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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN
Eigentimer bekannt
Grundbuch von Hottorf
Blatt 254 Nr. 9
Amtsgericht Julich
Gemarkung Hottorf
Flur 6
Flurstuck 89
Grole 365 gm
1.1 Zweck der Wertermittlung Ermittlung des Verkehrswertes

in einem Zwangsversteigerungsverfahren

1.2 Grundlage der Wertermittlung
e Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBL, 1 2021, 44)

o  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06)
vom 01.06.2006

e Baugesetzbuch (BauGB), 56. Auflage, 2024

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Julich
Abt. 007 K
Geschafts-Nr.: 007 K 2/25
Beschluss vom 21.03.2025
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1.4 Ortsbesichtigung

1.5 Bewertungsstichtag

1.6 Qualitatsstichtag

1.7 Unterlagen

erfolgte am 31. Marz 2025

Teilnehmer:

bekannt

der Unterzeichner mit einer Mitarbeiterin des
Sachverstandigenburos

31. Marz 2025
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung -

31. Mérz 2025

beglaubigter Grundbuchauszug vom
28.01.2025

Flurkarte M 1:1000 vom 02.04.2025
Aufmale

Berechnung der bebauten Flache, der Brutto-
Grundflache (BGF) und der Wohn- und Nutz-
flachen

erganzende Angaben von den an der Orts-
besichtigung Teilnehmenden

ortliche Feststellungen

Auskiinfte von Dienststellen der Stadt Linnich
und des Kreises Duren
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2.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

2.1 Lage

Stadstteil, Verkehrsverbindungen,
umgebende Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der
Georgstralle, einer Wohnstralle
Hottorf, rd. 6,5 km nord-6stlich des Linnicher

Zentrums.

Die Stadt Linnich mit rd. 13.500 Einwohnern liegt
im Nord-Westen des Kreises Duren und grenzt an
die Stadt Julich sowie die Gemeinden Aldenhoven

und Titz.

Der Stadtteil Hottorf hat rd. 430 Einwohner und
verfugt aufgrund der geringen Einwohnerzahl
auch nur Uber sehr eingeschrankte Infrastruktur-

einrichtungen.

objektes  besteht aus

Die Verkehrsanbindung

entfernt.

Zur Lage siehe Planausschnitte auf der folgen-

den Seite.

im Stadtteil

Die Bebauung im Bereich des Bewertungs-

ein-

zweigeschossigen Wohnbebauung, teilweise in
alterer verschachtelter Bauweise, sowie einzelnen
landwirtschaftlichen Anwesen.

In direkter Nahe ist der als Parkflache genutzte
Dorfplatz mit angrenzendem Teich.

aufgrund
ausgebauten Kreis- und LandstralRen gunstig. Die
BAB A 44 Anschlussstelle Titz ist rd. 4,3 km
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3.0 BEBAUUNG / NUTZUNG

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Einfamilien-
Wohnhaus mit rickwartiger Erweiterung.

Im Einzelnen:

Das Wohnhaus ist eingeschossig, zu rd. 15 %
unterkellert, mit Ober- und ausgebautem
Dachgeschoss.

Die rickwartige Erweiterung ist eingeschossig,
nicht unterkellert.

Das Baujahr des Wohnhauses ist mir nicht
bekannt.

Ausbau und Modernisierungsmaflinahmen
erfolgten in den letzten Jahrzehnten.
(s. Baubeschreibung des Wertgutachtens)

Auf eine Nachfrage des Unterzeichners bzgl.
Bauunterlagen wurde von der Stadt Linnich
die folgende Auskunft erteilt:

Zu lhrer Anfrage zu einer Bauakte in Gemarkung
Hottorf, Flur 6, Flurstiick 89, Adresse Georgstral3e
32, teile ich lhnen mit, dass zu diesem Objekt
keine Bauakte vorhanden ist. Auch in unserem
Altarchiv sind keine Unterlagen vorhanden. Des
Weiteren hiel3 die Stral3e friiher ,Kirchstraf3e®,
aber auch unter der Adresse oder des Flurstiicks
sind keine Eintragungen vorhanden. Sollte das
Gebaude schon vor 1945 errichtet worden sein,
kénnten die Unterlagen wéhrend der Kriegstage
verloren oder zerstért worden sein.
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3.1 Wohn-/ Nutzflachen 1. Wohnhaus
Wohnflachen
Erdgeschoss (EG)
Flur, Abstellen, Kochen,
Zimmer, Wohnen, Bad rd. 70,2 gm
Obergeschoss (OG)
Flur, Schlafen, Essen,
Wohnen, Bad rd. 71,3 gm
Terrasse, anrechenbar
rd. 19,6 gm x 0,25 rd. 4,9 gm
rd. 76,2 gm
Dachgeschoss (DG)
Galerie / Hobby rd. 17,5 gm
Wohnflache gesamt rd. 163,9 gm
Nutzflachen
Kellergeschoss (KG)
Kellerraum rd. 2,6 gm

