FUHLBRUGGE

ImmobilienWERTE = Sachverstandiger

Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Markt- und
Beleihungswertermittlung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien, ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Sachverstandigenbiiro fiir

ImmobilienWERTE Dr. Fuhlbriigge

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbriigge — Maubacher Stralle 48 — 52372 Kreuzau Maubacher Stralte 48, 52372 Kreuzau
. . Telefon 024 22/5001 26

Amtsgericht Jilich _ Telefax 024 22/50 0127

Abt. 007 — Zwangsversteigerungen www.immobilienbewertung-fuhlbruegge.de

Wilhelmstralke 15 hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de

52428 Julich Az. des Gerichts: 007 K 9/23
unser Zeichen:  agji009/23K
Datum: 07.11.2023

GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
Baugesetzbuch flr das mit einem stral3enseitig grenzstandigen alteren Wohnhaus mit
einfachen Nebengebauden bebaute Grundstick Ederener Stralde 21 in 52441 Linnich-
Gereonsweiler.

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wurde zum Stichtag 05.10.2023 ermittelt
mit rund

210.000,00 €

Eine Besichtigung war nur vom offentlichen Verkehrsraum aus maéglich (keine Innen-
besichtigung). Die Wertermittlung musste daher nach Aktenlage erfolgen, wobei Be-
sonderheiten vorliegen (u.a. keine Objekt- und Bauunterlagen). Der Verkehrswert ist
somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum
angegebenen Stichtag gultig, mit einer hohen Unsicherheit behaftet und nur als Ver-
fahrenswert zur FortflUhrung des Zwangsversteigerungsverfahrens zu betrachten.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
kirzte Fassung zur Veroéffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstandige Verkehrs-
wertgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Sachverstandige Fragen und Auskiinfte zum Gutachten weder telefo-
nisch noch schriftlich erteilt.
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein mit einem stralenseitig grenzstandi-
gen Wohnhaus und einfachen Nebengebauden bebautes
Grundstick.

Objektadresse: 52441 Linnich, Ederener Stralle 21

Grundbuch- und

Katasterangaben: Grundbuch von Gereonsweiler, Blatt 1068, BV Ifd. Nr. 2

Gemarkung Gereonsweiler, Flur 15
Fist.-Nr.: 609 Gro6Re: 1.096 m? (Gebaude- und Freiflache)

Brandversicherungswert: Versicherungsschutz nicht bekannt

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Julich, Wilhelmstralle 15, 52428 Jilich
Auftrag vom 15.09.2023

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der

Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung fiir das Amtsgericht Jilich zur Ver-
wendung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 05.10.2023

Tag der Ortsbesichtigung: 05.10.2023

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere
o Auszug aus dem Grundbuch von Gereonsweiler, Blatt
1068, letzte Anderung und amtlicher Ausdruck vom
02.05.2023
o Auszug aus der Liegenschaftskarte
o behdrdliche Auskinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-
ordnungsrecht, zu Erschlielungsbeitradgen, Baulasten,
Altlasten, Gewerbe, Denkmalschutz
o Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der
RWE Power AG
o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen
o zum Bewertungsstichtag relevante und verfligbare Markt-
daten u.a. des ortlichen Gutachterausschusses

Die textlichen und tabellarischen Ausflihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilungen an das Amtsgericht Julich vom 09.10.2023 und 31.10.2023 wird hingewiesen.
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11  Vorbemerkung

Beim Ortstermin am 05.10.2023 konnte mit der Eigentiimerin ein kurzes Gesprach geflhrt
werden. Sie teilte mit, dass sie keine Besichtigung der Immobilie winschte. Somit war weder
eine Besichtigung des Grundstlicks noch eine Innenbesichtigung der Gebaude mdglich. Die
Besichtigung erfolgte nur von der Stralienseite aus. Das Grundstiick konnte nur sehr bedingt
eingesehen werden.

Die Verfahrensbeteiligten haben keine Auskunfte zur Immobilie erteilt. Entsprechend erfolgt
diese Wertermittlung unter allen Vorbehalten ausschliel3lich auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen, des aulieren Anscheins sowie der eingeholten Auskunfte. Dabei wird eine maxi-
mal teilmodernisierte Ausstattung in vermutlich weitgehend mafigem Zustand mit baulichen
Besonderheiten angenommen. Weiter wird unterstellt, dass keine substanziellen Besonder-
heiten beziiglich Bauschaden etc. vorliegen. Eine Uberpriifung ist dringend zu empfehlen.

Es ist davon auszugehen, dass wertbeeinflussende Eigenschaften unbekannt geblieben sind.
Der hier ermittelte Verkehrswert ist daher insgesamt mit einer hohen Unsicherheit behaftet.
Unabhangig von dem vorgenommenen (symbolischem) Risikoabzug muss es in Bezug auf die
vorgenannten Umstande daher letztendlich dem jeweiligen Bieter Gberlassen werden, diese je
nach Sach- und Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe seines Ge-
botes zu bertcksichtigen.

1.2 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Gereonsweiler der Stadt Linnich. Das Grundstick ist
mit einem stralenseitig grenzstandigen alteren Wohnhaus und einfachen Nebengebauden
bebaut. Nach Kenntnisstand wurde die Immobilie zwischenzeitlich innerfamiliar von zwei Par-
teien genutzt. Ob auch zwei abgeschlossene Wohneinheiten vorhanden sind, wurde nicht be-
kannt.

Das ursprungliche Baujahr des Wohnhauses ist nicht bekannt (vermutlich vor 1900 und nach
1950 erweitert bzw. umgebaut). Ein kleiner Anbau im Hof wurde im Jahr 2019/20 nachtraglich
errichtet. Das Wohnhaus verfligt Giber zwei Vollgeschosse (Erd- und Obergeschoss) sowie ein
vermutlich zugangliches Dachgeschoss (unbekannte Nutzung). Das Satteldach des Wohn-
hauses ist soweit erkennbar mit alteren Dachsteinen eingedeckt. Die Fassaden bestehen aus
Feldbrandziegelstein. Die isolierverglasten Fenster sind aus Kunststoff und verfigen teilweise
uber Rollladen. Die Art der Beheizung und Warmwasserversorgung wurde nicht bekannt.

Die Belichtung und die Besonnung der Wohnraume sind vermutlich allenfalls durchschnittlich.
Der Warmeschutz des Wohnhauses ist entsprechend der erkennbaren Bauweise und -aus-
fuhrung vermutlich als objekttypisch mafig zu beurteilen. Das Wohnhauses wurde vermutlich
maximal teilmodernisiert. Der Zustand und die Ausstattung sind vermutlich weitgehend maRig.
Ein deutlicher Unterhaltungsstau und bauliche Besonderheiten sind zu erwarten.

Bei den einfachen Nebengebauden handelt es ich vermutlich um Teile ehemaliger landwirt-
schaftlicher Nutzgebdude sowie nachtraglich errichtete Anbauten. Der Hof und das Grund-
stlck sind eingezaunt und werden u.a. fir intensive Hundehaltung genutzt.

Nachfolgend werden die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie zusammengestellt, soweit sie mir bis zum Zeitpunkt der Unterschrift bekannt wurden
und als wertrelevant eingestuft werden. Zur ausfihrlicheren Darstellung und hinsichtlich wei-
terer Eigenschaften wird auf die folgenden Abschnitte verwiesen.

