NOVA-Immobilienbewertung
Gottfried-Keller-Weg 6, 47877 Willich
Tel: 0152 - 32147814

E-Mail: immo-grst@web.de

Willich den: 05.02.2025

Unsere Zeichen: (ETW BH) 000 K 2025/01

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Etagenwohnung (3.0G)
Im Wohnpark 29 in 50127 Bergheim

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 06.01.2025 ermittelt mit:
77.000,00 €

In Worten: Siebenundsiebzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 77 Seiten. Hierin sind 12 Anlagen mit 26 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1. Einleitung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 98,37 m? groBe Eigentumswohnung im 3.
OG, (Wo.Nr. 73) mit 4 Zimmer, Kliche, Diele, Bad, Gaste WC. GroBer Balkon, 1 AuBenstellplatz mit
der Nummer 360, ein Kellerraum (Nr. 73)

Das Bewertungsobjekt steht auf dem Grundsttck: Flur 20, Flursttick 536, mit 5895 m?, den
Miteigentumsanteil von 6.008/1.000.000 und in Anlage 1 beigefugten Grundstucken, lt
Grundbuchauszug vom 08.01.2025, Amtsgericht Bergheim Blatt 4366.

Das Grundstuck ist bebaut mit einem unterkellerten, viergeschossigen, Mehrfamilienhaus mit
Flachdach. Das Mehrfamilienhaus (Nr.29) ist aufgeteilt in insgesamt 24 Wohneinheiten,
ursprungliches Baujahr gemafB Aktenlage 1972.

Die AuBenanlage zeigt nach dem duBeren Eindruck einen guten gepflegten
Unterhaltungszustand. Die Grundrisskonzeption der Wohnung ist gemaB Bauakteneinsicht
zweckmagBig.

1.1 Auftrag

Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Bergheim
Kennedystr. 2
50126 Bergheim

Eigentumer des Wertermittlungsobjektes: Aus Datenschutzgrinden hier nicht
aufgefuhrt.

Anlass der Verkehrswertermittlung: Verkehrswert (Marktwert) nach $194
BauGB und ImmoWertV 2021 Ermittlung

Auftragsdatum: 09.12.2024

Aktenzeichen: AZ: 23-4467198-0-8

Ortstermin: 06.01.2025

Teilnehmer Ortstermin: Aus Datenschutzgrinden hier nicht
aufgeflhrt.

Alle anderen Berechtigten verzichteten auf
eine Teilnahme.
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Allgemeine Angaben zum Auftrag:

Auftraggeber: Amtsgericht Bergheim

Vollstreckungsgericht

Grund der Gutachtenerstellung:

Das nachfolgende Wertgutachten soll den Verkehrswert des

vorgenannten Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 194 Baugesetzbuch
bestimmen.

Die Zwangsvollstreckung betreffend die ETW Nr 73 im
WEG Ahe | Im Wohnpark 29, 50127 Bergheim.
Es dient zur Vorbereitung der Entscheidung Uber die Festsetzung

des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG. Aufgrund des Vollstreckungsbescheids
des Amtsgericht Euskirchen vom 06.09.2023.

Nach Kontaktaufnahme mit dem Besitzer und seiner Tochter, waren diese nicht bereit
einen Ortstermin mit mir durchzufuhren, trotz mehrfacher Kontaktaufnahme per Mail
und telefonisch!

Die Hausverwaltung waren so freundlich und haben alle relevanten Unterlagen zur
Verfugung gestellt.

Das Gutachten soll folgende Angaben enthalten:
- 1. Ob ein Gewerbebetrieb in der ETW geflhrt wird!

Antwort: Laut AuRenbesichtigung konnte kein Gewerbebetrieb ermittelt werden, weder
am Kilingelschild noch an der Haustur.

- 2. Eine Liste des Zubehors und Bewertung der einzelnen Positionen!

Antwort: Zubehdr zur Wohnung konnte nicht ermittelt werden, da ich keinen Zugang zur
Wohnung und Kellerraum hatte!

- 3. Ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen?

Antwort: Lt. Auskunft der Baubehorde, bestehen keine Beschrankungen oder
Beanstandungen!
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- 4. Ob Anhaltspunkte fir mdgliche Altlasten bestehen?

Antwort: Es bestehen It Altlastenauskunft, keine Altlasten!

- 5 Auskunft dber den Denkmalschutz!

Antwort: Nach Auskunft des Denkmalamtes ist die Immobilie nicht Denkmalgeschutzt!
- 6. Auskunft zu etwaigen Uberbauten oder Eingrenziiberbauungen?

Antwort. Es bestehen keine Uberbauten oder Eingrenziiberbauungen!

- 7. Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan?

Antwort: ein Lage- und Gebaudeplan wurde beantragt und in den Anlagen hinzugefugt!
- 8. Lichtbilder der Geb&ude und der Ortlichkeit?

Antwort: Lichtbilder wurden vor Ort von mir erstellt und im Anhang hinzugefigt!

- 9. Stimmt die Objektanschrift mit dem Grundbuch Uberein?

Antwort: Ja die Angaben stimmen Uberein und sind korrek!

Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte innen nicht besichtigt werden! Die Besichtigung bezieht
sich folglich auf die sichtbaren Gebaudeteile. Die Aulienbesichtigung ergab keine
sichtbaren Mangel an der AuRenfassade, im Eingangsbereich oder im Hausflur!
Verdeckte Schaden kénnen allerdings innerhalb der Wohnung nicht ausgeschlossen
werden, da eine Innenbesichtigung verweigert wurde.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine
Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
maldgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen
am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebietes.
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Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
malfdgebliche Grundstlckszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 06.01.2025
Qualitatsstichtag: 06.01.2025
Ortstermin: 06.01.2025

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung werden die Umstande berlcksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgemaflen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fur
den Sachverstandigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fuhrt
keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur
Folge hat. Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Auskiinfte
des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch den Sachverstandigen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird
unterstellt, dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des
Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprifung unterzogen. So
weit nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebuhren oder
sonstigen offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung samtliche Betrage entrichtet worden sind.

Die Angaben zu Flachen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen
entnommen. Es erfolgte eine stichprobenartige Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit
DIN 277 und der Wohnflachenverordnung WoFIV.
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1.3 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

Grundbuchauszug Amtsgericht: Bergheim
Grundbuchbezirk: Quadrath-lchendorf
Blatt: 4366
Auszug vom: 08.01.2025

siehe Anlage 1 ,,Grundbuchauszug”

Denkmalschutz Auskunft Denkmalamt vom 13.01.2025:

Zitat: ,Der Wohnpark 29 steht nicht unter
Denkmalschutz und es befinden sich auch keine
Bodendenkmaler in der Umgebung.”

siehe Anlage 2 ,Denkmalschutz*

Altlastauskunft Auskunft aus dem Kataster fir Altlasten und
altlastverdachtige Flachen des Rhein-Erft-Kreises

Schreiben/lhre Anfrage vom 19.12.2024

Zitat: kein Eintrag Uber Altlasten vorhanden, Im
Wohnpark 29 in 50127 Bergheim.*

Baulastenauskunft Baulastenauskunft der Stadt Bergheim

Datum Abruf: 15.01.2025

Zitat: ,Auf Ihre Anfrage teile ich lhnen mit, dass auf
dem o. g. Flurstlick derzeit keine Baulasten im

Baulastenverzeichnis der Stadt Bergheim
eingetragen sind*

siehe Anlage 5 ,Baulastauskunft*

Flurkartenauskunft Bezirksregierung Koln

Amt fur Liegenschaftskataster
Auszug vom 08.01.2025

siehe Anlage 6 ,Flurkartenauskunft*
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Hinweis: Sofern mundliche Ausklnfte (insbesondere von Behorden) erteilt wurden,
werden diese als zutreffend unterstellt. Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter
kritischer Wuardigung keine Anhaltspunkte dafur, dass die Richtigkeit der mundlichen
Angaben in Frage zu stellen ware. Ein Rechtsanspruch auf die Richtigkeit der mindlich

Landesamt flr Vermessung und Geoinformation
Nordrhein-Westfalen

Katasteramt
Auszug vom: 12.01.2025

siehe Anlage 7 ,Liegenschaftskarte*

erteilten Informationen (auch bei Behdrden) besteht jedoch nicht.