3.2 Mieter / Nutzer/
gezahlte Miete

Die Berechnungen erfolgten auf der Grundlage
eines vereinfachten Aufmafles im Rahmen der
Ortsbesichtigung der Gutachtenerstellung.

Die Berechnungen sind dem Wertgutachten als

Anlage beigefiigt.

Grundrissskizzen siehe Seite 22 - 25 des Wert-

gutachtens.

Das Wohnhaus ist unvermietet und ungenutzt. Es
steht einem Erwerber zur eigenen Nutzung zur

Verfligung.
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4.0 RECHTE / LASTEN UND
BESCHRANKUNGEN

4.1 Grundbuch

4.2 Baulastenverzeichnis

Rechte

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches ist
eingetragen

Lfd. Nr. 12/ zu 9

Grunddienstbarkeit (Gehrecht, Ver- und Entsor-
gungsleitungsrecht) in Hottorf Blatt 282 auf Nr. 10
des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il
Nr. 3; hier vermerkt am 10.12.2020.

Lasten und Beschrankungen
In Abt. Il des Grundbuches ist eingetragen

Lfd. Nr.9 zu Lasten Flurstiick 89

Auflésend  bedingte  Eigentumsiibertragungs-
vormerkung

Lfd. Nr. 10 betreffend Flurstiick 89 und die
Grunddienstbarkeit

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Jiilich, 007 K 2/25). Eingetragen am
27.01.2025

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an den
Kreis Diiren - Bauordnungsamt - wurde
folgende Auskunft erteilt:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstlick: Linnich, Georgstral3e 32
Gemarkung Hottorf, Flur 6, Flurstiick 89

11
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4.3 Altlasten

Bescheinigung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem vg.
Grundstiick mit den angefiihrten Kataster-
bezeichnungen derzeit keine Baulasten i. S. des
§ 85 BauO NRW eingetragen sind.

Die Auskunft ist dem Gutachten als Anlage bei-
geflugt.

Hinweis des Unterzeichners

Auf eine telefonische Nachfrage beim
Bauordnungsamt des Kreises Duren wurde
mitgeteilt, dass eine Baulast zu Lasten des
Flurstickes 259 nicht vorliegt.

D.h. die im  Grundbuch eingetragene
Grunddienstbarkeit (Gehrecht, Ver- und Entsor-
gungsleitungsrecht) fur das Bewertungsobjekt ist
nicht durch eine Baulast (6ffentlich rechtlich)
gesichert.

S. hierzu auch S. 14 des Wertgutachtens unter
Punkt 4.5 Erschlief3ung.

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 § 2
(zuletzt geandert 24. Februar 2012 BGB S. 212)
sind:

"(5) (auszugsweise zitiert)

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
sonstige Grundstliicke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert worden
sind (Altablagerungen), und

2. Grundstiucke stillgelegter Anlagen und
sonstige  Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen
worden ist (Altstandorte),

durch die schadliche Bodenveranderungen oder
sonstige Gefahren flr den einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

(6) Altlastverdachtige Flachen im Sinne dieses
Gesetzes sind Altablagerungen und Altstandorte,
bei denen der Verdacht schadlicher Bodenver-
anderungen oder sonstiger Gefahren fir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

12
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Auf eine Anfrage des Unterzeichners an das
Umweltamt des Kreises Diiren wurde
folgende Auskunft erteilt:

Briefanschrift: Kreisverwaltung Diiren - 52348 Diiren

Architektur- und Sachverstandigenbiiro
Bonenkamp

KaiserstraBe 34

52134 Herzogenrath

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom Mein Zeichen

31. Marz 2025 66/2 - AVK 160/25

Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Diiren

Sehr geehrte Damen und Herren,
fiir das angefragte Grundstiick in 52441 Linnich, GeorgstrafRe 32

