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1. Aufgabenstellung
Der Unterzeichner wurde per Schreiben vom 15.02.2024 (Eingang beim Sachverstandigen
am 21.02.2024) laut Beschluss vom 04.10.2023 mit der Erstellung eines Gutachtens unter
Beantwortung der unter Punkt 4 dieses Gutachtens aufgefiihrten Fragen beauftragt.
Mit Auftrag des soll der Unterzeichner xxx.
Die dem Unterzeichner aufgegebenen Fragen wurden der jeweiligen Bearbeitung unter Punkt
4 dieses Gutachtens in Kursivschrift vorangestellt.
2. Grundlagen
21 Untertagen

Zur Erstellung dieses Gutachtens lagen mir folgende Unterlagen zur Einsichtnahme und
Auswertung vor:

- Gerichtsakte, (elekironische Akte)

- Gutachten der Sachverstandigen fir iImmobilienbewertung, Kerstin Schick
vom 26.06.2023
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2.2 Ortstermin
Ein Ortstermin fand nach vorhergehender Terminabsprache am 10.02.2025 statt.
Vom Unterzeichner wurden beim Ortstermin 18 Fotos aufgenommen, davon sind 16 Fotos

dem Gutachten beigefiugt.

Die Ubrigen Fotos wurden fir den Fortgang der Begutachtung bzw. fur Ruckfragen intern
archiviert.
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3. Ortliche Feststellungen

Die Fassade besteht aulen aus einer Verklinkerung. (s. Fotos Nr. 1-3)

An der Rickseite ist ein dem Fugenverlauf folgender Riss in der Klinkerschale vorhanden.
{s. Foto Nr. 7)

Die gemauerten Tur- und Fensterstirze sind intakt.

Auf der linken Seite der Gartenfassade ist die Verschieferung der Giebelmauerabde-
ckung beschédigt, so dass hier die Holzbohle verfault ist. (s. Foto Nr. 6)

Im Bereich des Eingangs ist das Dach undicht, sodass hier die Erdgeschossdecke durch-
nasst wurde und unterseitig die Spalierlatten weggefault sind und der Einschub zwischen
den Deckenbalken, bestehend aus Asche, herabgefallen ist. (s. Fotos Nr. 9 und 10)

Der Keller hat eine Kopfhthe von ca. 2 m und eine Stahlbetondecke.
Der Erdgeschossfullboden besteht aus Holzdielen.
Diese kénnen hier gegebenenfalls entfernt und durch einen warmegedammten Tro-

ckenestrich ersetzt werden.

Der Dachstuhl macht einen unbeschéadigten Eindruck. Die Sparren und Dachiatten

sind trocken,

Die lichten Geschosshohen sind komfortabel.

An einer Stelle ist die Auflenwand komplett durchfeuchtet und der Putz ist abgefallen.
Die darunter befindliche Bausubstanz (Mauerwerk)} scheint nicht in Mitleidenschaft ge-
zogen worden zu sein. (s. Fotos Nr. 15 und 16)

Die Holzbalkendecken sind ebenfalls partiell durchgefeuchtet. (vergl. Fotos Nr. 11 - 14)

Die Dachrinnen sind defekt, sodass das Wasser an der Fassade herunterlauft. Das Kiinker-
mauerwerk ist durchgefeuchtet. (s. Foto Nr. 8)
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Durch Vandalismus wurde die Eingangstiir zerstort, sodass es im Innenbereich Verwistun-
gen gegeben hat. Dieses betrifft aber im Wesentlichen das Inventar.

Zum besseren Verstandnis wurden die Fotostandorte in die Geb&audegrundrisszeichnung ein-
gezeichnet. Diese wurden dem Gutachten Schick entnommen.
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4, Feststellungen zu den Beweisfragen

a) Ist die Baukonstruktion ausreichend bestandsfahig fir eine zeitgemafie Instandset-zung.

Aus Sicht des Unterzeichners, lasst sich das Objekt mit einem Uberschaubaren Betrag in
Stand setzen.
Zunachst ist es zwingend erforderlich die vorhandene Bausubstanz zeitnah gegen eindrin-

gendes Wasser und Vandalismus zu schitzen.

Die Sanierungskosten sollten von einem Architekten ermittelt werden. Zuvor sind die Scha-
den durch Bauteiléffnungen vertiefend festzustellen und zu kartieren.

Es ist dabei zu berlicksichtigen, dass gegebenenfalls einige Holzbalken im Bereich der zer-
storten Decke auszutauschen sind.

Die durchfeuchteten Stellen sind auf Pilzbefail zu untersuchen.

b) Ergibt die Differenz zwischen den notwendigen Kosten einer zeitgemalen Instandset-
zung zu einem dadurch zu ermittelndem htherem Verkehrswert eines héheren Betrags als
den von der Sachversténdigen Dipl-Ing. Kerstin Schick ermittelten Verkehrswert von
143.000,00 € abziglich der informatorisch mitgeteilten Abrisskosten von 26.675,00 € =
116.375,00 €.

Die Kosten flur die Sanierung und Modernisierung des Gebaudes sind auf Grundlage einer
fachgerechten Planung durch einen Architekten zu ermitteln.

Dieser hat ggf. Sachverstandige (Holzgutachter, Pilzgutachter etc.) hinzuzuziehen.

Die Sanierungs- und Modernisierungskosten werden deutlich unter dem dann entstehen-
den Gebaudewert liegen.

Die Frage kann somit mit ,ja* beantwortet werden.
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5. Schlusshemerkung

Dieses Gutachten habe ich in meiner Eigenschaft als offentlich bestelliter und vereidigter
Sachverstandiger nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abhangigkeiten zu den am Verfahren beteiligten bzw. von diesem betroffenen Personen,

Dienststellen und Firmen bestehen nicht.

Essen, den 30.05.2025

. 2 A

Friedhelm Léoschmann
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