1.3  Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittlung

Von den Verfahrensbeteiligten wurden keine Objektunterlagen und Informationen zur Verfu-
gung gestellt. Wahrend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstlicks und der
baulichen Anlagen durch reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteile6ffnung)
nur von der Stralde aus erfasst (keine Innenbesichtigung). Die abgefragten Informationen zur
privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation sowie zur Grundstucksbeschaffenheit und
zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich, mindlich oder telefonisch eingeholt bzw. den
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zuganglichen offentlichen online-Portalen entnommen.! Eigene Untersuchungen Uber den
Baugrund, die Hoch- und Grundwassersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicher-
heit der Gebaude, Ursachen von Baumangeln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu
bauphysikalischen Besonderheiten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhan-
denen Umweltgiften bzw. entsprechenden sonstigen Einflissen und Belastungen (z.B. Radon,
Schwermetalle etc.) sowie tierischen und pflanzlichen Schadlingen, wurden nicht durchgeflihrt.
Gdf. sind hier vertiefende Untersuchungen durch spezialisierte Sachverstandige bzw. Fachin-
genieure oder Fachinstitute zu empfehlen, wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht
vorhersehbar sind.

Eine Dokumentation der baulichen Anlagen und Genehmigungslage liegt nicht vor. Entspre-
chend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstandig. Mit erheblichen Un-
scharfen ist zu rechnen.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbeziiglich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in
dem Male wertbildend berlicksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken wirden. So stellen auch Ansatze flr besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatsachlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinflisse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlcksichtigen wird.

Eine lickenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdricklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Der Verkehrswert musste auch unter besonderen Vorgaben
(MaRgaben) ermittelt werden, die nicht abschliel3end prifbar waren. Der Sachverstandige haf-
tet daher auch nur fir die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wertermittlung als zutreffend
zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben ermittelten Verkehrswertes.? Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen grundsatzlich nicht der Haftung. Die Haftung fir die
Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, sowie daraus ggf. resultie-
rende Folgeschaden ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen
den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor konkreten vermogenswirksamen Dispositionen muss
daher jedem etwaigen Verwender dieses Gutachtens aus Haftungsgrinden die Empfehlung
ausgesprochen werden, von der jeweiligen zustandigen Stelle bzw. vom Eigentumer schriftli-
che Bestatigungen einzuholen und bei Besonderheiten ggf. detaillierte Ursachenerforschun-
gen und Kostenermittlungen durchflhren zu lassen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des bebauten Grundsticks zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert ist in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fur den nachsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden ,Jedermann® ermittelt. Einzel- und
Sonderinteressen bleiben also unbericksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend
grofRer Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu tragen, sodass verfahrensbedingt ggf.

' Ohne abschlieRende, inhaltliche und rechtliche Prifung. Die behordlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskiinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prufung nicht méglich. Auskilnfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — Il ZR 345/12
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von den Vorgaben der §194 BauGB abgewichen werden muss (Verfahrenswert zur Fortset-
zung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der vorgefundene Bestand bewertet,
soweit er bekannt wurde und nach diesseitiger Auffassung und ohne abschliel3ende rechtliche
Wirdigung hier unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Vereinbarungen und
Sachverhalten Ublicherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie angesehen werden
kann. Die diesbeziiglich tatsachlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kénnen im Rahmen
einer Wertermittlung nicht gepruft werden.

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt berucksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinflissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern Uberlassen werden, diese Um-
stande individuell zu bertcksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kénnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhaltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben gultig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unbertcksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich dem jeweiligen Bieter Gberlassen werden, die genann-
ten Umstande je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu
beriicksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberpriifung
des Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.4 Ortsbesichtigung, Fotos

Die Ortsbesichtigung wurde am 05.10.2023 durchgefiihrt. Dabei konnten die Gebaude und
das Grundstlck nur von der Strale aus in Augenschein genommen werden. Der Zustand der
nicht besichtigten Bereiche ist von mir nicht beurteilbar. Bauunterlagen liegen fir das Wohn-
haus nicht vor, ein ortliches Aufmalfd war nicht moglich.
Die Eigentimerin konnte nicht zur Immobilie befragt werden. Somit ist es wahrscheinlich, dass
wertrelevante Eigenschaften unbekannt geblieben sind.

Dem Gutachten kdnnen auch nur wenige Aufdenaufnahmen beigefigt werden.

1.5 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, 6ffentliche Forderung

Soweit bekannt ist, wird das Wohnhaus von der Eigentimerin eigengenutzt und ist bewohnt.
Somit wird davon ausgegangen, dass weder Mieter vorhanden noch Mietbesonderheiten zu
berlcksichtigen sind. Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfigbaren unvermieteten Zu-
stand abgestellt. Wertrelevante Belange einer Férderung mit offentlichen Mitteln wurden nicht
bekannt.

1.6 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

Nach Auskunft der Stadt Linnich ist unter der Objektadresse noch ein Gewerbe fir Beratung
und Verkauf von Tierfutter angemeldet (nicht auf die Eigentimerin). Beim Ortstermin wurde
eine intensive Hundehaltung erkennbar. Zu bewertbarem maoglichen Zubehdr oder Fremdzu-
behdr liegen keine Informationen vor.

1.7 Hinweise und Besonderheiten

Nutzungsbesonderheiten

Offensichtlich wird auf dem Grundstiick und in der Immobilie intensive Hundehaltung betrie-
ben.
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Abgaben nach KAG

Nach Auskunft der Stadt Linnich sind fur die Erneuerung der Kanalhausanschlisse Kosten in
Hoéhe von ca. 4.400,- € entstanden, die noch nicht fallig gestellt wurden (nédheres siehe in
Abschnitt 2.4).

Zustand der Immobilie, Wertansétze flir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung ist nicht abschlieRend. Die Immobilie weist bauliche Besonderhei-
ten auf, die fir einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert = Jedermann) Risiken zur Folge
haben und deutlichen Investitionsbedarf nach sich ziehen werden, ohne dass dieser derzeit
abschlielend beurteilbar ist. Somit stehen samtliche Ansatze dazu unter Vorbehalt. Auf die
Ausflihrungen im Gutachtentext wird verwiesen.
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2 Grundstucksbeschreibung

21 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Duren

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Linnich ca. 13.000 Einwohner
Stadtteil Gereonsweiler ca. 1.100 Einwohner

uberdrtliche Anbindung /

Entfernungen: nach Linnich ca. 5 km
nach Geilenkirchen ca. 9 km
nach Julich ca. 14 km
zur Kreisstadt Duren ca. 30km
nach Aachen ca. 30km
nach Ménchengladbach ca. 35km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 60km

nachster Anschluss an

einen Flughafen: Flughafen Maastricht-Aachen (NL) ca. 40km
Flughafen Dusseldorf ca. 65km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 44 von Aachen nach Jackerath
Anschluss Julich-West in ca. 9 km

nachster Anschluss an
eine Bundesstralde: B 57 in ca. 300m

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: zentrale Ortslage, Entfernungen
zu einer Durchgangsstralle unmittelbar
zur nachsten Bushaltestelle ca. 250m
zu einem Bahnhof (Linnich, Rurtalbahn) ca. 5 km
Verkehrslage: maliger

Wohn- und Geschéftslage: weitgehend durchschnittliche Wohnlage im Stadltteil, als Ge-
schaftslage bedingt geeignet

Ausblick: kein nennenswerter vorhanden
typische Bebauung und

Nutzungen in der Stra’e und
der naheren Umgebung: uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

2.1.3 Infrastruktur

Infrastrukturelle Einrichtungen zur Grunddeckung des taglichen Bedarfs sind in Gereonsweiler
nicht vorhanden. Ein Kindergarten und ein Seniorenheim befinden sich vor Ort. Einkaufsmdg-
lichkeiten, Schulen, arztliche und zahnarztliche Versorgung, Apotheken, Krankenhaus, Tank-
stelle und Banken sind in ausreichendem Angebot in Linnich vorhanden. Gymnasien befinden
sich u.a. in Julich und Baesweiler.
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2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes, leicht ansteigendes Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 17-21 m, Tiefe ca. 56 m, Ubertief, nicht sinnvoll in
selbstandig verwertbare Teilflachen aufteilbar

Grundstucksform: unregelmaRig

Hohenlage zur Stralie: weitgehend normal

Grundstiickslage: in Reihe, Ost-West-Ausrichtung

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: einseitig durch das Wohnhaus, unmittelbar am Gehweg

Uberbau auf andere )

Grundstticke: Ein Uberbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher
wird hier ohne weitere Prifung unterstellt, dass kein Uberbau
vorliegt.