2. Lage
2.1 Regionale Lage

Bundesland
Landkreis
Stadt / Ort
Einwohner

Verkehrsanbindung

Flache
Bevolkerungsdichte
Nachstgelegene Stadte

Einrichtungen
Schulen

Nachstgelegener Flughafen

Nachstgelegenes Krankenhaus

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Erft-Kreis
Bergheim

ca. 59000

A4 und A61 in der Nahe, S-Bahn-Anbindung (S12),
Gute Busverbindungen, Ausgebautes Radwegenetz

ca. 65 km?2
ca. 908 Einwohner/km?
Koln, Diren, Pulheim, Erftstadt

Einkaufszentren, Arzte und Apotheken,
Sporteinrichtungen, Freizeitparks, Restaurants

Grundschule Bergheim, Realschule Bergheim,
Gymnasium Bergheim

Flughafen Kéln/Bonn, ca. 40 km entfernt.

St. Elisabeth Krankenhaus, ca. 3 km entfernt.
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Lagebeschreibung:

Bergheim ist eine Stadt im Rhein-Erft-Kreis in Nordrhein-Westfalen, die sich durch ihre
zentrale Lage im Rheinischen Braunkohlerevier auszeichnet. Die Stadt liegt etwa 20
Kilometer nordwestlich von Koln und ist gut an die umliegenden Stadte und Gemeinden
angebunden. Die Umgebung ist gepragt von einer Mischung aus urbanen und
landlichen Strukturen, die eine hohe Lebensqualitat bieten. Bergheim selbst hat eine
charmante Innenstadt mit einer Vielzahl von Geschaften, Restaurants und kulturellen
Einrichtungen. Die Stadt ist von einer Vielzahl von Grunflachen umgeben, die sowonhl
fur Freizeitaktivitaten als auch fir Erholung genutzt werden kdnnen. Die Lage im Rhein-
Erft-Kreis bietet zudem eine gute Anbindung an die Autobahnen A4 und A61. Die
Verkehrsanbindung ist durch die Nahe zu mehreren Bahnhdfen und Bushaltestellen
ebenfalls sehr gut, was die Mobilitat der Bewohner erhoht. Die Stadt hat eine Vielzahl
von Freizeitmdglichkeiten, darunter Sportvereine, Schwimmbader und Parks, die zur
hohen Lebensqualitat beitragen. Die historische Altstadt mit ihren gut erhaltenen
Gebauden und der Marktplatz sind beliebte Anziehungspunkte fur Einheimische und
Besucher. Bergheim bietet eine ausgewogene Mischung aus urbanem Leben und
naturnahen Erholungsgebieten, was es zu einem idealen Wohnort macht.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die wirtschaftliche Entwicklung in Bergheim ist in den letzten Jahren stabil geblieben,
mit einem Fokus auf die Diversifizierung der lokalen Wirtschaft. Die Stadt hat sich von
einer stark von der Braunkohleindustrie gepragten Region hin zu einem Standort fur
Dienstleistungen, Handel und kleine bis mittelstandische Unternehmen gewandelt. Die
Ansiedlung neuer Unternehmen und die Forderung von Existenzgrindungen haben zur
Schaffung neuer Arbeitsplatze beigetragen. Die Stadtverwaltung hat verschiedene
Initiativen ins Leben gerufen, um die wirtschaftliche Attraktivitat Bergheims zu steigern,
darunter die Forderung von Gewerbegebieten und die Unterstitzung von lokalen
Unternehmen. Die Nahe zu grof3en Stadten wie Koln und Dusseldorf hat Bergheim zu
einem attraktiven Standort fur Pendler gemacht, was die Nachfrage nach Wohnraum
erhoht hat. Die Stadt hat auch in die Infrastruktur investiert, um die Anbindung an die
Autobahnen und den offentlichen Nahverkehr zu verbessern, was wiederum die
wirtschaftliche Entwicklung fordert. Die lokale Wirtschaft profitiert von der hohen
Kaufkraft der Bevodlkerung, die durch die gute Erreichbarkeit der umliegenden Stadte
und die vorhandenen Freizeitmdglichkeiten unterstitzt wird. Die Stadt hat sich zudem
als Standort flr verschiedene Veranstaltungen und Markte etabliert, die sowohl
Einheimische als auch Besucher anziehen und zur Belebung der Innenstadt beitragen.
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Verkehrsanbindung:

Bergheim ist verkehrstechnisch gut angebunden. Die Stadt liegt in unmittelbarer Nahe
zur Autobahn A4, die eine schnelle Verbindung nach Koln und Aachen ermoglicht.
Zudem ist die A61 in wenigen Minuten erreichbar, was die Anbindung an die Region
verbessert. Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch mehrere Buslinien und die S-Bahn-
Linie S12 gewabhrleistet, die Bergheim mit den umliegenden Stadten und dem Kolner
Hauptbahnhof verbindet. Die Bahnhofe in der Umgebung sind in kurzer Zeit erreichbar
und bieten eine gute Anbindung an das Schienennetz. Die Stadt hat auch ein gut
ausgebautes Radwegenetz, das die Erreichbarkeit der verschiedenen Stadtteile und
der Umgebung férdert.

Altersstruktur:

Die Altersstruktur in Bergheim ist ausgewogen, mit einem hohen Anteil an jungen
Familien und einer wachsenden Anzahl von Senioren. Etwa 25% der Bevdlkerung sind
unter 18 Jahre alt, wahrend rund 20% der Einwohner Uber 65 Jahre alt sind. Dies
spiegelt sich in den verfligbaren Freizeitangeboten und der Infrastruktur wider, die auf
die Bedurfnisse verschiedener Altersgruppen ausgerichtet sind.

Regionaler Grundstiicksmarkt und sozio6konomische Situation:

Die soziodkonomische Struktur in Bergheim ist vielfaltig und gepragt von einer
Mischung aus verschiedenen Altersgruppen und sozialen Schichten. Die Stadt hat eine
relativ hohe Anzahl an Familien, was sich in der Nachfrage nach Wohnraum und den
verfugbaren Freizeitangeboten widerspiegelt. Die Bevolkerung ist Uberwiegend
deutsch, jedoch gibt es auch eine wachsende Anzahl von Migranten, die zur kulturellen
Vielfalt der Stadt beitragen. Die Arbeitslosenquote liegt unter dem Landesdurchschnitt,
was auf eine stabile wirtschaftliche Lage hinweist. Die Stadt hat eine gute Infrastruktur,
die den Bedurfnissen der Bevolkerung gerecht wird, einschlieBlich
Bildungseinrichtungen, Gesundheitsversorgung und Freizeitmdglichkeiten. Die
Altersstruktur ist ausgewogen, mit einem hohen Anteil an jungen Menschen und einer
wachsenden Anzahl von Senioren, was die Stadt zu einem attraktiven Wohnort flr
verschiedene Generationen macht.
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Entwicklung Grundstiucksmarkt:

Der Grundstlcksmarkt in Bergheim hat in den letzten Jahren eine positive Entwicklung
erfahren. Die Nachfrage nach Wohnraum ist gestiegen, was zu einem Anstieg der
Immobilienpreise gefuhrt hat. Insbesondere in den zentralen Lagen und in
Neubaugebieten sind die Preise deutlich gestiegen. Die Stadt hat verschiedene
MaRnahmen ergriffen, um die Schaffung von neuem Wohnraum zu férdern, darunter
die Ausweisung neuer Baugebiete und die Unterstutzung von Wohnprojekten. Die
Entwicklung des Grundstliicksmarktes wird auch durch die gute Anbindung an die
Metropolregion Koln beglnstigt, was Bergheim zu einem attraktiven Standort flr
Pendler macht. Die Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen ist
hoch, was zu einer Verknappung des Angebots fuhrt. Die Stadtverwaltung arbeitet
daran, die Entwicklung des Grundstucksmarktes nachhaltig zu gestalten und
gleichzeitig die Bedurfnisse der Bevolkerung zu bertcksichtigen.

