter www.bergheim.de/geschichte-kultur/denkmalschutz_20744.php
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Nutzung des Objektes

Wohnungsbindung

WEG-Verwalter

Hausverwaltung
(AuBen-/Gemeinschaftsanlagen)

Hausgeld

Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis/Bemerkung

4.

: die zu bewertende Wohnung und der

Tiefgaragenstellplatz sind vermutlich nicht
vermietet; nach Auskunft des Hausmeisters
steht die Wohnung vermutlich leer

: gemil Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 21.05.2024 ist keine Wohnungsbindung
vorhanden

: Firma Keuter

Grundbesitzverwaltung GmbH
Ludwig-Erhard-Straf3e 8
41564 Kaarst

: Reanovo

Regionaldirektion West
Horbeller Str. 15

50858 Koln

Tel.: 02234 / 68699-0

- EUR 357,_/M0nat WEG-Verwalter Keuter

EUR 340,-/Monat WEG-Verwalter Reanovo
(enthilt die Heizkosten-

vorauszahlung)

EUR 697,-/Monat insgesamt

: in dem Objekt wird vermutlich kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden

: In der Wohnanlage "Im Wohnpark" fallen

tiberdurchschnittlich hohe Bewirtschaf-
tungskosten (u.a. durch mehrere Verwalter)
an.

Eine Besichtigung der zu bewertenden
Wohnung, des Kellergeschosses/des
wohnungsergidnzenden Kellerraumes sowie
der Tiefgarage von innen war nicht moglich.
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Wertermittlungsstichtag  : 20.06.2024

Verkehrswert : EUR 96.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 22.07.2024

W. Otten
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8 Anlagen
Anlage 1 bis 8 Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 9 bis 11 Ausziige aus dem Aufteilungsplan (Grundrisse)
Anlage 12 Auszug aus der Flurkarte im Mafstab 1:2.500

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 13 Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 14 Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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