Grundstuckseinfriedung: vermutlich teilweise zum Bewertungsgrundstick gehérend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Das Bewertungsgrundsttick liegt soweit bekannt im Bereich groRkflachiger Grundwasserbeein-
flussung durch Bergbau. Die RWE Power AG teilte dazu mit, dass das Bewertungsobjekt dort
nicht aktenkundig und nach derzeitigen Erkenntnissen auch keine Bergschadensgefahrdung
durch den Braunkohlenbergbau fir das Bewertungsobjekt erkennbar ist.

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gefahrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist im Rahmen dieses
Gutachtens nicht mdglich. Ein mdgliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal beriicksichtigt,
wie dieses insbesondere lageublich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gewurdigt.

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefuhrt. Bei dieser Wertermittlung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt.

2.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den 6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstick grenzt einseitig unmittelbar an
den offentlichen Verkehrsraum (Ederener Stralle, K6) als
Durchgangsstrafie. Das Wohnhaus steht historisch bedingt
unmittelbar an der Durchgangsstral3e.

Verkehrsbelastung: durchschnittlich

Strallenausbau: Stralde ausgebaut und asphaltiert, beidseitig Gehwege (teil-
weise beengt), Parkbuchten, Parkmdglichkeiten im offentli-
chen Verkehrsraum eingeschrankt, Strallenbeleuchtung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Vermutlich sind ein eigener Anschluss an die offentliche Ver-
und Entsorgung (Frischwasser, Kanal) sowie die Versorgung
mit Strom und Telefon vorhanden. Gasversorgung liegt soweit
bekannt in der Stral’e, ein Hausanschluss ist vermutlich nicht
vorhanden.
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2.2.5 Immissionen, Umwelteinfliisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse
(ohne abschlieende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung war Stralenverkehrslarm wahr-
nehmbar.

Altlasten: Nach Auskunft des Kreises Duren liegen der Unteren Boden-
schutzbehoérde keine Anhaltspunkte flir das Vorliegen von Alt-
lasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im Sinne des
Bodenschutzgesetzes vor.

Auftragsgemals wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine Uberprii-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im

Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflache
Planungsrechtliche
Vorgaben: Nach Auskunft der Stadt Linnich besteht fur die Lage des

Grundstticks kein Bebauungsplan.

Im an der Stralde liegenden Bereich (bis ca. 40 m Tiefe) liegt
das Grundstiick planungsrechtlich im unbeplanten Innenbe-
reich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im
Geltungsbereich einer Abgrenzungssatzung (siehe Anlage 4).
Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ist gemal den Bestimmungen des
§ 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Der ruckwartige Bereich (ab ca. 40 m Tiefe) ist in der Anlage
zur Abgrenzungssatzung als ,Sonstige Flache (kein Innenbe-
reich)“ dargestellt und ist damit dem Aullenbereich gemaf
§ 35 BauGB zuzuordnen (,AufRenbereich im Innenbereich®).
Die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben ist nach § 35 Abs. 2
BauGB zu beurteilen. Sowohl das Baurecht als auch das Na-
turschutzrecht verstehen den Aufenbereich als von baulichen
Anlagen freizuhaltendes Gebiet. Lediglich privilegierte Anla-
gen der Land- und Forstwirtschaft sowie des Erwerbgarten-
baus bzw. zum Allgemeinwohl dienende Bauten diurfen im Au-
Renbereich errichtet werden. Der Auflenbereich ist somit
grundsatzlich von einer Bebauung frei zu halten.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fir die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
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Bodenordnung: Das Bewertungsgrundstiick ist gemafl Grundbuchauszug in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

sonstige Satzungen,

Verfligungs- und

Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Das Grundstiick ist weitgehend lageiblich bebaut. Die Lage
kann dem Dorfgebiet (MD) zugeordnet werden. Nennens-
werte Erweiterungspotenziale bestehen im Bestand vermut-
lich nicht.

2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft des Kreises Duren enthalt das Baulastenver-
zeichnis keine Eintragungen zu Lasten des Bewertungsgrund-
stiicks. Hinsichtlich beglnstigender Baulasten liegen keine In-
formationen vor. Es wird unterstellt, dass keine beglinstigen-
den Baulasten vorhanden sind.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Stadt Linnich besteht kein Denkmalschutz.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Von der Stadt Linnich und vom Kreis Diren wurden Unterlagen zur Verfligung gestellt. Darin
enthalten ist nur die nachtragliche Genehmigung eines kleinen eingeschossigen Anbaus aus
dem Jahr 2020 (Bauschein Nr. 63-03325-19-14 vom 06.02.2020). Fur den Altbestand liegen
keine weiteren Unterlagen vor. Gemal Darstellung in der Flurkarte sind auch nicht alle Ge-
baude bisher katastermaRig erfasst. Insofern ist die Aktenlage unvollstandig.

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden zwar nicht be-
kannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittlung dann auch nicht ab-
schlielend Uberprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird daher ohne weitere Prifung und
unter ausdricklichem Vorbehalt unterstellt, dass flir die vorhandenen wertbestimmenden bau-
lichen Anlagen zumindest die materielle Legalitat gegeben ist.®> Nach (blicher Verkehrsan-
schauung wird der Verkehrswert somit auf der Grundlage des bekannt gewordenen Vorhabens
ermittelt. Moglicherweise aus der Genehmigungslage resultierender Aufwand, Kosten und Un-
sicherheiten/Risiken bzw. mdglicherweise erforderlicher Regelungsbedarf sind in freier Wrdi-
gung in den allgemeinen Wertansatzen berticksichtigt.*

Allein schon aus Haftungsgrinden ist zu empfehlen, offene Sachverhalte vor einer vermo-
genswirksamen Disposition ggf. Gber einen Fachingenieur / Architekten prifen und mit der
Baugenehmigungsbehdérde klaren zu lassen. Sofern sich diese anders als hier angenommen
darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert zu prifen und dieser

3 Die Baugenehmigungsbehorden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundséatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Auskiinfte. Die behdrdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

4 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass fiir ggf. vorhandene Abweichungen damit nicht
gleichzeitig auch die nachtragliche Genehmigungsfahigkeit unterstellt wird. Auskiinfte diesbezlglich
sowie u.a. auch uber zulassige Nutzungen und Nutzungsanderungsmaoglichkeiten kénnen letztend-
lich nur von der zustandigen Fachbehérde nach Einzelfallprifung erteilt werden. Eine lickenlose
Recherche der baulichen Historie mit Uberpriifung und abschlieRender Wiirdigung kann im Rahmen
einer Wertermittlung nicht vorgenommen werden. Die Nachweispflicht liegt grundsatzlich beim
Grundstickseigentimer. Auf Unsicherheiten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine
Prufung und Klarung ist vor vermdgenswirksamer Disposition zu empfehlen. Ggf. kénnen zusatzliche
Kosten anfallen, die hier nicht bertcksichtigt sind.
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ggf. entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten Umstande muss es dann letzt-
endlich dem jeweiligen Bieter tiberlassen werden, diese je nach Sachstand zum Zeitpunkt der
Versteigerung bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu berlcksichtigen.