Regionale Lage:
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2.2 Lokale Lage

Lage im Ort Ruhige Lage, 1,5 km zum Ortskern, gute Anbindung
an OPNV.
FuRlaufig erreichbar Backer, Lebensmittelgeschaft, Bushaltestelle,

Spielplatz, Sporteinrichtungen

Der Wohnpark 29 befindet sich in einem ruhigen und familienfreundlichen Ortsteil von
Bergheim. Die Entfernung zum Ortskern betragt etwa 1,5 Kilometer, was eine schnelle
Erreichbarkeit von Geschaften, Restaurants und Freizeitmdglichkeiten ermdglicht. In
unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Bushaltestellen, die eine gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr bieten. Lebensmittelgeschafte sind in weniger als 10
Minuten zu Ful} erreichbar, was den taglichen Einkauf erleichtert. Schulen und
Kindergarten sind ebenfalls in der Nahe, was die Lage besonders attraktiv fur Familien
macht. Die Umgebung ist von viel Grin gepragt, mit Parks und Spielplatzen, die zur
Erholung und Freizeitgestaltung einladen.

Lokaler Grundstiicksmarkt:

Der lokale Grundstiicksmarkt in diesem Ortsteil zeigt eine steigende Nachfrage nach
Wohnraum, insbesondere bei Familien und jungen Paaren. Die Preise fur
Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen sind in den letzten Jahren gestiegen, was
auf die Attraktivitat der Lage zurickzuflhren ist. Neubauprojekte und Sanierungen
bestehender Gebaude tragen zur positiven Entwicklung des Marktes bei.

I

]
B
1

Im Wohnpark 29, Bergheim - Lokale Lage
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3. Wertermittlungsobjekt

3.1 Grundstuck

Grundbuchangaben
Amtsgericht:
Bezirk:
Band:
Blatt:
Letze Anderung:

Datum Auszug:

Bergheim

Quadrath-lchendorf

Ahe
4366

15.10.2024
08.01.2025

Grundbuch Bestandsverzeichnis:

Miteigentumsanteil von 6.008 / 1.000.000

An den Grundstulicken:

I,:lfrd Gemarkung Flur Flurstick | Wirtschaftsart/Lage Flache
Miteigentumsanteil von 6.008 /

1 1.000.000
An den Grundstlicken:
Hof- und Gebaudeflache,

1 Quadrath'IChendorf 20 529 Ahe, |m Wohnpark 192 m2
Hof- und Gebaudeflache,

1 Quadrath-Ichendorf | 20 535 Ahe, Im Wohnpark 2.059 m?
Gebaude und Freiflache,

1 Quadrath'IChendorf 20 536 Erho|ungsf|éche 5.895 m?
Hof- und Gebaudeflache,

1 Quadrath-Ichendorf | 20 530 Ahe, Im Wohnpark 821 m?
Hof- und Gebaudeflache,

1 Quadrath-Ichendorf | 20 531 Ahe, Im Wohnpark 1.059 m?
Hof- und Gebaudeflache,

1 Quadrath-Ichendorf | 20 534 Ahe, Im Wohnpark 1 m?
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Hof- und Gebaudeflache,

1 Quadrath'IChendorf 20 533 Ahe’ Im Wohnpark 3.961 m?
Gebaude und Freiflache,

1 Quadrath'IChendorf 20 538 Erholungsﬂéche 5075 m2
Gebaude und Freiflache,

1 Quadrath-Ichendorf | 20 537 Erholungsflache 778 m?
Hof- und Gebaudeflache,

1 Quadrath-Ichendorf | 20 532 Ahe, Im Wohnpark 3.899 m?

1 Quadrath-lchendorf |20 486 Verkehrsflache 97 m?

1 Quadrath-lchendorf | 20 481 Verkehrsflache 81 m?

1 Quadrath-lchendorf |20 480 Verkehrsflache 97 m?

1 | Quadrath-lchendorf \20 \499 Verkehrsflache 2.220 m?

1 Quadrath-lchendorf | 20 484 Verkehrsflache 260 m?

1 Quadrath-lchendorf | 20 483 Verkehrsflache 218 m?

1 Quadrath-lchendorf |20 478 Verkehrsflache 260 m?

1 | Quadrath-lchendorf \20 ‘485 Verkehrsflache 24 m?

1 Quadrath-lchendorf | 20 482 Verkehrsflache 20 m?

1 Quadrath-lchendorf | 20 479 Verkehrsflache 24 m?
Hof- und Gebaudeflache,

1 Quadrath-Ichendorf | 20 487 Ahe, Im Wohnpark 2.821 m?

Summe Flachen: 29.862 m?

Miteigentumsanteil von 6.008 / 1.000.000
Der Miteigentumsanteil betragt ca. 179,41 m? von den 29.862 m?

Der Wert wurde bereits in der Grundstiicks Berechnung beriicksichtigt!
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Grund- und Bodenbeschreibung

ErschlieBungssituation Gas-, Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss

StraRenausbau vollstandig ausgebaut, Gehwege beidseits
vorhanden

Emissionen/Immissionen Keine Auswirkungen von Emissionen / keine

wesentlichen Einschrankungen durch Immissionen
auf das Bewertungsobijekt

Baugrund, Grundwasser Normal tragfahiger Baugrund. Es wurden keine
schadlichen Bodenverhaltnisse wahrend des
Ortstermins festgestellt.

Das Gebaude mit der Hausnummer 29 steht auf dem Grundstlick Flur 20, Flurstlick
536, mit 5895 m?

Miteigentumsanteil von 6.008 / 1.000.000 Wert bereits in der Wertermittlung enthalten!

N3

Im Wohnpark 2950127 Bergheim, Eift (Ahe) -~
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Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Sondereigentum
Belastungen

verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Hausnummer 29 im 3. OG gelegenen Wohnung im
Aufteilungsplan mit der Nummer 73 bezeichnet und
dem Kellerraum im Aufteilungsplan mit der Nummer

73 a bezeichnet

verbunden hiermit ist das Sondernutzungsrecht an
den oberirdischen Stellplatz mit der Nummer 360

bezeichnet.

Grundbuchlich eingetragene Rechte / Lasten

Amitsgericht Be rghe L Grundbucn von Quadrat-Tchendort mati 1000 Bestandsverzeichnis
Lnstunde ‘wmr g oo Crusdeiucks el 3o me dem Figamien weriundenes Puchis firafie
m:._ :':." Gamarkung LrLTE Limge= — |
Gruna. | dee Grund Prreems myingsiemt i) P | i i gt o Witachi i age
bl . ] b aid . ha a_| m
\ ] 3 4

teilen gehirend
85204 bis sao4 ( dieses Hlatt ).

ch Verwaltsr.

