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9. /9 Ausfertigungen
Dieses Gutachten umfasst 46 Seiten inkl. Anlagen.

GUTACHTEN

Verkehrswertfeststellung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
31.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Objekt:
Abbruchreifes Wohnhaus (Teil einer ehemaligen

Hofanlage)
Kdlnstrale 2

52441 Linnich (Gereonsweiler)

Auftraggeber:

Amtsgericht Jilich
Wilhelmstralte 15

52428 Jilich

Zwangsversteigerungssache
XXX .[. XXX
AZ: 007 K7/23



0. Zusammenstellung der im Gutachten nachfolgend
ermittelten Ergebnisse / Eckdaten

Abbruchreifes Wohnhaus (Teil einer ehemaligen Hofanlage), teilunter-

kellert, mit 2 Vollgeschossen und nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Bodenwert (ebf) € 28.600.-
GrundstlicksgroRe: 127 m?
Bodenwert je m? (ebf): € 225.-
Abbruchkosten € - 55.000.-
Fehlbetrag € - 26.400.-
Verkehrswert / Marktwert (symbolisch) € 1.-
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1. Vorbemerkung

Vom Amtsgericht Jilich, Abteilung 007, bin ich mit Schreiben vom 17.08.2023
(Posteingang 31.08.2023) beauftragt worden, ein Wertgutachten der vorge-
nannten Immobilie zu erstellen, damit das Gericht den Verkehrswert gem.
§§ 74a, 85a, 114a ZVG festsetzen kann.

Am 31.10.2023 hat nach schriftlicher Terminladung vom 11.10.2023 eine

Ortsbesichtigung stattgefunden, an der teilgenommen haben:

1)  xxx,

2.)  der Sachverstandige

Die Glaubigerin nahm am Ortstermin nicht teil.

Folgende Unterlagen sind zur Erstellung des Gutachtens von dem Amts-
gericht Julich zur Verfiigung gestellt worden (1.) bzw. bei den zustandigen
Amtern der Stadt Linnich / des Kreises Diiren eingeholt / recherchiert worden
(2.-9.):

1.)  beglaubigter Grundbuchauszug vom 13.04.2023,

2.)  Auszug aus dem Liegenschaftskataster / Auszug aus der Flur-
karte i.M. 1:1000 vom 10.10.2023,

3.)  Auskunft zu den Erschlielungsbeitragen des Fachbereiches 4 -
Bauen und Planung der Stadt Linnich vom 11.10.2023,

4.)  schriftiche Auskunft des Umweltamtes des Kreises Diren aus
dem Altlastenkataster gem. UIG vom 19.12.2023,

5.)  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes
des Kreises Duren vom 10.10.2023,

6.)  Auskunft des Fachbereiches 4 - Bauen und Planung der Stadt
Linnich zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht vom 11.10.2023,

7.)  Wohnungsbindungsauskunft des Amtes flr Recht, Bauordnung
und Wohnungswesen des Kreises Diren vom 14.12.2017,

8.)  Auskunft aus der Denkmalliste des Fachbereiches 3 - Ordnung
und Soziales der Stadt Linnich vom 18.10.2023,

9.)  Altgutachten mit der Reg. - Nr. 17.409 vom 06.06.2018.
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Das zu bewertende Objekt wurde in allen wesentlichen Teilen ausfihrlich be-
sichtigt. Die zur Verfiigung gestellten Unterlagen wurden mit der Ortlichkeit

verglichen.

Das Gebaude befindet sich zum Stichtag in einem sehr mafigen, wirt-
schaftlich nicht mehr gebrauchsfahigen Bauzustand mit stark erhéhtem
Schadens- und Zerstérungsgrad, eine zweckbestimmte Nutzung (Wohnen) ist

nicht mehr gegeben.

Instandsetzungsarbeiten an allen Gewerken sind zwingend erforderlich; eine
Sanierung ist jedoch aus wirtschaftlichen und bautechnischen Gesichts-
punkten - wie im Gutachten nachfolgend beschrieben - im Zusammenhang
mit dem zu bewertenden Grundstiick (Missverhaltnis des Grundstiickswertes
zur restlichen Werthaltigkeit der aufstehenden Gebaude) nicht vertretbar. In
der folgenden Verkehrswertfeststellung erfolgt der (fiktive) Ansatz dieses
Geb&udes als Abbruch gem. § 8 ImmoWertV.

Die Bauzahlenberechnungen erfolgen anhand der vorliegenden Bau-
zeichnungen i. M. 1 : 100 und dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Flurkarte) bzw. werden dem Altgutachten Reg. - Nr. 17.409 vom 06.06.2018
entnommen. Die Berechnung erfolgt mit der flr die Verkehrswertfeststellung
ausreichender Genauigkeit, marginale Flachenabweichungen sind mdglich

jedoch ohne wesentlichen Werteinfluss.
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2, Lage des Grundstiickes / Verkehrsanbindung

Linnich ist die nordlichste und drittgrote Stadt im Kreis Diren in Nordrhein -
Westfalen. Sie liegt genau in der Mitte zwischen den Stadten Koéln im Osten
(ca. 48 km), Heinsberg im Nordwesten (ca. 7 km) und Aachen im Siidwesten
(ca. 26 km), unmittelbar an der Rur.