2.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat) geman
§ 3 ImmoWertV:® baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Nach Auskunft der Stadt Linnich ist das Bewertungsgrund-
stiick beziiglich der Beitrdge und Abgaben fir ErschlieRungs-
einrichtungen nach BauGB als beitragsfrei einzustufen. Fir
die Erneuerung der Kanalhausanschlisse sind Kosten in
Hohe von ca. 4.400,- € entstanden. Nach Auskunft der Stadt
Linnich wird die Abrechnung der Kosten noch gepruft, ist also
noch nicht terminiert und auch nicht vor Ablauf eines Jahres
zu erwarten.

Beurteilung und Verfahrensweise bei dieser Wertermittlung

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage flr Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB als beitragsfrei einzu-
stufen. Es wurden jedoch MalRnahmen durchgefihrt, die eine
entsprechende Abgabenpflicht nach KAG in absehbarer aber
unbestimmter Zeit erwarten lassen.

Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch des Zu-
schlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des
Eigentumsibergangs nicht vorhersehbar. Weiter ist derzeit
nicht bekannt, ob eine Abgabe nach KAG vorher fallig wird,
dann als offentliche Last auf dem Grundstuck ruht und die Ge-
meinde ihre Forderung im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens anmeldet (und diese dann mit dem Zuschlag
erlischt) oder der fallige Betrag noch vor dem Versteigerungs-
termin bezahlt wird. Der Umstand der moéglichen Abgaben-
pflicht wird daher nicht weiter beriicksichtigt. Somit muss
es dem jeweiligen Bieter Uberlassen werden, diesen Umstand
ggf. nach Sach- und Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Verstei-
gerung bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu bertck-
sichtigen.

2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten
grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs besteht
folgende nicht berticksichtigte Eintragung (zum Wortlaut siehe
Grundbuch):

Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Jalich, 007 K 9/23). Eingetragen am 02.05.2023.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

5 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal Seite 12 von 38



afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

Verkehrswertermittlung Ederener Stralle 21 in 52441 Linnich-Gereonsweiler  Az.: 007 K 9/23
im Rahmen der Zwangsversteigerung fir das Amtsgericht Jilich

nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kaufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
gunstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbezilglich
wurden auftragsgemaf auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
pruft unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht
vorhanden sind.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der malfigebliche Ist-Zustand der Gebaude und Aulienanlagen insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und auf der
Grundlage der vorliegenden Informationen mdéglich ist. Grundlage fur die Gebaudebeschrei-
bungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Aul3enbesichtigung sowie die
hier unvollstandig vorliegenden Objektunterlagen und Informationen. Die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen sowie Ausstattungen werden dann dargestellt, soweit diese
bekannt wurden oder augenscheinlich ersichtlich sind. Auf Besonderheiten wird sofern erfor-
derlich hingewiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen Ublicher
Ausflihrungen im jeweiligen Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen daher Abweichungen
auftreten, die ggf. auch wertbeeinflussend sein kdnnen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bau-
teile und technischer Anlagen sowie Installationen wurde nicht geprtft. Bei dieser Wertermitt-
lung wird ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren (ohne Bauteile6ffnung, Prifung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Erfassung aller Mangel und Schaden kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit bauliche Besonderheiten oder Bauschaden benannt werden, sind
diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbezlglich vertiefende Unter-
suchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bauschaden auf den Verkehrswert
sind in diesem Gutachten nur pauschal berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
flissen und Belastungen wurden auftragsgemal’ nicht durchgefiihrt. Diesbezliglich wird Man-
gelfreiheit ungeprift vorausgesetzt. Auf die fir das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen ublichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einflisse wird dabei ausdricklich hingewiesen.

3.1 Wohnhaus

Die Immobilie konnte nur sehr eingeschrankt von der Stralle aus in Augenschein genommen
werden. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Die Informationslage ist somit vage und
unvollstéandig. Die folgenden Angaben basieren weitgehend auf Annahmen zu objektiblichen
Ausfuhrungen bzw. vermuteten Ausstattungen und stehen samtlich unter Vorbehalt.

Nutzung: Wohnen

Gebaudestellung: freistehend

Geschosszahl: 2

Geschosse: Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Baujahr: ursprungliches Baujahr nicht bekannt, vermutlich vor 1900,

Umbau und Erweiterung mdéglicherweise nach 1950, kleiner
Anbau EG um 2020

Gebéaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau wird angenommen

Grundung: nicht bekannt

Aullenwande: massiv, soweit erkennbar Feldbrandziegelstein

Innenwande: vermutlich massiv

Geschossdecken: nicht bekannt, vermutlich Holzbalken

Fenster: Fenstertiren und Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
(Baujahr nicht bekannt, vermutlich 1990er Jahre), Dachfla-
chenfenster, Fensterbdanke aufen vermutlich aus Zement-
mortel und keramisch

Rollladen: teilweise aus Kunststoff vorhanden
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Hauseingang:

Besondere Bauteile:

AulRenansicht

Fassaden und Giebel:

Zustand:

Treppen
Eingangsstufen:

Geschosstreppen:

Zustand der Treppen:

Déacher

Dachkonstruktionen:
Dachformen:
Dacheindeckungen:

Warmedammung:
Dachentwasserung:
Zustand der Dacher:

Eingangstur aus Kunststoff mit isolierverglastem Lichtaus-
schnitt
Eingangsstufen

Feldbrandziegelstein und Ziegelstein
mafig

drei Stufen aus Beton mit Natursteinbelag, kurzer Handlauf
aus Metall an der Hauswand

nicht bekannt, vermutlich einfache alte Holztreppen

nicht bekannt

Holzdacher ohne Dachgauben

Wohnhaus mit Satteldach, kleiner Anbau mit Pultdach

harte Bedachungen, soweit ersichtlich Wohnhaus mit alteren
Dachsteinen, kleiner Anbau gemal Baubeschreibung mit
Blechziegeleindeckung

nicht bekannt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

nur vom offentlichen Verkehrsraum aus besichtigt, der Zu-
stand ist nicht naher beurteilbar, Schadensfreiheit muss un-
gepruft unterstellt werden, Uberpriifung wird empfohlen

Technische Einrichtungen / Haustechnik

Heizung:
Brennstofflagerung:

Beheizung der Raume:
Warmwasserversorgung:

Kamin:
Elektroinstallation:
Wasser- und

Abwasserinstallationen:®

Luftungstechnik:
Anmerkung:

nicht bekannt, mdéglicherweise Olzentralheizung

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

vermutlich aus Ziegelstein gemauert

nicht bekannt, vermutlich teilerneuerte Ausstattungen

nicht bekannt, vermutlich teilerneuerte Ausfihrungen
FensterlGftung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine
Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.)
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit wird unge-
prift unterstellt, eine Uberpriifung dringend empfohlen.