2/ =g 1 Beschrénkung der

tragen im Grundbuch

I
3/ £d 1 Verpflichtung zur Du
Flur 10 P-.:-l:nfur Nr.
im Grundbuch ) eilung II Nr.

44 g 1 Beachrinkung de Brriir.hmug vo - oder Umbauten

5/ =4 1 Verpflichtung = : aftsanlagen.

191, 192, 1935

221'und Nur 268 z.:ru-a?a ips, 378-381,

383-389, 391, 390 | eingetragen in den Grundbiichern von

m-mrr 3089 | und I H:'. ¥ und 4 Heppendorf 3077,
_ 3098 in Abtellung II Br. &

mtrie Andiengng 1510 2034 Amtichar Augdrac vom 0801 2025 Sede 5 von 28

Das Miteigentum ist heschrlizkt durch die su den mnderen Hiteigentumsan-
Bondereigen rechtle eingetragen in den Bliéttern

Wegen Gegenat und Inhalt 8 Bondereigentums Bezugnahme auf die

! Medlo

. 75, 64, 166, 168, 174, 179, 180 einge
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teanlagen an den Grundstilcken
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|
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Offentlich-rechtliche Situation

Bebauungsplan

Entwicklungszustand

Flachennutzungsplan

Wasserschutzzone
Denkmalschutz

Bodenbelastungen / Altlasten

Das Objekt liegt im Gliltigkeitsbereich eines
Bebauungsplans

Gemal den vorstehenden Erlauterungen und der
tatsachlichen Nutzung des Bewertungsgrundstuckes
wird von geordnetem, baureifem Land ausgegangen
(Vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Die rechtlichen Grundlagen fir den
Flachennutzungsplan laut Baugesetzbuch (BauGB)
werden eingehalten!

keine
kein Denkmalschutz, siehe Anlage 2
keine Bodenbelastungen / Altlasten,

siehe Anlage 3 ,Altlastauskunft”
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3.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, Mittelhaus
Baujahr 1972
Wohnflache Wohnung 98,37 m?
Unterkellerung Unterkellert
Vollgeschosse 5 (4 Obergeschosse ein Erdgeschoss)
Wohneinheiten 24
Grundriss Vierspanner
Bedachung Flachdach
Garage(n): Nicht vorhanden (AuRRenstellplatz)

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Balkon Der Balkon hat eine Flache von 15.98 m2. Die
Absturzsicherung wird durch ein Gelander aus Stahl
gewabhrleistet.

Baubeschreibung:

-Rohbau: Betonfundamente, massive Wande, Fassade mit Kunstharzputz und
Stahlbetondecken und Treppen.

-Dach: Flachdach mit Kiesschuttung und Attika-Verkleidung.

-Installationen: Wasserleitungen (Metall), Entwasserung (Kunststoff),
Gegensprechanlage.

2.Heizung und Fenster:
-Gasbetriebene Warmwasserzentralheizung mit Thermostatventilen

-Fenster: Z.T. isolierverglaste Kunststofffenster, zweifachvergast

Seite 18 von 64
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Ausstattungsmerkmale:

-Balkone mit Betonplatten, Kunststeinbelag und Metallgelander.
-Aulen: Eingangstiberdachungen und Metalleingangstir

-Zustand: Durchschnittlicher baulicher Zustand, kleinere Schaden an Fliesen im
Treppenhaus

AuBenanlagen:
-Freizeiteinrichtungen wie Schwimmbad, Spielplatze, und Parkanlage.
-Gehwege mit Beton- und Waschbetonplatten, die teilweise gering beschadigt sind.

einem
bereits

Die Wohnung sowie die Gemeinschaftsanlagen befinden sich in
durchschnittichen Zustand, wobei geplante Sanierungsmallinahmen
beschlossen wurden.

Gebaudetechnik

Klingel Gegensprechanlage
Heizung Gasheizung,
Warmwasser Boiler, Durchlauferhitzer

Beschreibung zu Wartung, Zustand, Bemerkungen, ...
Innenausstattung / Einrichtung

Innenbesichtigung konnte nicht durchgeflihrt werden! es ist mit einem Sanierungsstau
zu rechnen.

Reparaturstau / Schaden

Bei der Besichtigung des MFH von aulen, konnten keine Baumangel oder
Reparaturstau festgestellt werden.

Barrierefreiheit

Gebaude ist nicht barrierefrei!
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Energieeffizienz / Energieausweis

Angaben aus Energieausweis:
siehe Anlage 4 ,Energieausweis”
Energieverbrauchsklasse ,F*

Energieverbrauch: 191,7 kWh(m?**a)

4. Wertermittiung

4.1 Definitionen, Grundsatze und allgemeine Erlauterungen
Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen
Geschaftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europaischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert)
ist der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines
privatrechtlichen Vertrages Uber Bauten oder Grundsticke zwischen einem
verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch personliche Beziehungen
verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstlck
offen am Markt angeboten wurde, dass die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemalen
VeraulRerung nicht im Wege stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes
angemessene Verhandlungszeit zur Verfigung steht."

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschluss der Verbande der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstlicke und
Gebaude gemal einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten Veraulierer an
einen unabhangigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobei
die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie 6ffentlich auf dem Markt
angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemafle Veraulerung
ermoglichen und dass fur die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der
Immobilie normaler Zeitraum zur Verfligung steht.
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Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrauchlich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf
dem Grundstucksmarkt herrschen, sind somit eine GrofRe, die nur zu diesem Stichtag
Gultigkeit hat. Der Sachverstédndige wird dabei bei der Wertermittlung - unter
Berucksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach
mindestens zwei der gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus
den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des
Verkehrswerts nach §194 BauGB gewahrleistet wird, hat der Gesetzgeber die
Immobilienwertermittiungsverordnung erstellt. Die aktuell gultige Fassung wurde am 14.
Juli 2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im
Bundesgesetzblatt verkiindet worden. Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern
nicht explizit ein anderes Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze,
Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige
erforderliche Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprasentativitat den
jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) bertcksichtigt
werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktublicher Zu- oder Abschlage, oder in anderer Weise zu
berucksichtigen.

Die Modellkonformitat in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser
Daten zugrunde lagen. Liegen fur den mafRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser
Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat erforderlich ist.
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4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im  gewohnlichen  Geschaftsverkehr  bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmaRig
in folgender Reihenfolge zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.
Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die Berucksichtigung der  allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der
vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch
Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgroflie
des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht
dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Bertcksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Das Ertragswertverfahren § 27ff. InmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw.
allgemein die regelmafigen Geldflisse oder deren Einsparpotential, mafigeblich sind.
Es wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert
entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berilcksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittiungsobjekt die
erzielbaren Ertrage oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nicht vordergrindig sind. Prioritdt hat dann der tatsachliche Wert der Sache in
Abhangigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei
Einfamilienhausern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie
aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
dabei durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie
dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.3 Verfahrenswahl und Begriindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt
vom Gegenstand der Wertermittlung ab, und ist nach §6 ImmoWertV zu begrinden.