Gemarkung Hottorf
Flur 6
Flurstiick 89

liegen der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Diiren keine Hinweise auf Altlast

DER LANDRAT

Umweltamt

Dienstgebaude

Bismarckstr. 16, Diiren

Zimmer-Nr. 410 (Haus B)

Auskunft

Michael Kramer

Fon 024 21.22-10 66 22 0

Fax 024 21.22-10 66 99 0
m.kraemer@kreis-dueren.de

Bitte vereinbaren Sie einen Termin
Servicezeiten

Mo bis Do 8 bis 16 und Fr 8 bis 13 Uhr

Datum

02. April 2025

enverdachtsflachen/Altlasten

oder Verdachtsflachen fiir schadliche Bodenveranderungen/schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundes-

bodenschutzgesetzes vor.

Fiir die Adresse Linnich-Hottorf, GeorgstraBe 32 liegen der Unteren Bodenschutzbehdrde Hinweise auf Gewerbean-

meldungen vor (Bauunternehmen, Aushaugewerbe). Aufgrund der ortlichen Situation

kann es sich dabei nach Ein-

schatzung der Unteren Bodenschutzbehdrde jedoch nur um eine Wohn- bzw. Biiroadresse eines Gewerbebetriebes

handeln. Fiir das angefragte Grundstiick besteht daher kein Altlastenverdacht.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

W (lw.&

SEEN & ENTDECKEN | kreis-dueren.de

USt-ID:DE122278502

arkasse Diiren Postbank Koln Zentrale i Hinwei: Soziale Medien
o

IBAN:DEBO 3955 0110 0000 3562 12 IBAN:DES0 3701 0050 0079 1485 03 0242122-0  BismarckstraBe 16 kreis-d .de/datenschut.
SWIFT-BIC: SDUEDE33XXX SWIFT-BIC: PBNKDEFF 52351 Diiren

.de/socialmedia

die
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4.4 ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand

4.5 ErschlieBung

Die Auskunft ist dem Gutachten auch als Anlage
beigeflgt.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Linnich wurde folgende Auskunft erteilt:

Anlieger- und ErschlieBungsbescheinigung
fiir Objekt GeorgstraBe 32, 52441 Linnich-
Hottorf

Gemarkung Hottorf, Flur 6, Flurstiick 89

Wunschgemdal3 bescheinige ich lhnen, dass zum
Jetzigen Zeitpunkt nicht absehbar ist, dass fiir das
0.g. Grundstiick ErschlieBungsbeitrdge nach §§
127 ff. BauGB féllig werden.

Die Kanalanschlussbeitrdge nach § 8 KAG und
die Hausanschlusskosten sind bestandskréftig
erhoben worden.

Weiterhin sind derzeit keine MalBnahmen
vorgesehen oder geplant, die Beitragspflichten
nach KAG auslésen kénnen.

Die Auskunft ist dem Gutachten als Anlage bei-
geflgt.

Das zu bewertende Grundstuck liegt rd. 11,0 m
zuruckversetzt und grenzt nicht an eine offentliche
Verkehrsflache.

Das Grundstick wird erschlossen uber das
vorgelagerte und angrenzende Flurstick 259.

Eine Grunddienstbarkeit (Gehrecht, Ver- und
Entsorgungsleitungsrecht) wurde am 04.12.2020
beantragt und am 10.12.2020 in das Grundbuch
eingetragen.

Die Eintragungsbewilligung ist dem Gericht
Ubergeben worden.

14
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4.6 Offentliche Férderung mit
Bindung an die Kosten-/
Bewilligungsmiete und
Belegungsbindung

4.7 Sonstige Rechte / Lasten

Hinweis des Unterzeichners

Das Bewertungsgrundstick ist nur fuBlaufig
erreichbar.

Eine Abstellmoglichkeit- beispielsweise fur einen
PKW - besteht vor dem Bewertungsobjekt nicht.