Umbauten / UnterhaltungsmalBnahmen / Modernisierungen

Gemal dullerem Anschein wurden die Fenster in den 1990er Jahren erneuert. Hinsichtlich
weiterer Ma3nahmen (z.B. Heizung, Innenausbau, Leitungen, Sanitér etc.) wurde nichts be-

kannt.

Beurteilung von Gebéudezustand und Erweiterungsmaoglichkeiten

Grundrissgestaltung:

Belichtung / Besonnung:

vermutlich individuell, fur das Baujahr zeittypisch und nicht
barrierefrei
vermutlich durchschnittlich

6 Die Dichtheit der Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsfahigkeit wird ungepriift vorausgesetzt.
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Bau- und Unterhaltungszu-
stand, Besonderheiten,
Beschadigungen, Mangel:” Der Bau- und Unterhaltungszustand aul3en ist soweit augen-

scheinlich erkennbar weitgehend maRig. Ein deutlicher Unter-
haltungsstau und Investitionsbedarf sind zu vermuten. Bauli-
che Besonderheiten, (Folge-)Schaden, Beschadigungen oder
Mangel sind zu erwarten, z.B. stellenweise an der Dacheinde-
ckung, am Ortgang und an den Regenrinnen. Aufgrund des
Alters der Gebaude sind z.B. asbesthaltige oder schadstoff-
belastete Baumaterialien moglich. Bei Eingriffen in die Bau-
substanz ist daher mit einem erhéhten Aufwand und Kosten

Zu rechnen.

Weiter wird unterstellt, dass keine insbesondere substanziel-
len Schaden bzw. Mangel vorhanden sind, die signifikante
Kosten zur Folge haben kdnnen oder einer Folgenutzung aus
technischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten sogar ent-
gegenstehen. Dabei ist zu beachten, dass hier nur diejenigen
Schaden und Mangel aufgeflihrt sind, die zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbar waren und als
wertrelevant eingestuft werden. Verdeckte Schaden oder
Mangel z.B. in nicht besichtigten Bereichen sind daher nicht
erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht vorgenommen. Diese Wertermittlung stellt ins-
gesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Auf verbleibende Ri-
siken wird hingewiesen, eine Uberpriifung vor vermogens-
wirksamer Disposition dringend empfohlen.

energetische Beurteilung:® Ein Energieausweis gemall GEG Teil 5 (Gebaudeenergiege-
setz) wurde nicht vorgelegt. Gleiches gilt fur eine dartber hin-
ausgehende Energieberatung oder ein Gutachten mit Analyse
zum energetischen Gebaudezustand. Damit stehen daraus
keine Kennwerte und Modernisierungsempfehlungen zur Ver-
fugung. Nach diesseitiger Einschatzung ist der Warmeschutz
vermutlich weitgehend als objekttypisch mafig zu beurteilen.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Erweiterungsmaglichkeiten sind soweit ersichtlich und be-
kannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Bestand

nicht gegeben.

Innenausstattung des Wohnhauses

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Eine Beurteilung der Ausstattung und der Raum-
aufteilung ist daher ebenfalls nicht moglich. Somit wird hier ungepruft unterstellt, dass es sich
uberwiegend um eine teilmodernisierte Ausstattung im EG und OG in weitgehend durch-
schnittlichem bis maRigem Zustand handelt. Von einem Unterhaltungsstau und Investitions-
bedarf wird ausgegangen (alle Annahmen unter Vorbehalt). Von erheblichen Unscharfen ist

auszugehen.

ohne rechtliche Wurdigung

8 Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitdt von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsmdglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
istim Rahmen einer Wertermittlung daher nicht méglich. Auf die Anforderungen und mégliche Nach-

rustverpflichtungen gemal GEG wird hingewiesen.
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3.2 Garagen/Stellplatze, AuBenanlagen, Nebengebaude

Garagen / Stellplétze

Auf dem Grundstlick befindet sich soweit erkennbar keine Ga-
rage. Neben dem Wohnhaus sowie im Innenhof besteht die
Méglichkeit, Pkw abzustellen.

AuBBenanlagen Die AulRenanlagen befinden sich in einem sehr mafkigen Zu-
stand. Es sind insbesondere zu nennen:

e Versorgungs- und Entwasserungsanlagen (Kanalan-
schluss) sind vom Hausanschluss bis an das 6&ffentliche
Netz vorhanden.

¢ Einfriedungen sind als Metallzaun mit Toren erkennbar.

¢ Die erkennbaren befestigten Flachen bestehen aus Be-
tonverbundpflaster.

e Im hinteren Bereich sind vermutlich Freiflachen mit Hun-
deboxen sowie Pflanzungen und Einfriedungen vorhan-
den, vermutlich auch im dem AufRenbereich zuzuordnen-
den Grundsticksteil (siehe dazu in Abschnitt 2.3.1). Der
Zustand ist vermutlich sehr maRig, das Risiko zum Ruick-
bau zumindest teilweise vorhanden.

Nebengebéude
¢ Hinter dem Wohnhaus steht ein Schuppen. Dabei handelt
es sich vermutlich um ein in massiver Bauweise errichte-
tes eingeschossiges Gebaude mit einem mit Wellplatten
eingedeckten Pultdach mit Dachentwasserung. Soweit er-
kennbar, ist der Schuppen zum Hof hin offen, der Zustand
vermutlich sehr magig.

o Weiter sind einfache Baukdrper teilweise in massiver
Bauweise und teilweise in Holzbauweise erkennbar. Der
Zustand wirkt sehr maRig. Moéglicherweise dienen diese
u.a. auch der Hundehaltung, sind vermutlich weitgehend
ohne Zeitwert und ggf. rickzubauen.
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4 Berechnungen zur Verkehrswertermittlung

41 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung fur das mit einem stral3enseitig grenz-
standigen alteren Wohnhaus mit Nebengebauden bebaute Grundstiick Ederener Stral’e 21 in
52441 Linnich-Gereonsweiler zum Wertermittlungsstichtag 05.10.2023 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis flr den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich
und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) ermittelt. Einzel- und Sonderinteressen blei-
ben also unberlicksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend grof3er Verwertungs-
zeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich vermutlich um eine marktgangige Immobilie mit den
ihr eigenen Eigenschaften und Besonderheiten. Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung be-
schrankt sich auf reine Wohnnutzungen. Daher wird unterstellt, dass die wahrscheinlichste
Nachfolgenutzung der bisherigen Nutzung entspricht (eine oder ggf. zwei Wohneinheiten). Im
Bewertungsansatz wird ohne nahere Kenntnis auf die bekannt gewordene bzw. vermutete
Ausstattung in einem weitgehend mafRigen Zustand abgestellt (ohne Besichtigung, siehe in
der Gebaudebeschreibung).® Dabei wird vorausgesetzt, dass ein wirtschaftlich und umsichtig
handelnder Marktteilnehmer notwendige Mindestinvestitionen sowie die vorgenannten Beson-
derheiten bei der Wertfindung bertcksichtigen wird. Ein tatsachlicher Kostenaufwand kann
diese um ein Vielfaches Ubersteigen.