Ausgehend vom gewodhnlichen Geschéaftsverkehr ist beim Wertermittlungsobjekt der
Sachwert der baulichen Anlagen mal3geblich. Es wird deshalb das Sachwertverfahren
als primares Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben ist beim
Wertermittlungsobjekt auch die Rendite oder das entsprechende Einsparpotential
relevant. Es wird deshalb das Ertragswertverfahren als zweites Verfahren zur Stlitzung
der Plausibilitat verwendet.
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5. Bodenwert

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen (Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstlck vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berucksichtigt, ist
eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Gesamtflache Grundstuick: 5.895 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 240,00 €/m?
Herkunft des Bodenrichtwertes: Der Gutachterausschuss flr

Grundstickswerte im Rhein-Erft-Kreis

Bodenrichtwertnummer 2084
Gutachterausschusskennziffer 30600
Gemarkungsname Quadrath-Ichendorf
Gemeinde Bergheim
Gemarkungsnummer 4627
Umrechnungstabellen https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/Igd

/brw//LGDBR_2 0530600 _.pdf
Ortsteil Ahe

Quelle Der obere Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte im Land Nordrhein-

Westfalen (www.boris.nrw.de),dl-de/by-2-0

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstick Eke g e Anpassungsfaktor

BTR. Zustand e/k-frei;kanalanschl.- | e/k-frei;kanalanschl.- x 1
frei frei

Entwicklungszustand | Baureifes Land Baureifes Land x 1

GFZ 0,8 0,8 x 1

Nutzung allgemeines allgemeines x 1
Wohngebiet Wohngebiet

Stichtag 2024-01-01 06.01.2025 X1

Vollgeschosse v v x1

Angepasster Bodenrichtwert: 240,00 €/m?

Gesamtflache 5.895 m? x 240,00 €/m?

Objektspezifische Anpassung Bodenrichtwert

1.414.800,00 €

Sind die Basisdaten hinsichtlich Bezug auf den malf3geblichen Stichtag nicht aktuell oder
bilden sie in Bezug auf die Reprasentativitat den Grundstlicksmarkt nicht zutreffend ab,
ist der angepasste Bodenrichtwert nicht direkt zur Wertermittlung geeignet. Damit die
allgemeinen Wertverhaltnisse bertcksichtigt werden, ist deshalb eine objektspezifische
Korrektur durch einen Anpassungsfaktors erforderlich.

Objektspezifischer Anpassungsfaktor

x 0,9

Angepasster Bodenrichtwert

Berechnung Bodenwert

216,00 €

GrundstucksgroRe (5.895 m?) x Bodenrichtwert (216.0 €/m?)

Berechnung als Miteigentumsanteil

Miteigentumsanteil 6.008 / 1.000.000 Teilen

=1.273.320,00 €

=7.650,11 €

Bodenwert durch Miteigentumsanteil

7.650,11 €
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6. Sachwertverfahren

6.1 Allgemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im
Baujahr zum Stichtag der Wertermittlung, die Ublicherweise mit den
Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmafige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die Dbei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie
hangt von der Gebaudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
der baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung. Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebauden betragt je nach
Bauweise zwischen 60 und 100 Jahren.

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch
unsachgemale Planung oder Ausfihrung entstanden sind. Bauschaden treten erst
spater auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funktionalen Mangeln. Wenn die
Schaden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung
einbezogen. Die Kosten werden in der Regel Uberschlagig geschatzt. Dabei konnen nur
Faktoren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fur den
Sachverstandigen sichtbar waren. Fur eine detaillierte Bewertung ist ein
Bauschadensgutachten erforderlich.

Brutto-Grundflachen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu
unterscheiden: Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich
b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c: nicht
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uberdeckt. Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF
nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn
sie uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fur die Ermittlung der BGF sind
die auleren Mal3e der Bauteile einschlie3lich Bekleidung, z. B. Putz und AufRenschalen
mehrschaliger Wandkonstruktionen, in HOhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.
Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber
abgehangten Decken.

6.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflachen (BGF)

Gebaude Flache
Wohnung Bruttogrundflache 152,47 m?
Brutto-Grundflache (Summe) 152,47 m?

Bewertung der Ausstattung des Wertermittiungsobjektes

Kostengruppe G?L\::;h_ Ausstattungsgrad
Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

Aulenwande 23% 100%

Dach 15% 100%

Fenster/Auentiiren 11% 100%

Innenwande/-tiren 11% 100%

Deckenkonstrukt./Trep 11% 100%

pen

FulRboden 5% 100%

Sanitareinrichtungen 9% 100%

Heizung 9% 100%

Sonst. techn. 6% 100%

Ausstattung

Summe 100% 100%
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Beschreibung der gewahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

Zur Festlegung der NHK Standardstufen wurden folgende Ausstattungsmerkmale im
Rahmen der Ortsbesichtigung sachverstandig in Augenschein genommen, und/oder
vom Auftraggeber explizit mitgeteilt.

AuBenwiande

Standardstufe 3 | ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln,

(100%) Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz

Dach

Standardstufe 3 | Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und

(100%) Tondachziegel, Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster/AuBentiiren

Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit

(100%) zeitgemalRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande/-tiiren

Standardstufe 3
(100%)

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit
Dammmaterial gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3 | Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender
(100%) Estrich); einfacher Putz

FuBboden

Standardstufe 3 | Linoleum-, Teppich-, Laminat und PVC-Bdden besserer Art und
(100%) Ausfuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | 1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und
(100%) Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Fern oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
(100%) oder Brennwertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3
(100%)

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Seite 28 von 64

Unsere Zeichen: (ETW BH) 000 K 2025/01
Verkehrswertgutachten
Im Wohnpark 29, 50127 Bergheim

Geprifte Fachkompetonz
Geprultes Immobdanbewerter
|Sprengnatiar Akademie)

Deckblatt
Seite 0




Kostenkennwerte fur den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Mehrfamilienhauser mit 4.3 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

mehr als 20

Wohneinheiten
755 € 900 € 1090 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 755,00 €/m? 755,00 €
Standardstufe 4 0% x 900,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.090,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 755,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten durch Anpassungsgriinde NHK 2010

Anpassungsgrund laut NHK2010 Anpassung
Anpassung Vierspanner x 0,95 =717,25 €/m?
Anpassung Wohnungsgrofde (98.37 m?) x 0,91 = 652,70 €/m?
Herstellungskosten pro m? Bruttogrundflache 652,70 €
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Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex.

Der maldgebliche Baupreisindex fir Wohngebaude des statistischen Bundesamtes flr
den Wertermittlungsstichtag ist das IV. Quartal 2024.

Baupreisindex: 130,8 (Basisjahr 2021)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021(=100). Die
Normalherstellungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine
Umbasierung des Baupreisindex notig. Hierzu wird der Baupreisindex im Basisjahr
2010(=90,1) auf das Basisjahr 2021(=127,0) angepasst. Der Faktor fur die zeitliche
Anpassung an den Stichtag errechnet sich somit folgendermalen:

N 127

Baupreisindex Faktor = 130,8 * 901 = 100 1,844
Baupreisindex Faktor 1,844
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 652,70 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,844 1.203,58 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 183.509,84 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.203,58 € x 152,47 m?
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6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren
durchschnittlichen Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese
unterliegen der selben Alterswertminderung wie das Basisgebaude.

Typ Flache

Flache: 15,9800

Balkon mit Stahlgelander m?

23.000,00 €

Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 23.000,00 €

6.4 Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fir die Anzahl der
Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine Modellgrolde, die der
Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre
festgelegt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 53 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht
durchgefihrt. Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach der Formel

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter
Daraus ergibt sich

Restnutzungsdauer = 80 Jahre — 53 Jahre = 27 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 27 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1972
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer 27 Jahre
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Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden.
Diese berechnet sich gemal} §38 linear nach folgender Formel:

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100

Alterswertminderung = Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

(80 Jahre — 27 Jahre) * 100

Alterswertminderung = 80 Jahre

= 66,25% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 66,25% der Herstellungskosten festgelegt.