Der Stadtteil Linnich - Gereonsweiler liegt ca. 4 km Luftlinie gemessen sud-

westlich der Linnicher Stadtmitte, dem Bereich " Rurstral3e ".

Die Stadt Linnich weist alle infrastrukturellen Einrichtungen auf und besteht
aus 13 Stadtteilen mit z.Zt. ca. 13.000 Einwohnern, davon Gereonsweiler mit

ca. 1.120 Einwohnern.

Das mit einer ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Vierkanthofanlage -
bestehend aus einem Wohnhaus, ehemaligen Stallungen und einer
Scheune) bebaute Eckgrundstiick liegt an der Nordseite einer Anlieger-
stral3e, der " Kdlnstral3e ". Das Bewertungsgrundstick (Flurstiick 435) ist aus-
schlieRlich mit einem Wohnhaus bebaut.

Die direkte Nachbarschaft ist mit Wohnhausern unterschiedlicher Bauart und
(ehemaligen) Hofstellen aufgelockert bebaut. Im weiteren Umfeld befinden
sich ein Sportplatz und ein Seniorenwohnheim. An die Stadtteilbebauung

grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Einkaufsmdglichkeiten, Behdrden, Schulen, Sport- und Freizeitanlagen und

sonstige offentliche Einrichtungen sind in Linnich vorhanden.

Verkehrsanbindungen bestehen (ber die 6rtlichen Land- und Kreisstral3en
und die BundesstralRe B 57 (" Landstrafe "). Die Autobahnen A 44 (An-
schlussstellen " Aldenhoven " und " Titz ") bzw. die A 46 (Anschlussstellen
" Erkelenz - Siid ") sind Uber die Hauptverkehrsstral3en in wenigen Kilometern

zu erreichen.

Mehrere Busverbindungen bestehen im Bereich der B 57 " Landstrafie ". Des
Weiteren verkehrt ein Bus im Bereich der " KoInstraRe ". Der Bahnhof
" Linnich " mit Park & Ride System liegt ca. 4.200 nordéstlich.

Die Entwicklung der Lage ist abgeschlossen.
Der Standort ist als verkehrsmaRig gunstige, l&ndlich gepragte, mittlere

Linnicher Wohnlage zu bezeichnen.
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3. Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksform:
annahernd rechteckig,
Grundsticksfront = ca. 9,00 m (" KdInstralte "),

Grundsttickstiefe = ca. 14,00 m.

Topografie:
Die Grundstlicksoberflache ist eben, die Bodenverhaltnisse werden als

normal tragfahig vorausgesetzt. Das Grundstiick liegt auf Straltenniveau.

ErschlieBung:

Die " Kdlnstralde " ist als Anliegerstralle (Tempo - 30) in dem zu bewertenden
Bereich ca. 6,50 m / ca. 8,00 m breit; die Stralle hat beidseitig schmale,
gepflasterte Blrgersteige und ist inkl. aller Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgebaut und asphaltiert. Das zu bewertende Grundstick wird von einer

offentlichen ErschlieBungsanlage voll erschlossen.

Lt. der Auskunft des Fachbereiches 4 - Bauen und Planung der Stadt Linnich
vom 11.10.2023 werden ErschlieBungskosten gem. §§ 127 ff. Baugesetzbuch

(BauGB) fiir das Grundstiick nicht mehr erhoben.

Ein StralBenbaubeitrag gem. § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW) ist zur
Zeit nicht zu entrichten. Straflenlandabgaben sind nicht zu erwarten; vorbe-
halten bleibt die Erhebung eines Strallenbaubeitrages fur eventuelle spatere

Erneuerungs- oder Verbesserungsmafnahmen.

Altlasten:

Nach schriftlicher Auskunft gem. Umweltinformationsgesetz (UIG) aus dem
Altlastenkataster vom 19.12.2023 (Umweltamt des Kreises Duren) liegt das
zu bewertende Grundstick z.Zt. nicht im Bereich einer altlastenverdachtigen
Flache gem. § 2 BBodSchG, die im Kataster der Abteilung Boden- und Ge-

wasserschutz gefiihrt wird.

Eine Beeintrachtigung des Grundstlickes ist nach derzeitigem Erkenntnis-

stand nicht zu besorgen.

Die Tatsache, dass im Anfragebereich keine Erkenntnisse vorliegen, schlie3t

jedoch nicht aus, dass Schadstoffbelastungen vorgefunden werden kénnen.
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Gem. Bundes - Bodenschutzgesetz (BBodSchG) § 2 Abs. 5 sind Altlasten
stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Grundstiicke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert sind (Altablagerungen) sowie Grund-
stiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen umgegangen worden ist (...) durch die schadliche
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Gem. BBodSchG § 2 Abs. 6 sind altlastenverdachtige Flachen Altab-
lagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Boden-
veranderungen oder sonstiger Gefahren fiur den Einzelnen oder die

Allgemeinheit besteht.

Immissionen:

Wesentlich stérende Immissionen und wertmindernde Umwelteinflisse fir
eine Vorortlage sind nicht feststellbar.

