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Sehr geehrter Herr Nothbaum,

mit dem o.g. Schreiben beauftragten Sie mich mit der Verkehrswertermittlung
des im Wohnungsgrundbuch von Quadrath-Ichendorf, Blatt 5585 eingetragenen
128 / 3.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Gemarkung Quadrath-
Ichendorf, Flur 20, Flurstiick 700, Gebdude- und Freifliche, Wohnen: "Im
Wohnpark 18", in der Grofle von 4.239 m?, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung und einem Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit

Nr. 22 und A 22.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im "Wohnpark Ahe", in der Stadt Bergheim,
im Ortsteil Ahe. Es handelt sich um eine méBige Wohnlage, die durch eine
problematische Sozialstruktur gekennzeichnet ist. Das Grundstiick ist mit dem
Mehrfamilienhaus "Im Wohnpark 18" und mit einer Tiefgarage bebaut.

Auf die Abhaltung eines Ortstermins wurde aus nachfolgenden Griinden
verzichtet: Das Gebdude "Im Wohnpark 18", in dem sich die zu bewertende
Eigentumswohnung! befindet, ist seit Jahren vollstéindig unbewohnt. Die
Eingangstiiren zum Gebiude sind zum Schutz vor Einbruch verschlossen
worden; die Metalltiiren zum Kellergeschoss z.B. sind zugeschweilt.

! Anmerkung: Eigentumswohnung Nr. 22 im 3. OG, bestehend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer,
2 Kinderzimmern, Kiiche, Diele, Flur, Géste-WC, Bad, Balkon (Wohnung Nr. 22) und einem
wohnungsergénzenden Kellerraum Nr. A 22; die Wohnflidche der zu bewertenden Wohnung betrigt
gemil einem Aufmal im Jahre 2009 ca. 112,11 m?.
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Im Jahre 2005 wurde das Kellergeschoss des vorliegenden Wohnhauses "Im
Wohnpark 18" durch einen Brand beschidigt, in dessen Nachgang die von dem
Brandschaden betroffenen Kellerraume sowie das Treppenhaus nicht ordnungs-
gemil instandgesetzt, sondern nur neu gestrichen wurden. Die seitdem nach und
nach leerstehenden Wohnungen wurden in der Vergangenheit teilweise aufgebro-
chen, teils durch Diebstahl und Vandalismus beschadigt und teils in erheblichem
Mafle mit Unrat zugestellt.

Bei dem letzten Ortstermin an dem Objekt im Jahre 2015, bei dem das Wohn-
haus Nr. 18 bereits nicht mehr von innen besichtigt werden konnte, befand sich
das Gebdude in einem stark vernachléssigten baulichen Unterhaltungs- und Pfle-
gezustand. Es waren u.a. folgende Bauschdden und Baumingel vorhanden: Die
Travertinplatten der Fassadenverkleidung waren teilweise gerissen und
verunreinigt. Die Balkone waren sanierungsbediirfig. Die Eingangsiiberdachung
und die AuBenbeleuchtung waren beschidigt. Die Tiirklingel-, Offnungs- und
Gegensprechanlage war beschédigt und iiberpriifungsbediirftig. Die Fenster und
die Kunststofffrolldden waren z.T. beschidigt. Die Hauseingangstiir war
beschédigt und lieB sich nicht ordnungsgemaf 6ffnen. Nach den Angaben eines
Hausmeisters wurden in der Vergangenheit aus dem Gebdude die Elektro-
durchlauferhitzer, die Heizkdrper sowie teilweise die Kupferleitungen der
Elektro- und Kabelfernseh-Installation entwendet. Bei der letzten Innen-
besichtigung des Gebdudes durch den Unterzeichneten im Jahre 2010 waren die
Dachabdichtung teilweise undicht und tiberpriifungsbediirftig und von
Pflanzenbewuchs verunreinigt. Die Dachentwisserung war verstopft. Auf den
Flachdéchern stand z.T. das Wasser. Bei friiheren Besichtigungen in dem Objekt
war ferner im Kellergeschoss teilweise Feuchtigkeit vorhanden. Die Tiir zum
Kellergeschoss war beschéadigt und die Tiirdriickergarnitur fehlte. Die Kellertiir
war, wie bereits erwihnt, zugeschweilit. Das Treppenhaus war renovierungs-
bediirftig: Die Fenster waren z.T. beschédigt, z.T. war der Travertinbodenbelag
beschédigt, der Innenputz war z.T. gerissen und die Elektrobeschlige im Trep-
penhaus fehlten teilweise. Die Wohnungseingangstiiren fehlten iiberwiegend
bzw. waren beschidigt. Die Wasser- und Heizungsinstallation war iiberpriifungs-
bediirftig. Die Heizungsversorgung fiir das Haus "Im Wohnpark 18" war abge-
stellt. Im Treppenhaus und in vielen der offen stehenden Wohnungen war diver-
ser Unrat vorhanden.