6.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskosten Basisgebaude 183.509,84 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +23.000,00 €

206.509,84 €
Alterswertminderung 66,25% =136.812,77 €
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Herstellungskosten der AuRenanlagen

Zu den baulichen AuflRenanlagen zahlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen,
Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Auldenanlagen wird in
% des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfihrung der Aulzenanlagen werden 5% des vorlaufigen Sachwerts der
baulichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 206.509,84 €
Alterswertminderung 66,25% -136.812,77 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 69.697,07 €
Herstellungskosten der AulRenanlagen 5% + 3.484,85 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. 73.181,92 €

AuBenanlagen
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6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. 73.181,92 €

Auflenanlagen

Bodenwert +7.650,11 €

Vorlaufiger Sachwert 80.832,03 €

Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1,19
96.190,12 €

Abzug Sanierungsstau. Zugang zur Wohnung nicht moglich. -15.000,00 €

es wird mit erheblichen Sanierugs-und
RenovierungsmalRnahmen gerechnet!

Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 81.190,12 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster
Verfahrenswert) des Wertermittiungsobjekts betragt 81.190,12 €.
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7. Ertragswertverfahren

7.1 Definitionen
Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und
Pachten einschlie3lich Vergutungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten
gezahlt werden, sind nicht zu bericksichtigen. Werden flr die Nutzung von
Grundstlicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktublich
erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag ist also die Summe aller bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
zulassigerweise marktublich erzielbarer Einnahmen. Dazu zahlen insbesondere
ortsubliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungsentgelte so wie auch besondere
Zahlungen. Die Betrage mussen allerdings nachhaltig sein. Dies ist in der Praxis haufig
problematisch, denn unter dem Begriff der Nachhaltigkeit versteht man grundsatzlich,
dass die Erlose und Kosten Uber einen langeren Zeitraum zu erwarten sein mussen.
Und das lasst sich oft nicht ganz einfach feststellen. Das kann insbesondere dann zu
Schwierigkeiten fihren, wenn die Immobilie zum Zeitpunkt der Wertermittlung
ungenutzt ist, wenn die vorliegenden Mieteinnahmen zu hoch (oder zu gering) ist, oder
die Vermietung nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier darf man dann nicht von einer
Nachhaltigkeit ausgehen.

In diesen Fallen sollen vom Sachverstandigen die Tendenzen und Erwartungen der
nachsten Jahre einbezogen werden. Es empfiehlt sich auf entsprechende Hilfsmittel,
z.B. einen Mietspiegel, zurtickzugreifen. Der Mietspiegel ist in § 558¢ (1) BGB definiert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Dies sind die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
durchschnittlich verzinst wird. Die Auswahl des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein
wichtiger Faktor, da er einen hohen Einfluss auf den Ertragswert hat. Der Gesetzgeber
kann den Liegenschaftszins nicht zahlenmallig bestimmen. Er unterliegt den
Schwankungen der allgemeinen Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der
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Grundstucksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhangig. Es ist
eine der Aufgaben der Gutachterausschusse, den Liegenschaftszins zu bestimmen.

Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groRe Auswirkung auf den
Ertragswert, weshalb der Grundsatz der Modellkonformitat hier besonders relevant ist.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert als der Zeitraum vom
Wertermittlungsstichtag bis zu dem erwartenden Ende der wirtschaftlichen oder der
technischen Nutzung. § 6 Absatz 6 ImmoWertV 2021 spricht lediglich von
"Restnutzungsdauer” und bezeichnet damit die Zeitspanne, die bei der Wertermittlung
auch tatsachlich anzusetzen ist. Diese kann sich dabei rechnerisch aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts auch davon abweichen.

7.2 Flachen und Ertrage

: Zeit- . Tatsach. MarktUbl.
Bezeichnung Nutzung raum Flache Mietertrag | Mietertrag Ertrag/Jahr
Wohnung Wohn- Monat | 98,37 m? | 0,00 € 550,00 € 6.600,00 €
einheit
Jahresrohertrag 6.600,00 €

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstlcks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht
und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentumerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Zur Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensatz fur "Eigentumswohnungen,
Kaufeigentumswohnungen  oder  eigentumsahnliche  Dauerwohnrechte" Ilaut
ImmoWertV verwendet.
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Dabei existieren laut Anlage 10 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den
vom statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fur den Monat
Oktober 2001 beziehen:

275,00 € jahrlich je Eigentumswohnung
30,00 € jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den
Basiswerten zugrundeliegende) Verbraucherpreisindex fur Oktober 2001 mit dem
Verbraucherpreisindex verglichen, der flir den Oktober des Vorjahres des
Wertermittlungsstichtages Glltigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77,1
Wertermittlungsstichtag 06.01.2025
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2024
Verbraucherpreisindex Oktober 2024 120,2
Anpassungsfaktor (120,2 / 77,1) =1,5590

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird
anschlielend mittels des ermittelten Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt,
und kaufmannisch auf volle Euro gerundet.

275 € jahrlich je Eigentumswohnung * 1,5590 =429,00 €
30 € jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz * 1,5590 =47,00 €

Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten:

1 Wohneinheit(en) zu je 429,00 € 429,00 €/ Jahr

Verwaltungskosten / Jahr 429,00 €
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Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen (vgl. §19(2)
ImmoWertV).

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den
vom statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fur den Monat
Oktober 2001 beziehen:

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die
Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden

68,00 € jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz
einschlieBlich der Kosten flr Schénheitsreparaturen

Die Anpassung der Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag wird analog zu den
Verwaltungskosten anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen.

Dabei wird der bereits ermittelte Anpassungsfaktor 1,5590 verwendet.

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache * 1,5590 =14,00 €
68,00 € jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz * 1,5590 =106,00 €

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

98,37 m? Wohnflache mit zu je 14,00 €/m? 1.377,18 €/ Jahr
Kostenansatz fur
Eigentumswohnungen

Instandhaltungskosten / Jahr 1.377,18 €
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Mietausfallwagnis

Als Mietausfallwagnis werden 2% des Jahresrohertrages veranschlagt:

6.600,00 € Jahresrohertrag x 2% 132,00 € / Jahr

Mietausfallwagnis / Jahr 132,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den
Betriebskosten, den Instandhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis

zZusammen:
Verwaltungskosten / Jahr 429,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.377,18 €
Mietausfallwagnis / Jahr 132,00 €
Betriebskosten / Jahr 0,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 1.938,18 €
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Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustandigen Gutachterausschuss auf
3,25% des Bodenwerts festgelegt.

Bodenwert 7.650,11 € x 3,25% 248,63 €

Bodenwertverzinsung 248,63 €

7.3 Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des
Sachwertverfahrens auf 80 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des
Sachwertverfahrens auf 27 Jahre festgelegt.

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer nach folgender Formel:

(1 + LSZ)RND — 1
(1 + LSZ)RND « SZ

Vervielfaltiger =

LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 27 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz
von 3,25 % ergibt sich somit folgende Berechnung des Vervielfaltigers:

(1 + 0,0325)%7 — 1
(1 + 0,0325)27 x 0,0325

Vervielfaltiger =

Daraus ergibt sich ein Vervielfaltiger von 17,79.
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7.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 6.600,00 €
Bewirtschaftungskosten -1.938,18 €
Jahresreinertrag 4.661,82 €
Bodenwertverzinsung (7.650,11 € x 3,25%) -248,63 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 4.413,19 €
Vervielfaltiger x 17,79
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 78.510,65 €
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/- 0,00 €
Ertragswert der baul. Anlagen 78.510,65 €
Bodenwert +7.650,11 €
Vorlaufiger Ertragswert 86.160,76 €
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7.5 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Ertragswerts

Marktanpassungsfaktor
Der Marktanpassungsfaktor fur das Ertragswertverfahren wird mit 0,9 angegeben.