Gem. Umgebungslarmkarte in NRW bestehen flr das Bewertungsgrundstick

keine Beeintrachtigungen.
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4. Allgemeine Angaben

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Bau- und planungsrechtliche Beurteilung:
Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Linnich ist der Bereich des

Bewertungsgrundstiicks als " M " - gemischte Bauflache ausgewiesen.

Gem. der Auskunft des Fachbereiches 4 - Bauen und Planung der Stadt
Linnich zum értlichen Bau- und Planungsrecht vom 11.10.2023 liegt das zu
bewertende Grundstiick z.Zt. nicht im Bereich eines rechtsgiltigen Bebau-
ungsplanes gem. § 30 BauGB.

Es besteht die Abgrenzungssatzung (gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB) vom
25.04.1997.

Die Bebauung ist nach § 34 BauGB zu beurteilen:

"Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortschaften ist ein Vorhaben zu-
ldssig, wenn es sich nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksfldche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
nédheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden. (...). "

Die auf dem zu begutachtenden Grundstiick vorhandene Bebauung ist als
rechtlich zulassige Bebauung anzusehen und das Grundstiick § 3 ImmoWertV
als baureife Flache, die nach offentlich - rechtlichen Vorschriften und den

tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist zu beurteilen.

Es ist nicht geprift worden, ob das Gebaude / die Einfriedungen innerhalb der
katastermafigen Grenzen errichtet worden sind.

Art und MaR der vorhandenen Bebauung:
GRZ (§ 19 BauNVO) = 1,00
" wertrelevante " GFZ (§ 20 BauNVO) = 2,75

Denkmalschutz:
Lt. Auskunft des Fachbereiches 3 - Ordnung und Soziales der Stadt Linnich
vom 18.10.2023 ist das Objekt nicht in die Denkmalliste der Stadt eingetragen.
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Baulasten:
Lt. der Auskunft des Bauordnungsamtes des Kreises Duren vom 10.10.2023
sind auf dem zu bewertenden Grundstlick keine Baulasten im Baulasten-

verzeichnis gem. § 85 BauO NRW eingetragen.

Der Bodenwertermittlung wird der baulastenfreie Bodenwert zugrunde gelegt.



Gutachten Reg.-Nr. 23.286

4.2 Erganzende Angaben

Wohnungsbindung:

Das zu bewertende Objekt unterliegt nicht den Bestimmungen des WFNG
NRW (" Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
Nordrhein - Westfalen ", rechtskraftig seit dem 01.01.2011 (ersetzt das
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) bzw. das Wohnraumférderungsgesetz
(WoFG)) gem. Schreiben der Kreis Diren (Amt fur Recht, Bauordnung und
Wohnungswesen) vom 14.12.2017.

Zubehor, Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Mit Grund und Boden fest verbundenes Zubehor, Maschinen und Betriebsein-

richtungen bestehen nicht.

Namen der Mieter / Pachter:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung bestehen keine Mietvertrage / -ertrage;
das Objekt ist seit Jahren leerstehend bzw. im derzeitigen Zustand nicht nach-
haltig vermietbar / nicht nutzbar.

Unternehmen im Objekt:
In dem zu bewertenden wird kein Unternehmen / Gewerbe betrieben (" reine
Wohnnutzung ").
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5. Bebauung

Angebautes Einfamilienwohnhaus (als Teil einer ehem. Vierkanthof-
anlage), teilunterkellert, mit 2 Vollgeschossen und einem nicht ausgebauten

Dachgeschoss, enthaltend:

Kellergeschoss:

Kellertreppe, Keller- / Abstellrdum, Hausanschlisse.

Erdgeschoss:

Hauseingang, Treppe, Flur, div. Zimmer, Bad.

Obergeschoss:

Treppe, Flur, div. Zimmer, Kiche.

Dachgeschoss:

Treppe, Speicher (nicht ausgebaut).

Besonders zu bewerten:
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6. Baubeschreibung

Umfassungswande:
Keller: Mauerwerksbau (Ziegelmauerwerk),

Geschosse: Mauerwerksbau (Ziegelmauerwerk).

Decke iiber Kellergeschoss:

Ziegelgewdlbedecke, Ziegeltreppen.

Decke liber Erdgeschoss:

Holzbalkendecke, steile Holzwangentreppe, Holzgelander.

Decken iiber den Obergeschossen:

Holzbalkendecke, steile Holzwangentreppe, Holzgelander.

Dach:
Sattel- / Walmdacher, Holzkonstruktionen, keine Isolierungen / Dammungen,

Ziegeldeckung, Zinkteile, Rinnen, Fallrohre.

Fassade:
Klinkerriemchen, Rollschicht im Bereich von Fenster- und Turstirzen, Seiten-

giebel (Grenzwand) verputzt.

FuBbdden:

Entsprechend den Nutzungsbereichen:

KG: Ziegel- bzw. Lehmbdden, Geschosse: Holzaufbau, Holzdielen (teils Uber-
legt mit PVC - Belag), Steingut, Bad: Fliesen.

Fenster:
Holzfenster, Anstrich, Einfachverglasungen, teils Holz- bzw. PVC - Fenster
mit Holzdekor, Isolierverglasung, Dreh- und Drehkippbeschlage, Kunststoff -

Rollladen, Natursteininnenfensterbanke, Zinkaulenfensterbéanke, Dachluke.