Bezlglich Ausstattung und Zustand missen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fuihrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wirdigen ist. Es wird grundsatzlich vo-
rausgesetzt, dass die Ausfihrung ggf. durchzufihrender Malinahmen gemaR den Regeln der
Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschriften beachtet werden.
Deren Werteinfluss bzw. ggf. mégliche Investitionskosten sowie sonstige Aufwendungen und
Kosten werden in dem Mal3e berlicksichtigt, wie sie in Bezug auf die Besonderheiten des Be-
wertungsobjekts nach meinem Verstandnis der Sachlage Ublicherweise kaufpreisbildend wir-
ken und damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Oftmals wird das gesamte
Ausmal} an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den ersten MaRnahmen be-
gonnen wurde. Von der Bewertungsmethodik her liegt den Ansatzen in den Wertermittlungs-
verfahren daher ein Ausstattungsstandard zu Grunde, der nach Durchfihrung ggf. dargestell-
ter bzw. notwendiger Ma3nahmen voraussichtlich unterstellt werden kann. Dabei ist ausdrick-
lich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser Wertermittlung keine MaRnahmen konkret
geplant und dafiir Angebote eingeholt wurden. Die tatsachlichen Aufwendungen kénnen daher
auch erheblich von den Ansatzen in dieser Wertermittiung abweichen.

Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfugbaren unvermieteten Zustand sowie vollstandig
geraumtes Grundstiick und Gebaude abgestellt. Hinsichtlich weiterer Besonderheiten wird auf
die Ausfuhrungen in den vorigen Abschnitten verwiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsicht-
lich verschiedener wertrelevanter Aspekte Annahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht ab-
schlieRend Uberpruft werden konnte. Der ermittelte Verkehrswert gilt daher nur unter den
in diesem Gutachten unterstellten Vorgaben und Annahmen (MaRgaben), die als zutref-
fend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein anders lautende Informationen bekannt wer-
den, so ist der Verkehrswert ggf. in diesen Punkten bzw. an eine geanderte Marktlage anzu-
passen. Ansonsten muss es hier in das Ermessen eines Bietinteressenten gestellt werden,
diese Umstande bei der Abgabe seines Gebotes ggf. entsprechend zu berticksichtigen. Eine
intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

9 Der Zustand der Immobilie kann im Zeitpunkt des Zuschlags auch deutlich davon abweichen.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstéande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV), wird der Verkehrswert hier methodisch auf der Grundlage
des Sach- und Ertragswertwertverfahrens ermittelt (2-Saulen-Prinzip).

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen
besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt. Dazu werden u.a. die
NHK2010 und das lineare Alterswertminderungsmodell angewendet.

Der Ertragswert gem. §§ 27-34 ImmoWertV ergibt sich als Summe von Bodenwert und Er-
tragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor — wie im hier
vorliegenden Fall —, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr Grundstlicke in einer
Bodenrichtwertzone, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorherr-
schend sind. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Der veroéffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und unter dem
Aspekt der Modellkonformitat als Ausgangsbasis flr geeignet beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkma-
len sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlcksichtigen.

Zur Wahrung der Modellkonformitat werden die Bewertungsmodelle in der Form angewendet,
wie es die Datenquellen auch zur Ableitung der wertermittlungsrelevanten Daten verdéffentlicht
haben (u.a. der ortliche Gutachterausschuss im zum Bewertungsstichtag mafgeblichen
Grundsttckmarktbericht, Einzelheiten siehe dort). Im Rahmen der Wertermittiungsmodelle
sind die das Bewertungsgrundstick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Besonder-
heiten sachgemal zu bertcksichtigen. In den Bewertungsansatzen wird zunachst auf einen
schadensfreien nutzbaren teilmodernisierten Zustand abgestellt. Vorhandene bzw. anzuneh-
mende Abweichungen von diesem Zustand sowie Besonderheiten werden dann u.a. im Rah-
men der Marktanpassung und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(boG) sowie bei der Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen in freier
Wirdigung pauschal und modellkonform gesondert beriicksichtigt, soweit sie mir bekannt wur-
den und im vorgenommenen Bewertungsansatz nach diesseitiger Auffassung in der aktuellen
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) Ublicherweise zusatzlich als wertrelevant beurteilt
werden und im Rahmen der Zwangsversteigerung verfahrensbedingt bericksichtigt werden
kénnen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware. Das Bewertungsgrundstiick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen
Grinden'® in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es
sich um Grundstticksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstlicksteil abgetrennt und unabhangig
von diesem selbststandig verwertet (z.B. veraul3ert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung der Bewertungsteilbereiche  Nutzung Flache

A —bis ca. 40 m Tiefe Einfamilienhaus mit Hofflache 750 m?
B — ab ca. 40 m Tiefe hinterer Garten (Aul3enbereich) 346 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.096 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert (BRW) in der Zone, in der auch das Bewertungsgrundstuck liegt, betragt
180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023."" Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = 12
Grundsttickstiefe = 35m
Grundstucksflache = 630m?

1) Bodenwertermittlung flr den Bewertungsteilbereich A

Eigenschaften des Bewertungsteilbereichs, insbesondere

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung

05.10.2023
baureifes Land
MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Anzahl der Vollgeschosse 1-2
Grundstuickstiefe, ca. 40 m
Grundstucksteilflache 750 m?

Der Bodenrichtwert kann wie folgt an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag sowie die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundsticks an-
gepasst werden:

I. Bodenrichtwert
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere
Anpassungen) = 180,00 €/m?
ll. Anpassung des Bodenrichtwerts zeitlich und lagemaRig
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlck teilbereich A
Stichtag 01.01.2023 05.10.2023
Art der Nutzung w . MD _ 8 1,00
Lage in der Zone Ubliche Lage we|tgehLend Ubliche
age
angepasster beitragsfreier Bodenwert am
Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?

0 Insbesondere aufgrund der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
" Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlick teilbereich A
angepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Flache (m?) 630 750 X 1,00
Tiefe (m) 35 40 x 1,00
Vollgeschosse 1-2 1-2 X 1,00
beitragsfreier relativer Bodenwert auf
Bodenrichtwertbasis = 180,00 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich A
beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 180,00 €/m?
Flache X 750 m?
beitragsfreier Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich A = 135.000,00 €

2) Bodenwertermittlung flr den Bewertungsteilbereich B (hinterer Garten/AuRenbereich)

Der Wertansatz fir den Bewertungsteilbereich B (hinterer Garten im Aufenbereich) wird mit
rund 12,00 €/m? vorgenommen.

V. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich B

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 12,00 €/m?
Flache X 346 m?
beitragsfreier Bodenwert fiir den = 4.152,00 €
Bewertungsteilbereich B rd. 4.000,00 €

3) Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich damit unter den o.g. Voraussetzungen aus der Summe der
Bodenwerte der Bewertungsteilbereiche derzeit zu rund 139.000,- € (135.000,- € + 4.000,- €).
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4.4 Sachwertermittiung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten
der auf dem Grundstlick vorhandenen Gebaude und wertrelevanten Aullenanlagen sowie ggf.
dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungs-
kosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufdenanlagen kann, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten oder von Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) modellkonform angesetzt werden.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen sowie vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundsttiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind aus Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten (= Sub-
stanzwerte), ermittelte Durchschnittswerte. Eine Anpassung an die individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts ist somit nach sachverstandiger Wurdigung vorzunehmen. Die
.,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundsticksmarkt
fuhrt dann im Ergebnis zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enan-
lagen) den Vergleichsmalstab bildet. Das in diesem Gutachten verwendete Sachwertmodell
orientiert sich dann an den verfugbaren Marktdaten (Modellkonformitat, siehe im mafRgebli-
chen Grundsticksmarktbericht des drtlichen Gutachterausschusses).