Berechnung des vorlaufigen, marktangepassten Ertragswerts

Vorlaufiger Ertragswert 86.160,76 €
Marktanpassung durch Marktanpassungsfaktor x0,9
Vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert 77.544,68 €

Der vorlaufige, marktangepasste Ertragswert (vorlaufiger, marktangepasster
Verfahrenswert) des Wertermittlungsobjekts betragt 77.544,68 €.

8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich
abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittiungsobjekts. Die besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der
Marktanpassung gesondert zu berucksichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt
einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht
erfasst und bericksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte

Es existieren keine erfassten Barwerte.

Unsere Zeichen: (ETW BH) 000 K 2025/01 Seite 42 von 64

Verkehrswertgutachten E:m{': :ﬂ;ﬁ;‘;ﬁ;ﬂh. Deckblatt
Im Wohnpark 29, 50127 Bergheim {Sprengnatier Axademie) Seite 0




8.1 Pauschale Erfassung

Die nachfolgende prozentuale Erfassung bezieht sich auf den vorlaufigen Wert des

maldgeblichen Verfahrens, in diesem Fall des Sachwertverfahrens.

Wertminderung Prozentual: -5% von 81.190,12 € -4.059,51 €
Grundstuick, schlechte
soziale Lage
Summe pauschale Erfassungen -4.059,51 €
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Es existieren keine grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.
8.2 Zusammenfassung besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale
Barwerte 0,00 €
Pauschale Erfassung -4.059,51 €
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen +/- 0,00 €
Summe -4.059,51 €
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9. Verkehrswert

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebaudewert 73.181,92 €
Bodenwert +7.650,11 €
Vorlaufiger Sachwert 80.832,03 €
Marktanpassung +358,09 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -4.059,51 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 77.130,61 €

Ertragswertverfahren
Ertragswert der baulichen Anlagen 78.510,65 €
Bodenwert +7.650,11 €
Vorlaufiger Ertragswert 86.160,76 €
Marktanpassung -8.616,08 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -4.059,51 €
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 73.485,17 €
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Verkehrswert

Grundsticke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits
erwahnt, vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Das Ertragswertverfahren
wurde als stutzendes Wertermittlungsverfahren angewandt.

Der Verkehrswert der Wohnung (73) inklusive dem zugehorigen
Grund (It Grundbuchauszug) in Bergheim, Im Wohnpark 29 wird
deshalb auf:

77.000,00 €

(In Worten: Siebenundsiebzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittiung aus rein objektiven
Gesichtspunkten verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der
Wertermittlung hat. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem
Wissen und Gewissen. Der tatsachliche Verkehrswert kann in gewissem Rahmen
hiervon abweichen.

Willich, den 30.01.2025
(Ort, Datum) (Gunther Jagers)
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Anhang A: Objektbilder

Bild 2 - Rickansicht mit Balkon
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Bild 3 - Eingangstur Wohnung

Bild 4 - Treppenhaus
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1 mittelpfad
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Bild 5 - Grundstiick
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Bild 7 - Eingangstur Haus

406 == e
3.06 &= @
2.06 g
1,06 ==t o

3 == 0

Bild 8 - Klingelschild
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Anhang B: Anlagen

B.1 Anlage 1: Grundbuchauszug Bergheim
B.2 Anlage 2: Auskunft Denkmalamt

B.3 Anlage 3: Altlastauskunft

B.4 Anlage 4: Energieausweis

B.5 Anlage 5: Baulastauskunft

B.6 Anlage 6: Flurkartenauskunft

B.7 Anlage 7: Flurkarte

B.8 Anlage 8: Bodenrichtwert

B.9 Anlage 9: Grundriss

B.10 Anlage 10: Nebenkostenabrechnung
B.11 Anlage 11: Wohnflachenberechnung
B.12 Anlage 12: Gebaudeplan der Wohnetage
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B.1 Anlage 1: Grundbuchauszug Bergheim

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

B.2 Anlage 2: Auskunft Denkmalamt

E-Mail aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

B.3 Anlage 3: Altlastauskunft

E-Mail aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.
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B.4 Anlage 4: Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS i wongobiude

gemélden §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung(EnEW) vom ' 18. November 2013

Gligbis,  26:06:2028 Registriernummer * NW-2018-001986602 1
Gebéude

Gebdudelyp | Mehrfamilienhaus mit mehreren Eingangen

Adresse i WEG 1-38 Im Wohnpark G Ahe, 50127 Bergheim

Gebaudeleil Im WuhnparkZ?-ZEsl‘EQ-:;t

Baujahr Gabaude * 1966 ]

Baujahr Warmeerzeuger * 1993

Anzahl Wohnungen 148

Gebaudenutzfidche (&) 13.230,0 m* | O nach § 19 EnEV aus der Wohnfiache ermiitelt
Wesenlliche Ensrgistrﬁgﬁr fiir ' '

Heizung und Warmwas_sgr’ Erdgas LL

Erneuerbare Enargian At Venvendung:

Art der Luftung / Kuhlung = Fensterlfiung L1 Loflungsantage mit Warmenickgewinnung L Anlage zur
1 Schachilifung [ Liiflungsanlaga ohne Warmarickgawinnung Kiihlung

Anlass der Aussteliung 1 Neubau [0 Medarnisiarung (1 Sonsliges

des Energieauswaises M Wermietung / Verkauf {Anderung / Enveiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die enargetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unler Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswerlung des Energleverbrauchs  ermiltell werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenulzfiache nach der EnEV, die sich in der Regel ven den allgameinan
Wohnflachenangaben unferscheidet. Die  angegebenen  Vergleichswerle  solien  Oberschligige Vergleiche  erméghi-
chan (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisigrungsempiehlungen (Seite 4).

[0 Der Energieauswais  wurde aufl  der  Grundlage won Berechnungen des  Energiebedarfs  erslelll  (Ensrgle-
bedarfsausweis). e Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusdlzliche Informationen zum  Verbrauch  sind
frxwillig,

¥ Der Energieauswels wurde aul der Grundlage von  Auswerlungen des Energieverbrauchs erstelll (Energle-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind aul Seite 3 dargestelil.

Datenerhebung BedarfVarbrauch durch ¥ Eigentimer [0 Awsstellar
[0 Dem Energigausweis sind zusalzliche Informationen zur energelischen Qualital beigefigl {freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis bezishen sich auf das
gesamle Wohngebsude oder den oben bezeichnetan Gebaudetleil Der Energleausweis st lediglich dafir gedacht,
einen Ubarschldgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller:

Gebdudesnergisbarater des HWK

Bernd Rosenbach
Otlo-Wels-Sir, 2
50374 Erfistadt 27.06.2018 _
Ausstelhngsdatem
' Datum der angewsndelen EnEV, gegebenenia®s angewendetan Andamngau-erordnung zur EnEV * Rmei nicht rachizeitiger Futeifung
der Registiarmummer (§ 17 Absalz 4 Salz 4 und 5 EnEV) isl das Datum der Antragsteliung em:ulragcn din Registhemummer st nach desaen
Eingang nachiraglich ainzusetzen, Mehrachangaben moglich bei Warmenelzen Baujahr der Ubargabestation

Hotgaruoth Bofwis, HE Viedaauchipans 33357
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ENERGIEAUSWEIS . wengessuae

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung(EnEVjvom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer * NW-201

Energieverbrauch

Endenergleverbrauch dieses Gebiudes
191,71 kWhijm®*a)

126 160 176 200 225

210,9 KWhi[m®-a)
Primdrenergieverhrauch dieses Gehiudes

Endenergieverbrauch dieses Gebidudes
[F‘ﬂiuhlang_ahe in Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

8-001986602 3

o | £ | Fol S

194,7 KWhi(m?*a)

Zeitraum Primas- Anteil : .
; Energleverbrauch Antell Heizeng Klima-
" Energletrager * energie- Warmwasser
von bés St (kWY i) [KWin] fakior
01012016 | 31122017 Erdgas LL 1,10 5804164 = BBO4164 1,16
DLO12016 | 31922017 |Wamwassersuschiag] 100 | FUIB0D 793900 -
|
|
L I | o
Vergleichswerte Endenergie
MEREEE | c | 0 | E | FOlNGEEER
125 1 176 200 225 =250 Die modelhaR ermillellen Vesglsichswarte bezishen sich

74 4)
rA &3 $'§;§g

auf Gebaude, in denen

Erldauterungen zum Verfahren

Das Meifahren zer Ermilllung des Energleverbravchs ist durch die Energiesinsparverordnung vorgegeben.