Tiiren:
Holz - Haustlr mit Glasausschnitten und Briefeinwurfklappe, Innentiren:
Holztlren und -zargen, Weillblechbeschlage, einfache Holztire zum Keller-
abgang.

Decken- und Wandverkleidungen:
Waénde: Uberwiegend Putz mit Tapeten, Anstrich, Kiche: Fliesenspiegel,
Gaste - WC / Bad: Wandfliesen.

Decken: tUberwiegend Putz (auf Spalierlattung) mit Tapeten, Anstrich.
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Sanitdrausstattung (exemplarisch):

Bad (Wohnhaus): Stand - WC mit Spulkasten, Handwaschbecken, Stahl-
badewanne mit Handbrause (wei3e Sanitarelemente), Estrichboden und
Wandfliesen (schwarz, bis ca. 2,00 m hoch gefliest), zeittypische Ausstattung,
dem Ausstattungsstandard des (Ein-)Baujahres / Modernisierungsjahres (ge-
schatzt ca. 1970) entsprechend, nach heutigen Gesichtspunkten einfacher
Standard, nicht mehr zeitgemal und im derzeitigen Zustand nicht mehr ge-

brauchsfahig.

Heizung / Warmwasserbereitung:
Teilweise (defekte) Nachtstromspeicherdfen, Warmwasserbereitung dezent-

ral Uber Elektro - Durchlauferhitzer.

Strom, Wasser / Abwasser, Telefon:
Anschlisse sind vorhanden (zurzeit sind die Versorgungsleitungen insgesamt

abgeklemmt).

Kanalanschluss:

Anschluss ist vorhanden (ehemalige Grubenentsorgung).

Besonderheiten / Bemerkungen:

Der Innenausbau entspricht zum Stichtag insgesamt einfachsten, nicht mehr
zeitgemafRen und wirtschaftlich nicht nutzbaren Wohnanspriichen mit einem
sehr hohen Schadensgrad. Eine nachhaltige (marktibliche) Vermietung /
nachhaltige Nutzung zum Tag der Ortbesichtigung ist nicht mdglich.

Elektro- und Sanitarinstallationen sind insgesamt zeittypischer Standard und
entsprechen Uberwiegend dem Ausstattungsstandard des Baujahres bzw. der
einzelnen Reparaturphasen und sind im derzeitigen Zustand weitestgehend
nicht gebrauchsfahig / nicht funktionsfahig. Das Dach ist tiber einen langeren
Zeitraum schadhaft (undicht).

Baujahr:
Unbekannt.

Grundrisslésung:
Der ehemaligen Nutzung entsprechend wirtschaftlich glinstig, nach heutigen

Maf3stében sind die Raumlichkeiten insgesamt zu klein bemessen.

Bauzustand:

Gem. ImmoWertV i.V. mit der ImmoWertA 2021 werden gem. Anlage 1 zu
§ 12 Absatz 5, Satz 1 Modellansatze fiir die Ubliche Nutzungsdauer bei
ordnungsgemalier Instandhaltung flr Ein- und Zweifamilienwohnhausern von

durchschnittlich 80 Jahren angegeben.
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Die Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV ist in Abhangigkeit von dem
Alter der baulichen Anlagen und der nach Anlage 2 (zu § 12) Nummer 1 zur
ImmoWertV ermittelten Modernisierungspunktzahl oder durch sach-
verstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades nach Nummer 2 zu

ermitteln. Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF) gem. Anhang 8 ist linear
zu ermitteln (Formel AWMF = %), es sei denn das gem. § 10 Absatz 2

(Grundsatz der Modellkonformitat) Abweichendes gilt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird vielmehr unter Berlicksichtigung
des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des
Zustands, der durchgefiihrten Modernisierungsmaflinahmen sowie des Be-

sichtigungseindrucks angesetzt.

In dem vorliegenden Fall ist die bauliche Anlage zum Stichtag 31.10.2023
zwar ggf. in Teilbereichen noch nutzbar (einzelne Rdume), steht jedoch auf-
grund des baulichen Zustandes (starke Baumangel und -schaden,
erhebliche Gebrauchsspuren) und dem Gebaudealter insgesamt in einem
deutlichen wirtschaftlichen Missverhaltnis zu dem lagetypischen Bodenwert.

Die aufstehenden Gebaudeteile sind aufgrund wirtschaftlich und bau-
technisch nicht mehr vertretbarer Sanierungskosten zum Stichtag 31.10.2023
abbruchreif. Hierbei sind die " theoretischen " Abbruchkosten, die einer
Erzielung des Bodenwertes entgegenstehen, zu berlcksichtigen

(Liquidationswert).

Das Gebaude ist zum Stichtag insgesamt nachhaltig nicht mehr vermietungs-

fahig / nicht nutzbar; es erfolgt ein Wertansatz als Abbruch.