Ergénzende Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe kdnnen
dem Anhang zu diesem Gutachten entnommen werden.
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4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Schuppen

Normalherstellungskosten (inkl. BNK) differenziert pauschal

¢ NHK im Basisjahr (2010) 707,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

Brutto-Grundflache (BGF), rund 336 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 237.552,00 €

Baupreisindex (BPI) 05.10.2023 (2010 = 100) 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten am Be-

wertungsstichtag 422.605,00 €

Regionalfaktor 1,00

Regionalisierte durchschnittliche Herstel-

lungskosten am Bewertungsstichtag 422.605,00 €

Alterswertminderung

o Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre

e prozentual ca. 75 %

o Faktor 0,25

vorlaufiger Sachwert bauliche Anlagen (1) 105.651,25 € 7.500,00 €

vorlaufiger Sachwert bauliche Anlagen - Summe (1) 113.151,25 €

vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen (2) 7.500,00 €

vorlaufiger Sachwert - Summe (1 + 2) = 120.651,25 €

beitragsfreier Bodenwert Teilbereich A (vgl. Bodenwertermittlung) + 135.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 255.651,25 €

Sachwertfaktor X 0,95

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 242.868,69 €

beitragsfreier Bodenwert Teilbereich B (vgl. Bodenwertermittlung) + 4.000,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) — 15.000,00 €

Sachwert = 231.868,69 €
rd. 232.000,00 €
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4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Da eine Innenbesichtigung nicht moglich war, kaum verwertbare Bauunterlagen vorlagen und
ein Aufmal nicht vorgenommen werden konnte, konnte die vermutlich wertrelevante Brutto-
Grundflache (BGF) nur rein fiktiv abgeleitet werden. Mit erheblichen Unschéarfen ist zu rech-
nen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt (NHK 2010)."? Der Geb&au-
destandard wurde in der Systematik der NHK 2010 mit weitgehend einfacher ermittelt (2,2 von
5 Punkten, Zustand nach als boG angesetzten MindestmalRnahmen).

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Werter-
mittlungsstichtag erfolgt durch Extrapolation mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebaudeart. Sie wird hier modellbedingt fur das Wohnhaus mit 80 Jahren angesetzt
(Sachwertmodell des ortlichen Gutachterausschusses).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer* abzuglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“ angesetzt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Beim Bewertungsobjekt ist dies ohne nahere Kenntnis vermutlich allenfalls sehr bedingt be-
grundbar. Fur das Wohnhaus wird daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 20
Jahren in Ansatz gebracht (Zustand nach Mindestinvestition).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen werden pauschal mit ihrem Zeitwert ange-
setzt.

Aullenanlagen Zeitwert (inkl. BNK) rund
pauschaler Ansatz, rund 7.500,00 €
Sachwertfaktor

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des 0rt-
lichen Gutachterausschusses (Sachwertmodell), unter Bertcksichtigung der Eigenschaften
des Bewertungsobjektes sowie eigener Marktbeobachtung innerhalb der Gblichen

12 inklusive Baunebenkosten
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Schwankungsbreiten modellkonform mit rund 0,95 angesetzt (Wertanpassung rund -5 %). Die
Besonderheiten der Immobilie (u.a. Zustand, Risiken) und die zum Stichtag malgebliche
Marktlage werden dabei frei gewulrdigt. Weitere Anpassungen erfolgen dann im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale (boG — s.u.). Damit sind diese auch
Ubertragbar auf das Ertragswertverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich im vorliegenden Fall mit den verdoffentlichten
Marktdaten (hier insbesondere der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor) innerhalb der
Ublichen Schwankungsbreiten ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts keine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In dieser Wertermittlung wurden die vorlaufigen Verfahrensergebnisse zunachst unter der An-
nahme ermittelt, dass insbesondere die im Text benannten und in der folgenden Tabelle auf-
geflihrten besonderen objektbezogenen Grundstiicksmerkmale nicht vorhanden sind. Das be-
deutet, dass die Auswirkungen der vorliegenden Objektbesonderheiten (wie hier erkennbare
Zustandsbesonderheiten mit Investitionsbedarf) in den Wertermittlungsansatzen unbertck-
sichtigt geblieben oder noch nicht vollstandig berucksichtigt sind. Weiterhin wurde teilweise
bereits auf einen Zustand nach Investitionen abgestellt. Diese sind erforderlich, um das Ge-
baude zuklnftig nachhaltig nutzen zu kénnen. Diese Aufwendungen sind vom Erwerber zu-
satzlich zum Kaufpreis zu erbringen. Sie werden nach Erfahrungswerten rein Uberschlagig
quantifiziert, soweit sie in Bezug auf die Wertermittlungsansatze als kaufpreisbildend anzuse-
hen sind (d.h. ggf. gedampft). Dabei handelt es sich ausdriicklich nicht um Investitionsansatze,
die auf einer detaillierten Kostenkalkulation basieren.'® Auch bei Ansatzen fiir augenscheinlich
erkennbare bzw. bekannt gewordene bauliche Besonderheiten und Bauschaden handelt es
sich ausdricklich nicht um Kostenansatze zur Schadensbeseitigung (keine Bauschadensbe-
gutachtung). Diese kdnnen je nach Ursache und Gesamtausmall auch erheblich von einem
vorgenommenen Ansatz abweichen. Weitere Besonderheiten werden zudem ggf. sachgerecht
berlcksichtigt, soweit sie offensichtlich waren oder mitgeteilt wurden. Die Ansatze sind daher
moglicherweise unvollstandig.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, Wertbeeinflussung insg.

soweit zusatzlich mit kaufpreisbildender Wirkung

o freier pauschaler Ansatz flr Mindestinvestitionen wegen
Unterhaltungs- und Instandsetzungsstaus im und am Ge-
baude (ohne signifikante Erhdhung des Ausstattungsstan-
dards) sowie bauliche Besonderheiten und Bauschaden
(Schadensbeseitigungskosten kénnen davon auch erheb-
lich abweichen), rund -15.000,00 €

3 Die Ansatze basieren vielmehr auf Erfahrungswerten nach eigener Marktbeobachtung. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Investitionen fur die Malnahmen auch von der Qualitat der verwendeten Ma-
terialien und Baustoffe sowie der Art der Ausfihrung bzw. Ursache und Ausmal} von Bauschaden
abhangig sind. Konkrete Angebote wurden im Rahmen dieser Wertermittlung auftragsgemaf nicht
eingeholt. Tatsachliche Investitionskosten kénnen daher von den hier modellkonform vorgenomme-
nen Ansatzen abweichen.
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4.5 Ertragswertermittiung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentumer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss
(nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick der Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) entspricht. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag
fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die
auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen
(z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstor-
bar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulienanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertrags-
anteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz aus dem (Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks und dem Reinertragsanteil des Grund
und Bodens. Der vorlaufige (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch
Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen
und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Ggf. bestehende Grundstuicks-
besonderheiten (besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale), die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts noch nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes,
stellt das Ertragswertverfahren somit einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des markt-
Ublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Erganzende Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe kdnnen
dem Anhang zu diesem Gutachten entnommen werden.
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4.5.1 Ertragswertberechnung

Az.: 007 K 9/23

afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

Ertragseinheit Mieteinheit Flachen marktiblich erzielbarer Rohertrag
wertrelevant monatlich jahrlich
ca. (m?) (€) (€)
Gesamtobjekt Wohnhaus und
Schuppen 175 900,00 10.800,00

Die Ertragswertermittiung wird modellkonform auf der Grundlage des als marktlblich beurteil-

ten Rohertrags durchgefuhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vergleiche Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (nur Teilbereich A)
1,5 % von 135.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Reinertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 (2) ImmoWertV)

bei LZ
und RND

1,5 % Liegenschaftszinssatz
20 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Gesamtbodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ertragswert

10.800,00 €

2.922,50 €

7.877,50 €

2.025,00 €

X

5.852,50 €

17,169

100.481,57 €
139.000,00 €

I+

239.481,57 €
0,00 €

n|+

239.481,57 €
15.000,00 €

rd.