Die Auflenanlagen befanden sich in einem stark vernachléssigten Zustand. Die
Eingriinung befand sich in einem verwilderten Zustand.



Das Mehrfamilienhaus "Im Wohnpark 18" liegt, wie bereits bemerkt, 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 (AuBenanlagen, hausiibergreifende
Heizungsanlagen®, Schwimmbad usw.), fiir die die Hausverwaltung Reanovo
(Hausgeld fiir die Wohnung Nr. 22 betragt EUR 383 -/Monat) ZUstédndig ist. Zum anderen bildet die
WEG "Im Wohnpark 18", in der sich das zu bewertende Sondereigentum an der
Wohnung befindet, eine Verwaltungseinheit mit einem eigenen WEG-Verwalter;
dieser WEG-Verwalter ist jedoch seit Jahren nicht mehr bestellt, so dass keine
Objektverwaltung gegeben ist.

Anfang 20223 gab es einen Beschluss des Ausschusses fiir Soziales, Finanzen
und Liegenschaften der Stadt Bergheim, die Verwaltung zu beauftragen, "den
Erwerb sowie daran anschieend Entwicklungsmdglichkeiten fiir die
Problemimmobilie "Im Wohnpark 18" zu priifen. Fiir die Umsetzung soll
moglichst der Einsatz von Fordermitteln Dritter vorgesehen werden. Im Vorfeld
sind die Akteurinnen und Akteure der Wohnparkeigentiimergemeinschaft
einzubeziehen, um eine ganzheitliche, mehrheitsfihige Losung zu erreichen.”
Ende 2022 gab es dann einen Beschluss des Rates der Stadt Bergheim zur
"Genehmigung einer erheblichen auflerplanmiBigen Ausgabe geméih

§ 83 GO NRW Erwerb der Immobilie "Im Wohnpark 18"".

Seitdem hat die Stadt Bergheim begonnen, einzelne Eigentumswohnungen aus
dem Objekt freihéndig und aus der Zwangsversteigerung heraus zu erwerben.
Welche Entwicklung das Haus nach vollstindigem Erwerb nehmen soll, ist noch
unklar.

Insgesamt wechselten nach Auskunft des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis in den Jahren 2022 und 2023 vier
Eigentumswohnungen in dem Objekt den Eigentiimer mit Preisen zwischen
EUR 5.000,- und EUR 30.000,-.

2 Anmerkung: im Kellergeschoss des vorliegenden Hauses "Im Wohnpark 18" wird noch die
hausiibergreifende Heizungsanlage fiir die Héuser "Im Wohnpark 18 bis 20" betrieben.

3 Sitzung vom 15.02.2022

*# Sitzung vom 19.12.2022



Aufgrund der vorgenannten Gegebenheiten wird der Verkehrswert des im Woh-
nungsgrundbuch von Quadrath-Ichendorf, Blatt 5585 eingetragenen 128 / 3.000
Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Gemarkung Quadrath-Ichendorf,

Flur 20, Flurstiick 700, Geb4ude- und Freifliche, Wohnen: "Im Wohnpark 18",
in der Grofie von 4.239 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung

und einem Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 22 und A 22,
sachverstandig auf

EUR 25.000.-
geschitzt.
Mit freundlichen Griilen
W. Otten