Liegt nicht vor

Sind mir nicht bekannt
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5.0 BAUBESCHREIBUNG

Rohbau

Fundamente, Wande,
Dachstuhl
Dacheindeckung

Ausbau

Fassaden

Treppen

Fenster

Taren / Tore

1. Wohnhaus

Unterkellerung aus Ziegelmauerwerk und Kalk-
sandstein

Wande der Geschosse aus Ziegel-, Bims- und
Kalksandstein

Trennwande auch als Leichtbaukonstruktionen
angenommen

Decke der Unterkellerung aus Mauerwerk / Beton
Geschossdecken als Holzbalkenlagen angenom-
men

Vorderhaus mit Satteldach aus einem
Holzdachstuhl mit Betonpfanneneindeckung
Erweiterung mit Pultdach und Schweillbahn-
eindichtung

Vorder- und linke Seitenfront mit Verblendmauer-
werk

Rechte Seitenfront mit Warmedammverbund-
system (WDVS) und Strukturputz

Ruckfront jeweils teilweise mit Verblendmauer-
werk und geputzt

Kellertreppe (von auflen zuganglich) aus
Stahlbeton

Geschosstreppe EG-0G aus einer
Holzkonstruktion

Holz- Steiltreppe in das Dachgeschoss

Kunststoff- / Alu- und Holzfenster mit 2-fach Iso-
Verglasung und vereinzelt 3-fach-Verglasung,
aus dem Zeitraum 1980er Jahre bis 2005.
Einzelne Fenster auch noch mit Einfach-
Verglasung aus den 1970er Jahren

Haustiiren vorn und seitlich aus Kunststoff mit
Iso-Verglasung

16
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Bodenbelage

Wand-/Deckenbehandlung

Haustechnische Ausstattung

Sanitarinstallation EG

0oG

Innentiren weild gestrichen / Holzdekor mit
Holzfutter
Teilweise auch Ganzglastiren

Im Erdgeschoss teilweise Granitbelag, sonst
weitgehend Laminat

Wande und Decken geputzt mit Tapete / Rau-
faser / Fliesen mit Klinkerstruktur / Paneelver-
kleidungen

Bad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken
und WC

Bad mit Einbauwanne, Dusche, Waschbecken
und WC

Wande jeweils raumhoch gefliest

17
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oG 0G

Heizung Gas-Zentralheizung Uber Wandtherme
Heizkdrper mit Thermostat-Ventilen

Warm-Wasserbereitung uber Elektro-Durchlauferhitzer

Elektroinstallation modernisiert und dem sonstigen Standard des
Hauses entsprechend
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Besondere Ausstattung

Besondere Bauteile
gemaR DIN 277

5.1 Hausanschliisse

5.2 AuBenanlagen

5.3 Bau- und Unterhaltungs-
Zustand

e Eingangsvorbau aus Verblendmauerwerk und
Stufen mit Granitbelag

e Kaminkopf

Es wird davon ausgegangen, dass das Wohnhaus
an folgende Netze angeschlossen ist:

e Wasser
Elektro
e Gas

Telefon

Kanalisation

Die Flache vor dem Haus ist mit Betonpflaster
befestigt

Der bauliche Zustand des unbewohnten
Gebaudes ist teilweise nicht befriedigend, der
Unterhaltungszustand teilweise vernachlassigt.

Im Einzelnen:

1. Wohnhaus mit Erweiterung

o Raumseitig unfertiger Vorbau der Kellertreppe

e Der Eingangsvorbau hat sich teilweise vom
Wohnhaus gel6st (offene Fugen)

e Verfarbungen im EG in Sockelbereichen lassen
teilweise aufsteigende Feuchtigkeit vermuten

o Notwendige Uberpriifung der gesamten
technischen Ausstattung des Hauses (Sanitar,
Heizung, Elektrik) erforderlich

¢ Im OG wurden Stemmarbeiten an einem Ring-
balken vorgenommen.
Eine statische Uberprifung ist erforderlich
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¢ Im Ober- und Dachgeschoss des
Bewertungsobjektes sind in der Grenzwand
Fenster eingebaut worden
Fensterrechte sind mir nicht bekannt

Weitere Schaden an Turen, Bodenbelagen
und Wanden

Notwendiger allgemeiner Renovierungsbedarf

N

. AuBenanlagen

Pflege und teilweise Neuordnung der Aulen-
anlagen erforderlich

Fur die unter 1 und 2 genannten Punkte (ohne
die beschriebenen Fenster in der Grenzwand)
wird bei der Wertermittlung ein Abzug von
30.000,00 € als RechengroRe vorgenommen.

Hierbei ist zu beachten, dass es sich bei dem
vorgenannten Betrag nicht um Mangelbeseiti-
gungskosten handelt, sondern gem. § 8 Abs. 3
ImmoWertV lediglich um einen marktan-
gepassten Abzug.