Bauschaden / -méangel, sonstige wertbeeinflussende Umstande:
Wesentliche Baumangel und -schdden - die Uber die normale Altersent-
wertung hinausgehen - sind zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wie folgt fest-

stellbar:

- nicht gebrauchsfahige Nasszellen (teils fehlende Armarturen, keine Ober-
bdden),

- keine Versorgungsleitungen,

- defekte Nachtstromspeichergerate mit Asbestverdacht,

- Schaden an der Decke Uber OG (Tragfahigkeit ist nicht mehr gewahr-
leistet, jahrelange Durchfeuchtungen),

- schadhafte Dacher (Dachundichtigkeiten, fehlende Rinnen, schadhafte

Anschlisse),
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- schadhafter Anstrich aller Holzaul3enteile,

- veraltete, nicht mehr funktionsfahige Elektroinstallation,

- Rissbildungen zwischen Wanden und Decken,

- teilweise erhebliche Feuchtigkeitsschaden im gesamten Objekt,

- schadhafte Wand- und Deckenverkleidungen (Putzabplatzungen, sich
I6sende Tapeten),

- schadhafte Unterspannbahn im Dachgeschoss / Dachspitze,

- fehlende Dd&mmung im Bereich des Daches bzw. der obersten Geschoss-
decke,

- Feuchtigkeitsschaden (Ausblihungen / Aussalzungen) im Kellerge-
schoss,

- beschadigte Turen und Zargen, Fenster,

- nicht mehr gebrauchsfahiger Innenausbau, nahezu alle Gewerke
umfassend,

- erhebliche Gebrauchsspuren und teils massiver Zerstérungsgrad im ge-

samten Objekt (nahezu alle Gewerke umfassend).

Die gem. § 8 §§ 40 und 43 ImmoWertV zu bericksichtigende als-baldige Frei-
legung eines Grundstucks, betrifft allgemein die Falle, in denen die bauliche

Nutzung in einem Missverhaltnis zum Bodenwert steht.

Die Freilegung eines Grundstiicks kann sowohl technisch als auch
wirtschaftlich indiziert sein. In diesem Fall resultiert eine " technisch " indizierte
Freilegung aus der Tatsache, dass die baulichen Anlagen baulich nicht mehr
nutzbar sind. In diesem Fall, kann sich auch kein entsprechender Gebaudeer-

trags- oder / und Gebaudesachwert ergeben.

Aufgrund des baulichen Zustandes, des Alters und der vorgenannten Fest-
stellungen wird im vorliegenden Fall die Bebauung als Abbruchkosten dem

Bodenwert entgegengesetzt.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner haustechnischer Anlagen wurde nicht

detailliert geprdft.

Holzbefall, Schwammgefahr und Analyse der Baustoffe waren ohne Sachbe-
schadigung nicht prifbar. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorge-
nommen. Fir Freiheit von verdeckten und verschwiegenen Mangeln kann

keine Gewahr Gbernommen werden.
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Das Gutachten ist kein Bausubstanz- und / oder Bauschadensgutachten;
Standsicherheit, Schall-, Brand- und Warmeschutz wurden nicht detailliert ge-
praft. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche
oder tierische Schadlinge in Holz und Mauerwerk sowie Schaden durch
Tonerdeschmelzzement, Formaldehyd, etc. durchgefiihrt. Eine augen-
scheinliche Prifung des sichtbaren Holzwerkes ergab keine Auffalligkeiten.
Raumlufttechnische Untersuchungen zu Schadstoffbelastungen im Innen-
raum - insbesondere in Bezug auf Chloranisole, Holzschutzmittel bzw.

Formaldehyd - wurden nicht vorgenommen.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
Energieeinsparverordnung (EnEV) und Trinkwasserverordnung (TrinkwV)
wurden nicht angestellt.

Eine Dichtigkeitspriifung der Entsorgungsleitungen nach der Verordnung zur
Selbstiiberwachung von Abwasseranlagen -  Selbstiiberwachungs-
verordnung Abwasser - SUwVO Abw vom 17. Oktober 2013 (in Wasserschutz-
gebieten) und ein Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung

(EnEV) liegen dem Unterzeichner nicht vor.

AuBenanlagen:

Grundsttick voll bebaut, Hausanschliisse.

Die Baubeschreibung erfasst komprimiert den Bau- und Qualitatszustand als
Basis zur Ermittlung der Raum- oder Quadratmeterpreise. Nicht wertverschie-
bende Erganzungen oder Abweichungen sind mdglich.

Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben oder

sachverstandigen Annahmen.
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7. Bauzahlenberechnung

Die Berechnungen erfolgen auf der Basis der vorgelegten Zeichnungen, mit

der fUr die Bewertung ausreichender Genauigkeit.

71 Brutto - Grundflache (DIN 277)

Dem Altgutachten Reg. - Nr. 17.409 entnommen.

Einfamilienwohnhaus (als Teil einer ehem. Vierkanthofanlage)

KG: ca. 6,00 x 4,00

EG: Grundstuck voll bebaut
OG: wie EG

DG:" wie EG

Brutto - Grundflache (gesamt):

24,00
127,00
127,00
127,00

405,00

*)  GemaR ImmoWertA zu Anlage 4, IV.(1).4 zu §12 ImmoWertV sind bei freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhausern,
Doppel- und Reihenhdusern Dachgeschosse bei unter 1,25 m Hohe nicht nutzbar, bei Hohen tber 1,25 m und unter 2,00 m
Hohe eingeschrankt nutzbar und bei tber 2,00 m Héhe nutzbar und dementsprechend mit Zu- und / oder Abschlégen zu

beriicksichtigen.
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7.2 Vorhandene GRZ, GFZ (Grundflachen- / Geschossflachenzahl)
Lt Katasterplan i.M. 1:1000 vom 11.10.2023 gem. §§ 19, 20 BauNVO, bzw.
in Anlehnung an die Kriterien der Bodenrichtwertkarte des Gutachter-
ausschusses flir Grundstlickswerte im Kreis Diren ermittelt, in dieser GFZ
sind auch die wertrelevanten Flachen bericksichtigt, die im Bauordnungs-
recht aulRer Ansatz bleiben. Male teils abgegriffen.