Warme r  Heizung  und

Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude Beveitgesiellt

.
jg Soll ein Energievarbrauch eings mil Fern- oder Mahwirme

beheizten Gebaudes verglichen werden, isl #u beachben,

dass hier normatenveise ein um 15 - 30 % genngerer
Energlevertvauch aks bei vergleichbaren Gebauden mit
Kessalhaizung zu anvaren is1.

Die Wene der Skala sind

spezifische Were pro Casdralmeter Gebdudenulefiiche (A,) nach der Ensrgiesinsparverordnung, dig i Allgemeinan gedfer ist als die
Wohnfldche des Gebdudes. Der fatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesonders wegen des

Witterungseinflusses und sich andemden Nulzerverhaltens vem angegebenen Energieverbrauch ak

; sigha Fuitnole 1 auf Seite 1 des Ensrgieauswoeises ? gighe Fulinole 2 auf Seile 1 des Energieausweises
gegebenentalls auch Leerstandszuschidge, Warmwasser-oder Kohlipauschate in k¥ * EFM: Einfamifienhaus, MFH: Mehrdamilienhaus

HoSgerseth Ealtware, HE Vedvrauchapans 3 332
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B.5 Anlage 5: Baulastauskunft

E-Mail aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

B.6 Anlage 6: Flurkartenauskunft

E-Mail aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.
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Bezirksregierung Koéin %
Iy

b

WMS NW ALKIS - Flurstiick

Das 'Flurstlck' ist ein Teil der Erdoberflache, der von einer im Liegenschaftskataster
festgelegten Grenzlinie umschlossen und mit einer Nummer bezeichnet ist. Es ist die
Buchungseinheit des Liegenschaftskatasters.

Information zum Flurstiick

Flurstiickskennzeichen: 05462702000536

Gemarkung: Quadrath-lchendorf
Gemarkungskennzeichen: 054627

Flur: 020

Gemeinde: Bergheim

Gemeindekennzeichen: 05362008

Amtliche Flache in m?; 58895

Lagebezeichnung Im Wohnpark 29, 30, 31
(verschliisselt): {0536200806024)

Tatsadchliche Nutzungfm?*: Sport-, Freizeit- und Erholungsflache /

Tennisplatz / 112
Wohnbauflache / 5783
Aktualitat des Flurstiickes: 2009-04-18

Auskunft aus dem Grundbuch

Aktenzeichen: [ Grundbuchblatt zum Flurstiick
{Externer Link zur Flurstiicksauskunft Grundbuch-Online NRW! Erfordert giltigen Account!)

Letzte Uberarbeitung des zugrundeliegenden Datenbestandes
Datum: 01.09.2023

Aktuelle Information: Der landesweite ALKIS-Sekund&rdatenbestand und die daraus
abgeleiteten Folgeprodukte wurden aufgrund einer Modellumstellung im Jahr 2023 nach
der Aktualisierung im ersten Quartal fir ein Jahr eingefroren.

Zustandige Katasterbehorde:

Landrat des Rhein-Erft-Kreises

Amt fur Liegenschaftskataster und Geoinformation 62
Postfachadresse: Postfach, 50124 Bergheim
Besucheradresse: Willy-Brandt-Platz 1, 50126 Bergheim
Mail: katasteramt@rhein-erft-kreis.de

Internet: hitps://www.rhein-erft-kreis.de

B.7 Anlage 7: Flurkarte
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Am Mittelpfad

B4

JSﬁddﬁln
+

x2

#1-]

3234500

Rhein-Erft-Krals Nl a1 1000
Katasteramt

i ¥ Willly -Brandi-Platz 1

LB 50126 Berghesm

Flirshick: 565w o
Flur 30
by

urg: Cusrath- ichendond
i Wk ZT . Bl i

B.8 Anlage 8: Bodenrichtwert

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000

Erstellt 19122034
Zeichwn: 24 B9 1842
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Rhein-Erft-Kreis

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Willy-Brandt-Platz 1. 50126 Bergheim
Tel.: 02271/83-16213

Der van |hnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Berghaim,

Die gewahlle Adresse ist: lm Wehnpark 29, 30, 31,
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Ausgahe gefertigt am 12.01.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informatienssystam der Gulachlerausschisse (O Grundstickswerle und des Oberen Gulachlerausschusses
zum Immobifienmarkt in Mordrhein-Westfalen
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B.10 Anlage 10: Nebenkostenabrechnung
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E-Mail aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

B.11 Anlage 11: Wohnflachenberechnung
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NOVA-Immobilienbewertung T ) 4 A
Gottfried-Keller-Weg 6 1{.; J\ ( \ / \ L

47877 Willich
Wohnflachenberechnung nach WoFLlV
Im Wohnpark 29, 50127 Bergheim
ETWim 3. OGWGNr. 73
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Geprufte Fachkompatenz
Geprufter immobillenbewenes
(Sprangnedior Akacdemie)
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NOVA-Immobilienbewertung
Gottfried-Keller-Weg 6
47877 Willich

A NOVA A

Wohnfldchenberechnung nach WOFLY

50126 Bergheim, Im Wohnpark 29

Beivorhandenen Dachschragen folgendes beachten:

bertcksichtigt!

* Ab einer Deckenhohe von 1 m his 2 m wird die Grundflache nur zu 50%

* Ab einer Deckenhdhe von 2 m wird die Grundfléche 1:1 angerechnet!
* Balkone, Terrassen, Loggien werden mit max. 50 % angerechnet!

Wohnung Nr 73

Lange (m) |Breite (m) L Anteil m?
Kiiche 3,06 2,90 100% 8,85
Wohnen 5,76 3,79 100% 21,79
Kind 1 4,00 2,40  100% 9,58
Kind 2 2,90 2,82  100% 8,16
Schlafen 3,72 3,66 100% 14,60
EBdiele 4,01 226 100% 9,07
EBdiele (Teil 2) 1,30 1,01 100% 1,32
Flur 1 4,76 1,26 100% 6,00
Flur 1 (Teil 2) 1,38 1,09[ 100% 1,51
Flur 2 2,01 1,10 100% 2,21
Géste WC 1,61 1,50 100% 2,41
Bad 2,57 1,90 100% 4,88
Balkon 1/2 7,99 2,00 50%

Ergebniss Berechnung Wohnfléche:

Geprufte Fachkompetenz
Caprifier Immobdienbewsa
{Sprengnetier Akademes )

\

Willich den 20,12,2024

Datum

soami
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Ersteller GUnther Jagers
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B.12 Anlage 12: Gebaudeplan der Wohnetage
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