Der o.a. Abzug erfolgt bei der Verkehrs-
wertermittlung als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal (boG) gem. § 8
Abs. 2 + 3 ImmoWertV.
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5.4 Energetische Beurteilung

Es wurde ein Energieausweis gemal §§ 79 ff.
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorgelegt.

ENERGIEAUSWEIS i wonngebiuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom’

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

18. November 2013

Registriernummer * NW-2019-002941129 2

CO,-Emissionen® 26,7 kg/(m*a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
1456  kWh/(m*a)

AN o E | ¢ R
0 25 5 75 100 125 150 175 200 225 >250

162,4 kWh/(m?*-a)
Primarenergiebedarf dieses Gebdudes

f a8 EnEV *
Primérenergiebedarf

Ist-Wert  162,4 kWh/(m#a) Anforderungswert 114,5 kWh/(m*a)

Energetische Qualitat der Gebaudehille Hy'
Anforderungswert

Ist-Wert 060 W/(m*K)

Sommerlicher Warmeschutz (bel Neubau)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes

O eingehalten

X Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
[J Verfahren nach DIN V 18599

] Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

>< Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

0,56 Wi(m?K)

145,6 kWh/(m*a)

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

5.5 Grundrissfunktionen /
Wohnflachen

Der am 29.10.2019 auf der Grundlage des
Energiebedarfs erstellte Energieausweis ist dem
Wertgutachten als Anlage beigefligt.

Dem Wohnhausgrundriss zufolge ist von einer
Nutzung des Hauses als Einfamilien-Wohnhaus
oder als Einfamilien-Wohnhaus mit familieninterner
Einlieger-Wohnung auszugehen.

Es sind Durchgangszimmer und gefangene Raume
vorhanden.

Sollte eine SchlieBung der in der Grenzwand
befindlichen Fenster gefordert werden, verringert
sich die Belichtungsmdglichkeit der betroffenen
zwei Raume.
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Zur aktuellen Grundrisssituation siehe folgende
Grundrissskizzen:

IH.2.04 LH.1.69 I.H.1.55

Kellerraum/HA

Kellergeschoss
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Dachgeschoss

5.6 Weitergehende Hinweise
1)  Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der
optische Zustand des Wohnhauses erfasst.
Es wurden keine Bauteile demontiert, Ein-
richtungsgegenstdnde beseitigt o. &..
Aussagen lber Bauméangel und -schédden kénnen
deshalb unvollstdndig sein.

2) Die folgende Wertermittlung ist kein Bausub-
stanzgutachten. Das Wertermittlungsergebnis
beruht auf Erkenntnissen, die durch Auskiinfte
von  behédrdlichen  Fachdienststellen  und
Begehung des Objektes gewonnen wurden.

25
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Die Baubeschreibung spiegelt den optisch
erkennbaren Geb&dudezustand wider.

Besondere Untersuchungen beziiglich Stand-
sicherheit, Schall- und W3éarmeschutz, Kanal-
dichtigkeit, Befall durch tierische und pflanzliche
Schédlinge und  Rohrfral  wurden  nicht
vorgenommen.

Auch wurde das Gebdude nicht auf schad-
stoffbelastende  Substanzen und  andere
umwelthygienische problematische Baustoffe (z.
B. Asbest) untersucht.

Die zur Feststellung der vorgenannten Bau-
mdéngel/-schdden notwendigen Untersuchungen
erfordern regelméBig spezielle Malihahmen auf
der Grundlage besonderer Fach- und
Sachkenntnisse (Sonderfachleute). Aufgaben der
vorgenannten Art lbersteigen jedoch den
tblichen Umfang einer (Verkehrs-) Wertermittlung
fuir das Grundsttick.

3)  Weiterhin wurden die technischen Einrichtungen
des Objektes wie Heizung, Elektro, Sanitér efc.
nicht auf Funktionsfdhigkeit gepriift. Auch
sonstige technische Einrichtungen wurden nicht
gepriift.
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6.0 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWEISUNG

Das zu bewertende Grundstuck liegt innerhalb der Abgrenzung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) - Abgren-
zungssatzung -.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Linnich stellt das Grundstick als gemischte
Bauflache "M" dar.

Die planungsrechtliche Beurteilung eines baulichen Vorhabens erfolgt auf der Grundlage
des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) - s. o0.-.

In § 34 BauGB heil}t es:

“(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksfldache, die (berbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfiigt und ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden."