Einfamilienwohnhaus (als Teil einer ehem. Vierkanthofanlage)

Grundflache: = 127,00 m?

Geschossflache (EG bis DG) ":

127,00 m2x 2,75 = 349,25 m?
Grundstiicksflache (Flurstlick 435): = 127,00 m?
GRZ: 127,00 m2/ 127 m? = 1,00
" wertrelevante GFZ": 349,25 m?/ 127 m? = 2,75

*)  Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Gem. § 16 ImmoWertV i.V. mit § 5 sind in der fiir die Wertermittlung wertrelevanten Geschossflachenzahl (GFZ) auch die
Geschossflachen, die nach dem Bauplanungsrecht i.V.m. dem Bauordnungsrecht auBer Ansatz bleiben, z.B. Dach-
geschosse, zu bertlicksichtigen. Demnach sind Geschossflachen von Dachgeschossen mit dem 0,75 -fachen, Staffel- und
Mansardgeschosse zu 100 % und Dachspitzen sowie Kellergeschosse nicht zu beriicksichtigen.
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7.3 Wohn- / Nutzflachenberechnung (WoFIV / DIN 277)

Die aufstehenden Gebaude sind aufgrund wirtschaftlich und bautechnisch
nicht mehr vertretbarer Sanierungskosten abbruchreif. Hierbei sind die
Abbruchkosten, die einer Erzielung des Bodenwertes entgegenstehen, zu be-

rucksichtigen.

Auf eine Berechnung der Wohn- und Nutzflachen wird aus diesem Grund und
der Uberwiegend fehlenden Bauzeichnungen im Rahmen dieser Verkehrs-

wertfeststellung verzichtet.
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8. Grundbuchdaten

Lt. beglaubigtem Grundbuchauszug vom 13.04.2023; die angegebenen
Grundbucheintragungen geben nur den Inhalt zum Zeitpunkt der Ein-
tragung des Zwangsversteigerungsvermerkes wieder, spatere Ein-
tragungen sind nicht vermerkt; dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im
Rahmen der Zwangsversteigerung kein eigener Werteinfluss beigemessen.

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Julich
Grundbuch von Gereonsweiler
Blatt 317
Gemarkung Gereonsweiler
Flur 15
e Ifd. Nr.3 Flurstiick 435
Widmung Gebaudeflache, Kdinstralle 2.
GroRe 127 m?
Abt. I / Eigentiimerin XXX
Abt. Il elfd. -Nr.1-3 gelbscht,

e lfd. - Nr. 4  Die Wiederversteigerung gemél3 § 133 ZVG
ist angeordnet (Amtsgericht Jiilich, AZ.: 007
K 043/ 19), eingetragen am 10.10.2019,

olfd. - Nr.5  Die Wiederversteigerung gemél3 § 133 ZVG
ist angeordnet (Amtsgericht Jiilich, AZ.: 007
K 7/ 23), eingetragen am 13.04.2023.

Durch die 0.g. Rechte / Eintragungen in Abt. Il des zu bewertenden Grund-

stlckes wird der Verkehrswert nicht beeinflusst (wertneutral).
Sonstige Privatrechtliche

Rechte und Pflichten: Sonstige privatrechtliche Vereinbarungen

sind nicht bekannt.

Gutachten Reg.-Nr. 23.286
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9. Wertermittlung

9.1 Grundsatze und Verfahren

Der Wertermittlung wurden die Vorschriften der Verordnung Uber die Grunds-
atze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immo WertV)
vom 19.05.2010, BGBI. | 2010, S. 639, in Kraft getreten ab 01.07.2010, der
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Fassung vom 19.07.2002 (Bundes-
anzeiger Nr. 238 a vom 20.12.2002) bzw. Erganzung / Neufassung vom
01.03.2006 (WertR 06), der Sachwertrichtlinie (SW - RL) vom 05.09.2012
(Bundesanzeiger AT vom 18.10.2012) als Ersatz der Ziffern 1.5.5, Abs. 4,
3.1.3, 3.6 bis 3.6.2 und Anlagen 4, 6, 7 und 8 der WertR 2006 sowie der
Ertragswertrichtlinie (EW - RL) in der Fassung vom 12.11.2015 (Bundes-
anzeiger AT vom 04.12.2015) als Ersatz der Ziffern 1.5.5, Abs. 3, 3.1.2, 3.5
bis 3.5.8 und Anlagen 3, 5, 9 aund 9 b der WertR 2006 zugrunde gelegt und
durch die am 01.01.2022 Inkraft getretene Verordnung Uber die Grundsatze
fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung  erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (verdéffentlich im Bundesgesetzblatt Jahrgang
2021, Teil I, Nr. 44 ausgegeben am 19.07.2021) in Verbindung mit der

ImmoWertA ersetzt.