224.481,57 €
225.000,00 €

4.5.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

vermutlich wertrelevante Flachen

Da eine Innenbesichtigung nicht méglich war, kaum Bauunterlagen vorlagen und ein Aufmaf}
nicht vorgenommen werden konnte, mussten die vermutlich wertrelevanten Flachen aus der
Brutto-Grundflache (s.o.) rein Uberschlagig abgeleitet werden. Mit erheblichen Unscharfen ist

zu rechnen.

Rohertrag

Die Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird somit als
mittelfristiger Durchschnittswert unter Bertcksichtigung verfugbarer Mietpreistiibersichten, der
Besonderheiten des Bewertungsobjektes (Zustand nach als boG angesetzten Mindestmafl3-
nahmen) und eigener Marktbeobachtung angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Anteile an den Bewirtschaftungskosten sind vom Rohertrag
in Abzug zu bringen. Dieser Wertermittlung werden Bewirtschaftungskosten gemaf dem Mo-
dell des ortlichen Gutachterausschusses wie folgt zugrunde gelegt:

Verwaltungskosten: 1 Wohnhaus a 344,- € = 344,00 €
Instandhaltungskosten: 175 m? ausgebaute Flache a 13,50 €/m? = 2.362,50 €
Mietausfallwagnis: 2% von 10.800,- € = 216,00 €
Summe: = 2.922,50 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird unter Berlicksichtigung u.a. der
Angaben des Gutachterausschusses (Ertragswertmodell), der Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts sowie eigener Marktbeobachtung innerhalb der tblichen Schwankungsbreiten
modellkonform mit rund 1,5 % angesetzt. Die Besonderheiten der Immobilie (u.a. Zustand,
Risiken) und die zum Stichtag maf3gebliche Marktlage werden dabei frei gewtrdigt. Weitere
Anpassungen werden dann im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male (boG — s.u.) vorgenommen. Damit ist die Vorgehensweise auch konform mit dem Ansatz
im Sachwertverfahren.

Gesamtnutzungsdauer
Vergleiche diesbeziiglich die Ausfihrungen bei der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer
Vergleiche diesbeziiglich die Ausfihrungen bei der Sachwertermittiung.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich im vorliegenden Fall mit den verdéffentlichten
Marktdaten (hier insbesondere der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz) inner-
halb der Ublichen Schwankungsbreiten ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleiche diesbeziiglich die Ausfihrungen bei der Sachwertermittiung.

besondere objektbezogene Grundstlicksmerkmale, Wertbeeinflussung insg.
soweit mit kaufpreisbildender Wirkung
Summe, rund -15.000,00 €
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5 Verkehrswert

In den vorigen Abschnitten wurden die Verfahrensergebnisse auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen maligeblichen Informationen ermittelt. Grundstlcke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 232.000,00 € ermittelt. Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 225.000,00 €
und bestatigt den Sachwert damit hinreichend.

In Anbetracht der Tatsache, dass nur eine AuRenbesichtigung mdglich war und daher in er-
heblich erh6htem Umfang Annahmen getroffen werden mussten, wird ein umsichtig handeln-
der Marktteilnehmer einen zusatzlichen Risikoabzug vornehmen. Dieser kann nur einer freien
Wirdigung unterliegen und wird im Rahmen der Zwangsversteigerung (eher symbolisch) pau-
schal mit rund 10 % berucksichtigt: 232.000,- € x 0,9 = 208.800,00 €. Es ist ausdricklich
darauf hinzuweisen, dass dieser Ansatz auch deutlich anders vorgenommen werden konnte.
Somit muss es letztendlich in das Ermessen eines Bietinteressenten gestellt werden, je nach
Sach- und Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Versteigerung nach eigenem Ermessen zu ver-
fahren.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden verschiedene und wertrelevante Objektbesonder-
heiten bekannt, wobei nicht alle wertbeeinflussenden Eigenschaften abschlielsend geklart wer-
den konnten. Daher mussten in erheblichem Umfang Annahmen getroffen werden, die Un-
scharfen zur Folge haben. Auf die Ausfuhrungen dazu im Gutachtentext und eine entspre-
chend erhohte Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen. Es ist hier auch in
das Ermessen eines Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande bei der Abgabe des Gebo-
tes entsprechend zu berucksichtigen. Der Verkehrswert ist daher stets in einer sachgerechten
Bandbreite zu wurdigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

Der Verkehrswert das mit einem straBenseitig grenzstandigen Wohnhaus mit Nebenge-
baduden bebaute Grundstiick Ederener StralRe 21 in 52441 Linnich-Gereonsweiler

Grundbuch von Gereonsweiler, Blatt 1068, Gemarkung Gereonsweiler, Flur 15, FIst.-Nr. 609

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung somit zum Wertermittlungsstichtag
05.10.2023 mit rd.

210.000,00 €

in Worten: zweihundertzehntausend Euro
ermittelt.

Eine Besichtigung war nur vom o6ffentlichen Verkehrsraum aus mdéglich (keine Innenbesichti-
gung). Die Wertermittlung musste daher nach Aktenlage erfolgen, wobei Besonderheiten vor-
liegen (u.a. keine Objekt- und Bauunterlagen). Der Verkehrswert ist somit nur unter den im
Text formulierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum angegebenen Stichtag gultig,
mit einer hohen Unsicherheit behaftet und nur als Verfahrenswert zur FortflUhrung des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu betrachten.

Kreuzau, 07.11.2023

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbriigge

Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fiir das Gericht eignet sich nicht fiir gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhorung des Sachverstandigen. Ich weise weiter ausdriicklich darauf
hin, dass ich einer Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugsweise an Dritte au-
Rerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung — insbesondere
einer VerauRBerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten beigefligten
Anlagen und insbesondere die Fotos dirfen nicht weitergegeben oder veréffentlicht werden. Gleiches
gilt fir die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfiihrungen und Bewertungen. Eine Ver-
vielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Eine
Veroffentlichung im Internet ist ausdricklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch das zustan-
dige Amtsgericht und ausdrlcklich nicht fir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zuldssig. Es
wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vorbehalten
sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentimer, von Mietern oder
Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere Anspriiche
sind je nach Sachlage vorbehalten.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung — in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
glltigen Fassung — insbesondere

BauGB: Baugesetzbuch
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV —
in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

BGB: Birgerliches Gesetzbuch
WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

[11 Kleiber, Simon (2007, 2023): Verkehrswertermittlung von Grundsticken. Kommentar und Hand-
buch, 5. vollstdndig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Bundesanzeiger Verlag (2007) und
Kleiber-Digital (2023)

[2] Sprengnetter, Hans Otto (2023): Grundstlicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter, Hans Otto u.a. (2023): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[4] Schwirley, Dickersbach (2017): Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrs-
wertgutachten. Bundesanzeiger Verlag, 3. vollstandig neu bearbeitete Auflage 2017

[5] Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte (2023): zum Wertermittlungsstichtag bekannte
Marktdaten und Grundsticksmarktbericht

Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa“ (Sprengnetter
GmbH, Stand 2023) erstellt.
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Anlage 6: Fotos (nur AuBenaufnahmen)

Bild 1
AufRlenansicht

Bild 2
Aufllenansicht

Bild 3
AufRenansicht
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