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Linnich
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7.0

7.1

7.2

BEWERTUNG

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden u. a. in der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Hiernach stehen 3 Verfahren zur
Auswanhl:

1. das Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26)
das Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34)
das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39)

Die Wahl des Verfahrens ist gemal® § 8 (Abs. 1 ImmoWertV) nach der Art des
Gegenstandes der Wertermittlung (§ 1) unter Bericksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalles auszuwahlen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Anwendung des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens, welches auf
einfachem und direktem Weg zum Verkehrswert flhrt, setzt voraus, dass geeignete
Vergleichsobjekte in ausreichender Anzahl vorhanden sind, die in ihren wertrelevanten
Eigenschaften mit dem zu bewertenden Objekt entweder identisch oder nur geringfiigig
abweichend sind. Entsprechende Vergleichsobjekte, die diese Voraussetzungen
erfillen, sind im vorliegenden Fall in ausreichender Anzahl nicht vorhanden.

Die beiden ubrigen Verfahren beinhalten die Ermittlung von Zwischenwerten, namlich
des Ertragswertes bzw. des Sachwertes, aus denen der Verkehrswert unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)
abgeleitet wird.

Der Ertragswert ergibt sich auf der Grundlage des Ertrages der Aufbauten und
Auflenanlagen sowie des Wertes des Grund und Bodens (§ 27 ImmoWertV).

Er ist deshalb besonders fir die Ermittlung von Verkehrswerten geeignet, wenn es sich
um Objekte handelt, die nach im allgemeinen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten als Kapitalanlage dienen und deshalb nach dem Ertrag beurteilt werden.

Im Gegensatz dazu umfasst der Sachwert die Summe des Bodenwertes sowie der
baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen (§ 35 ImmoWertV).

Aus den Gepflogenheiten des allgemeinen Geschéaftsverkehrs ergibt sich nach
allgemeinen Bewertungserkenntnissen, dass der Sachwert dann fur die Ermittlung des
Verkehrswertes relevant ist, wenn es sich um Objekte handelt, die Ublicherweise
zumindest im Wesentlichen zur Eigennutzung bestimmt sind.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus.

Objekte dieser Art werden i. d. R. zum Zwecke der Eigennutzung errichtet oder
erworben.

Aus diesem Grunde erfolgt eine Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren.

Der Bodenwert wird im mittelbaren Vergleichswertverfahren gem. § 40 ImmoWertV

vom Richtwert des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Diiren
abgeleitet.
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8.0 SACHWERTERMITTLUNG

8.1 Bodenwert

Gemarkung Hottorf

Flur | Flurstiick Bezeichnung
(Nutzungsart It. Grundbuch)

GroRe
It. Grundbuch

6 89 Hof- und Gebaudeflache
Georgstrale 32 365 gm
Breite : rd. 7,5m/11,5m
Tiefe : rd. 37,0 m
Grundstuckszuschnitt : trapezférmig

(siehe Flurkarte)

Lage zur Himmelsrichtung

Grundstlicks

Ausschnitt Flurkarte

der Hausgarten liegt im Siden des

30
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8.2 Bemerkungen zur Grundstiicksbewertung

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis Dlren
betragt zum 01.01.2025 fir die hier zu bewertende groRRrdumige Lage
180,00 €/gm.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

e Nutzungsart gemischte Bauflache
e Bauweise Keine Angabe (KA)

e Geschosszahl -1l

o Tiefe 35m

e Breite KA

e Flache 630 qm

e Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei
nach § 127 ff. BauGB
kostenerstattungsbeitragsfrei
nach KAG

Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Grundstiicksmerkmale:

Das zu bewertende Grundstlick entspricht mit seiner Tiefe von rd. 37,0 m nahezu den
Vorgaben des Richtwertgrundstuckes.
Die Flache ist jedoch deutlich geringer als die des Richtwertgrundstuckes.

Umrechnungsfaktoren fir vom Richtwertgrundstiick abweichende Grundstucksflachen
sind vom Gutachterausschuss des Kreises Diren nicht veroffentlicht worden, so dass der
o.a. Richtwert der Bewertung zugrunde gelegt wird.
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Daraus folgt:

Gemarkung Hottorf
Flur | Flur- Bezeichnung GroRe €/qm kompatibel tatsachlicher
stiick | (Nutzungsart It. Grundbuch) | It. Grund- zum Bodenwert
buch Sachwertfaktor
6 89 Hof- und Gebaudeflache
GeorgstralRe 32 365 gm| 180,00 € 65.700,00 €| 65.700,00 €
Bodenwert (kompatibel
zum Sachwertfaktor) 65.700,00 €
tatsédchlicher Bodenwert
des Gesamtgrundstiicks 65.700,00 €
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8.3 Gebdudewerte
(Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) gem. DIN 277/2005 siehe Anlage des
Gutachtens)
Der Gebaudewertermittlung wird - analog zum Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte im Kreis Duren - folgendes Sachwertmodell zugrunde gelegt:
o Modell der ImmoWertV
o Normalherstellungskosten (NHK) 2010
o Kein sep. Ansatz von Baunebenkosten (bereits in den NHK 2010 enthalten)
e Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277/2005
o Abschreibung wegen Alters linear gem. ImmoWertV
e Anpassungs- / Korrekturfaktoren
¢ Regionalfaktor
¢ 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Der Bauwertberechnung liegt zugrunde:
Bauindex fir 1/2025 Bund = 187,2 % (2010 = 100 %)
Gebaude BGF Wert/qm Wert/qm Neubauwert | Abschr. Gebaude-
(Bauteil) in gm BGF BGF in % zeitwert
2010 x Index
1 2
1. Einfamilienhaus 244,31790,00 €| 1.478,90 €| 361.300,00 €| 68,0 115.620,00 €
mit Erweiterung

1

In Anlehnung an den Gebaudetyp 1.12 und 1.32, Einfamilienhaus, einseitig
freistehend

- It. ImmoWertV / NHK 2010 -

(Erd-, Ober und nicht ausgebautes Dachgeschoss, teilunterkellert)

Baujahr: 1950 als Ausgangsbaujahr zugrunde gelegt

fiktives Baujahr: 1975 (aufgrund von Modernisierungsmaflinahmen, modellkonform)

Standardstufen: 1-4 (gemal Definition NHK 2010)

Bandbreite ges.: 613,00 - 944,00 €/gm BGF

Ausgangswert: 752,00 €/gm BGF unter BerUlcksichtigung der Standardstufen

Anpassungs- und Korrekturfaktoren:

Regionalfaktoren: 1,0 gem. Gutachterausschuss

Anpassungsfaktor: 1,05 (aufgrund des Ausbaus des Dachgeschosses in geringem
Standard)

Daraus folgt: 752,00 €/gm BGF x 1,0 x 1,05 = 790,00 €/qm BGF

Erlauterung der Hochzahle 2 siehe folgende Seite

Ubertrag Gebiudewerte 115.620,00 €
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Ubertrag Gebiudewerte 115.620,00 €
2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewertungszeitpunkt
30 Jahre bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer;
Abschreibung gemafR Anlage 8b WertR 06 linear = 63,0 %.
Aufgrund verbliebener Altsubstanz Erhéhung der Abschreibung
um 5 % auf 68,0 %.
Zeitwert der besonderen Bauteile
gem. DIN 277
(siehe Seite 19 des Wertgutachtens) + 2.000,00 €
= 117.620,00 €
Baunebenkosten wie Architektenhonorar,
Statik, Behdrden etc.
(ohne separaten Ansatz, sind in den
NHK 2010 enthalten) 0,00 €
= 117.620,00 €
Zeitwert der baulichen und sonstigen
AuRenanlagen ' + 8.000,00 €
Zuschlag / Abzug +/- 0,00 €
125.620,00 €
Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen = 125.620,00 €

1 Der Anteil der AuRRenanlagen liegt je nach Objektart, GrundstiicksgroRe
und Giite der Aulienanlagen Ublicherweise in einer Bandbreite von rd.
6 - 10 % der Gebaudewerte.

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der Grundstiicksgrofie
und der vorhandenen Auf3enanlagen ein Wertansatz zugrunde gelegt,
der im unteren Bereich der vorgenannten Bandbreite liegt.
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8.4 Vorlaufiger Sachwert

Zusammenstellung der Werte

Bodenwert

(tats./ zum Sachwertfaktor kompatibel) € 65.700,00

Wert der baulichen und sonstigen

Anlagen € 125.620,00
€ 191.320,00

vorlaufiger Sachwert

(nicht marktangepasst) € 191.000,00
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9.0 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Zum Verkehrswert heil3t es in § 194 des BauGB: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr (...) ohne Rucksicht auf ungewodhnliche und personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

Gemall § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Boden-
wertermittlung, das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 -
39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu
begrinden, und der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Wie bereits unter Punkt 7.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beschrieben, ist bei
der Wertermittlung von bebauten Grundstlcken flr Objekte, die normalerweise nicht
unter Renditegeschichtspunkten gehandelt werden (beispielsweise Ein- und
Zweifamilienhauser), der Verkehrswert i. d. R. auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten
Bodenwert, Wert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen.