Hiernach ist der Verkehrswert gem. § 194 BauGB nach dem Preis zu be-
stimmen, der am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
nach dem im Einzelfall maRgeblichen Zustand ohne Riicksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundstlicke stehen das Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 - 25 ImmoWertV) einschlief3lich des Verfahrens zur Bodenwer-
termittlung (§ 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9 sowie §§ 40 - 45), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39
ImmoWertV) zur Verfiigung.

Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren unter
Zugrundelegung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen zu
ermitteln (§§ 24 - 26 ImmoWertV). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Ver-
gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Der Bodenwert kann gemaf §§ 13 - 16 i.V. mit §§ 40 - 45 ImmoWertV auch

auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
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Diese sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu be-
wertenden Grundsticks Ubereinstimmen. Objekte, die am Markt nach
Renditegesichtspunkten (Preisbemessung nach der Ertragsfahigkeit des
Grundstiicks) gehandelt werden, sind nach dem Ertragswertverfahren und zur

Kontrolle nach dem Sachwertverfahren zu bewerten.

Substanzorientierte Objekte (z.B. Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke, d.h.
Preisbemessung nach verkérperten Sachwerten, insbesondere bei
Eigennutzung) sind nach dem Sachwert zu beurteilen und Auswirkungen
einer mdglichen Vermietung oder Verpachtung Uber das Ertragswert-

verfahren zu prifen.

Gem. § 40 ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Be-
ricksichtigung der vorhandenen baulichen Anlage auf dem Grundstilick vor-
rangig im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 - 26 zu ermitteln. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kann nach MafRRgaben von § 26 ein objekt-

spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Der Verkehrswert / Marktwert (§ 6, ImmoWertV) unter Berilicksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehen-
den Daten und Wirdigung der Aussage der Ergebnisse der angewandten
Verfahren aus dem Vergleichswert (unter Berlcksichtigung der Maligaben

von § 26) abgeleitet.

Aufgrund des schlechten baulichen Zustandes und der wirtschaftlichen
Beurteilung ergibt sich im vorliegenden Fall eine gem. § 8.(3).3 ImmoWertV
zu bericksichtigende alsbaldige Freilegung des Grundsticks (betrifft
allgemein die Falle, in denen die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind
oder die bauliche Nutzung in einem deutlichen Missverhaltnis zum Bodenwert
steht), d. h. der Verkehrswert bestimmt sich aus dem Bodenwert unter

Berlcksichtigung der Ublichen Freilegungskosten.
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9.2 Bodenwert

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Duren, aufgestellt zum 01.01.2023, weist einen durchschnittlichen
Richtwert im voll erschlossenen (erschliefungsbeitragsfreien nach BauGB
und KAG) Zustand von € 180.- je m? aus.

Vergleichslage / -kriterien: Linnich, Ortsteil Gereonsweiler, fir die Bodenricht-
wertnummer 353, Wohnbauflache (Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke),
ein- bis zweigeschossige Bauweise, bei einer Grundstlickstiefe von 35 m und

einer GrundgréfRe von 630 m2.

Das zu bewertende Grundstiick entspricht in seinen wesentlichen Eigen-
schaften und wertrelevanten Faktoren nicht den Vergleichsgrundstlicken; die
abweichenden Eigenschaften gegenuber den Richtwertgrundstiicken sind mit
nachfolgenden Zu- / Abschlagen jeweils vom modifizierten Ausgangswert

angemessen:

Basiswert der Grundstiicksflache
(Zone) je m? per 01.01.2023 € 180.-

Eine Anpassung aufgrund der Lage des
Bewertungsgrundsticks innerhalb der
Bodenrichtwertzone erfolgt nicht.

€ 180.- je m*x 1,00 € 180.-
Anpassung aufgrund der abweichenden

GrundstlcksgroRe (127 m? / 630 m?) im
Vergleich zu den Richtwertkriterien, zzgl.

25 %

€/m? 180.- x 1,25 € 225.-
€ 225.-

auf / -abgerundet € 225.-
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127 m? Vorderland (Flurstiick 435),
(bis ca. 40 m Grundstuckstiefe)

a€225.- € 28.600.- rd.
-- m? erstes Hinterland,
a€-.- € --
-- m? zweites Hinterland,
a€-- € -

€ 28.600.-
Bodenwert (ebf) " € 28.600.-

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung maoglicher

Belastungen des Bodens, des Wassers oder der Luft.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) gem. § 8
ImmoWertV sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-male, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modell-
ansatzen abweichen. Diese werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte

insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt.

Aufgrund des baulich mangelhaften Gesamtzustandes, des Alters, dem
Gebaudealter, der Art und Mal} der baulichen (Aus-) Nutzung wird im vor-
liegendem Fall die Bebauung als Abbruchkosten dem Bodenwert entgegen

gesetzt.

In der folgenden Verkehrswertermittlung werden demnach die Freilegungs-
kosten als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmale beriick-

sichtigt.