Der Verkehrswert wird im Folgenden aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit ermittelt. Aufgrund der Objektart
Einfamilienhaus wird der Verkehrswert aus dem ermittelten vorlaufigen Sachwert
abgeleitet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist regelmallig gem. § 8 Abs. 2 ImmoWertV
Folgendes zu berucksichtigen:
1) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)

2) Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstlicks (boG)
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Zu 1) Marktanpassung

Durch die Anwendung einer Marktanpassung sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt erfasst werden. Hierzu werden gem. ImmoWertV u. a.
Marktanpassungsfaktoren in Ansatz gebracht. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind
dies die sogenannten Sachwertfaktoren. Diese werden von den Gutachterausschiissen
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Unter Zuhilfenahme dieser vom entsprechenden Gutachterausschuss veroffentlichten
Sachwertfaktoren wird der ermittelte vorlaufige Sachwert an den Markt angepasst.

Der Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte im Kreis Diren hat in seinem Marktbericht
2025 (Auswertungen aus 2023 + 2024) Sachwertfaktoren fur Einfamilienhduser als
freistehende Wohnhauser und als Doppelhaushalften/Reihenhauser verdffentlicht.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 191.000,00 €, betragen die durchschnittlichen
Sachwertfaktoren je nach Objektart 0,99 bzw. 1,16.

Im vorliegenden Fall sind folgende Punkte zu bertcksichtigen:

¢ Grundstick ohne direkte Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrsflache und ohne PKW-
Stellplatzmdglichkeit auf dem eigenen Grundstlck. Led. ful3laufige Erschlief3ung
moglich

¢ Wenig reprasentativer Zugang vorbei an Fremdgarage und Abstellmdglichkeit fir
Fremd-Fahrzeuge vor dem Wohnhaus (s. Abb. im Gutachten)

¢ Wohnhaus mit inhomogener Bausubstanz mit Kostenrisiken der Instandsetzung
¢ Nicht befriedigende Grundrissfunktionen (Durchgangszimmer und gefangene Raume)

o Ungeklarte Situation beztglich der Fenster in der Grenzwand, verbunden mit einer
eventuellen Notwendigkeit, diese Fensteroffnungen schliel3en zu mussen (mit den
hierdurch verbundenen Einschrankungen bezuglich der Belichtung der entsprechenden
Raume)

Unter Abwagung der vorgenannten Punkte wird ein Sachwertfaktor von 0,85 als zutreffend
angesehen, der deutlich unter den durchschnittlichen Sachwertfaktoren liegt.

vorlaufiger Sachwert X Sachwertfaktor marktangepasster Sachwert

191.000,00 € X 0,85

162.350,00 €
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Zu 2) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beispielsweise

e eine wirtschaftliche Uberalterung,

o ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

¢ Baumangel oder Bauschaden sowie

¢ von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Diese kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch markt-
gerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berilicksichtigt werden.

Bei dem hier vorliegenden Bewertungsobjekt sind die folgenden besonderen objekt-
spezifischen Grundstliicksmerkmale zu beachten:

a) Abzug fur Mangel / Schaden / durchzu-
fuhrende Arbeiten
(siehe Seite 19 + 20 des Wertgutachtens)
- 30.000,00 € als RechengrolRe

Ubertrag marktangepasster
Sachwert 162.350,00 €

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 2 + 3 ImmoWertV

a) Abzug fur Mangel / Schaden / durchzufiihrende Arbeiten - 30.000,00 €
= 132.350,00 €
Sachwert rd. 132.000,00 €

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung), die
aktuellen Entwicklungen und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
bertcksichtigt wurden, wird der ermittelte Sachwert dem Verkehrswert gleichgesetzt.
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Der Verkehrswert
des Einfamilienwohnhauses
Georgstrale 32

in 52441 Linnich-Hottorf

wird ermittelt zum
Bewertungszeitpunkt 31. Marz 2025
mit

132.000,00 €

Herzogenrath, 27. Mai 2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder
Verwertung des Gutachtens und der dazugehérigen Anlagen (auch in
elektronischer Form) durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des
Verfassers des Gutachtens gestattet.
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