*)  Modellkonformer Bodenwert

Um Modellkonformitat sicherzustellen ist bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze zur Ermittlung des Ertragswerts
des Grundstlicks die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. In Anlehnung an das
Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird modellkonform der unbelastete Bodenwert, d.h. ohne Be-
riicksichtigung der Belastung durch ggf. Grunddienstbarkeit, Baulasten, etc., zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts
des Grundstiicks berticksichtigt. Eine Differenz aus dem Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks und dem ermittelten
Bodenwert des belasteten wirde innerhalb des jeweiligen objektspezifischen Wertermittlungsverfahren (Sach- oder
Ertragswertverfahren) als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt werden.
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Ermittlung der Freilegungskosten

Das angebaute Einfamilienhaus ist aufgrund des baulich stark vernach-
lassigten Zustandes wirtschaftlich nicht mehr sanierungsfahig und abbruchreif
(§ 8 ImmoWertV).

Die geschatzten Freilegungs- / Abbruch- / Rickbaukosten werden wie folgt

Uberschlaglich ermittelt (ohne detaillierte Ausschreibung):

Das angebaute Einfamilienwohnhaus abbrechen (inkl. Keller, Fundamente),
einschliellich Trennung, Verladen, Abtransport und Deponieren, ggf. unter
Berlcksichtigung von Materialerlésen, mit Maschineneinsatz (Grundstiick
eingeschrankt zuganglich), Sicherung der Nachbargebdude, Erhdhte Ent-

sorgungskosten aufgrund von belasteten Baumaterialien (Asbest, KMF):

Freilegung / Verbringungs- und Deponierungskosten:
Einfamilienhaus: 405 m*a€ 100.- € 40.500.-

€ 40.500.-
Nebenkosten (Abbruchgenehmigungen, Beweis-

sicherung, etc.) / Unvorhergesehenes zzgl. 15 %

der Abbruchkosten: € 6.075.-
€ 46.575.-
zzgl. 19 % USt. € 8.849.-
€ 55.424 -
Abbruchkosten € 55.000.-

Berechnung des Bodenwertes unter Beriicksichtigung der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Bodenwert (ebf), siehe S. 25 des GA € 28.600.-

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)
- gem. § 8 ImmoWertV -

- Freilegungs- / Abbruchkosten € - 55.000.-

Fehlbetrag € - 26.400.-

rd.

rd.
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9.3 Zusammenstellung

Der Bodenwert ist der lagetypische Wert des Grund und Bodens unter
Berucksichtigung wertbeeinflussender Umstande / objektspezifische Grund-

stiicksmerkmale

" Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des
§ 26 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster

Bodenrichtwert im Sinne des § 26 herangezogen werden. "

Bodenwert € 28.600.-
abzgl. Freilegungskosten € (-) 55.000.-
Bodenwert / Fehlbetrag € - 26.400.-

Verkauflichkeit erscheinen im Rahmen des Gutachtens nur eingeschrankt ge-

wahrleistet.
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9.4 Verkehrswert /| Marktwert

Nach § 194 des Baugesetzbuches lautet die Definition des Verkehrswertes:
" Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persbénliche Verhéltnisse zu erzielen wére ",

" Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 25) ein-
schliellich des Verfahrens zur Bodenwert-ermittlung (§ 26 i.V. mit §§ 13 - 16,
§ 9 sowie §§ 40 - 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34), das Sachwert-
verfahren (§§ 35 - 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung

seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§§ 6 - 8 ImmoWertV). "

Hiernach schatze ich den Verkehrswert / Marktwert zum vorgenannten Stich-
tag unter Beruicksichtigung aller wertspezifischen Merkmale und signifikanten
Eigenschaften des Objektes und des értlichen Grundstiicksmarktes in An-
lehnung an den marktiblich gerundeten Vergleichswert / Bodenwert
(€ 28.600.- - € 55.000.- = - € 26.400.- Fehlbetrag) symbolisch auf:

€ 1.-

(in Worten: Ein Euro)

Ich versichere, vorstehendes Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
abgegeben zu haben, ich bin mit den Parteien weder verwandt noch ver-
schwagert und habe auch kein wirtschaftliches und persoénliches Interesse am
Ausgang dieses Gutachtens.

50259 Pulheim, den 29.02.2024

Urheberschutz

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten
einschlielSlich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte, auch von Teilen daraus, ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des &.b.u.v. Sachverstdndigen Dipl. - Ing. Frank R. Borchardt
gestattet.




DIPL. - ING. FRANK R. BORCHARDT
BAUINGENIEUR IKNW - Offentlich bestellter und vereidigter SACHVERSTANDIGER
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Bildansicht

Luftaufnahme

Stralenansicht, Grenzwand

StraBenansicht, Haustur

Kellerabgang

EG: Treppenhaus / Flur, Zimmer

EG: Zimmer

EG: WC - Anlage

EG: Abstellraum Treppe EG - OG

OG: Zimmer

OG: Feuchtigkeitsschaden, Schimmel

OG: Feuchtigkeitsschaden, Schimmel, Kiiche

OG: Nachstromspeicherofen, Feuchtigkeitsschaden
Treppe OG - DG, Feuchtigkeitsschaden

DG: Speicher (nicht ausgebaut), schadhafter Bodenbelag

Bild - Nr.

ohne Nr.
1-2
3-4
5-6
7-8
9-10
11-12
13-14
15-16
17-18
19-20
21-22
23-24
25-26



