Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 16 K 8/25

Objekt/Lage: Einfamilien-Reihenmittelhaus und separate Pkw-Garage
SchulstraBe 4 in 41372 Niederkriichten-Elmpt

Beschreibung:

Der Kreis Viersen mit den Stidten und Gemeinden Viersen, Nettetal, Grefrath, Kempen, Briiggen,
Tonisvorst, Niederkriichten, Schwalmtal und Willich liegt am linken Niederrhein in Nordrhein- Westfalen
und hat eine Flache von ca. 560 km? und ca. 30.000 Einwohnern. Niederkriichten liegt im siid-westlichen
Teil des Kreises Viersen. Die ehemals selbstindigen Gemeinden Elmpt und Niederkriichten wurden 1972
durch das Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden und Kreise zusammengeschlossen und 1975 dem Kreis
Viersen zugeordnet. Insgesamt hat die Gemeinde Niederkriichten heute etwa 15.300 Einwohner. Durch die
Fertigstellung der BAB 52 Diisseldorf — Roermond im Jahre 1999 wird der Durchgangsverkehr um die
Ortschaften herumgeleitet und eine gute Verkehrsanbindung an die Nachbarstiddte und Gemeinden erreicht.
Eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergérten ist gegeben.

Die Schulstrale befindet sich in zentraler Lage von Niederkriichten-Elmpt. Die Bewertungsgrundstiicke
befinden sich im Bereich einer Stralenkreuzung mit Kreisverkehr. Gehwege sind angelegt und
StraBBenbeleuchtung ist vorhanden. Auf der gegeniiberliegenden StraBBenseite befindet sich ein 6ffentlicher
Parkplatz mit zahlreichen Stellpldtzen. Ein Kreditinstitut, eine Apotheke sowie das Rathaus sind unmittelbar
zu erreichen. Ein Lebensmittelmarkt ist etwa 700 m entfernt. Eine gute Verkehrsanbindung an die
umliegenden Stidte und Gemeinden ist gegeben.

Gemarkung Elmpt, Flur 21, Flurstiick 298 (Hausgrundstiick)

Das Grundstiick Gemarkung Elmpt, Flur 21, Flurstiick 298 ist nahezu ebenerdig, weist im Vergleich zur
Strale jedoch ein deutlich hoheres Gelandeniveau auf. Dieses wird von der Strafle aus iiber eine Treppe mit
insgesamt sieben Stufen iiberwunden. Der Grundstiickszuschnitt ist im Wesentlichen als anndhernd
rechteckig zu bezeichnen und weist lediglich im nordwestlichen Grundstiicksbereich einen
leichtunsymmetrischen Zuschnitt auf. Die mittlere Grundstiicksbreite betrdgt ca. 7,20 m, die mittlere
Grundstiickstiefe etwa 32,50. Die amtliche Grundstiicksgrofie wird im Grundbuch mit 235 m? angegeben. Es
ist im siidostlichen Grundstiicksbereich, etwa 5 m von der siidostlichen Grundstiicksgrenze zuriickversetzt,
mit einem Einfamilien-Reihenmittelhaus bebaut, welches mit den Nachbarbebauung eine geschlossene
bauliche Reihe von insgesamt drei Wohnhédusern bildet. Die Zuwegung zum Wohnhaus und eine
Terrassenfliche nordwestlich des Wohnhauses sind mit Betonsteinen gepflastert. In der nordwestlichen
Grundstiicksecke wurde auflerdem ein Stahlblech-Gerdtehaus aufgestellt. Die verbleibenden Freifldchen sind
mit Rasen, Biischen und Strduchern begriint.



Gemarkung Elmpt, Flur 21, Flurstiick 353 und 303

Die Grundstiicke Gemarkung Elmpt, Flur 21, Flurstiicke 353 und 303 werden im Grundbuch gemeinsam
unter der laufenden Grundstiicksnummer 2 gebucht. Sie sind nahezu ebenerdig und weisen in ihrer
Gesamtbetrachtung einen anndhernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt auf. Die gemeinsame mittlere
Grundstiicksbreite betrdgt ca. 3,0 m, die gemeinsame mittlere Grundstiickstiefe etwa 14,0 m. Die amtliche
gemeinsame GrundstiicksgroBe wird mit 41 m? (Flurstiick 353 = 40 m?, Flurstiick 303 = 1 m?) angegeben.
Sie sind im siidlichen Grundstiicksbereich mit einer PKW- Einzelgarage bebaut. Die Zufahrt zu dieser
Garage und eine Stellplatzfliche vor der Garage sind mit Betonsteinen gepflastert.

Gemail Bauakte der Gemeindeverwaltung Niederkriichten wurde das Einfamilien-Reihenmittelhaus um 1986
(Baugenehmigung 1296 vom 20.10.1983 und Verlingerung vom 18.11.1985) in teilunterkellerter,
eingeschossiger Massivbauweise mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Das Dach ist als Satteldach
ausgebildet und mit Falzziegeln eingedeckt. Weitere Dachaufbauten (Dachgauben, Solar- oder
Photovoltaikanlagen etc.) sind nicht vorhanden. Die Dachentwisserung erfolgt iiber Dachrinnen und
Fallrohre in verzinkter Ausfiihrung. Die AuBenfassaden sind mit einem rotbraunen Klinkermauerwerk
verblendet.

Das Erdgeschoss, welches iiber insgesamt sieben Treppenstufen von der SchulstraBe aus zu erreichen ist,
verfligt iiber eine Diele mit Treppe mit in das Dachgeschoss und in den Keller, ein Gaste-WC, einen
Abstellraum, eine Kiiche, ein Esszimmer und ein Wohnzimmer mit Zugang zu einem Wintergarten und auf

eine Terrasse.

Im Dachgeschoss befinden sich eine Diele, ein Badezimmer, ein Elternschlafzimmer und zwei
Kinderzimmer.

Der nicht ausgebaute Spitzboden ist lediglich iiber eine einfache Holzeinschubtreppe zu erreichen.
Im Keller stehen eine Diele, eine Waschkiiche sowie ein Vorratsraum zur Verfiigung.

Die genaue Raumaufteilung ist den als Anlage beigefiigten Grundrissiibersichten zu entnehmen. Dabei ist zu
beachten, dass diese spiegelverkehrt abgedruckt wurden.

Die Wohnfliche wird in einer Flachenberechnung aus der Bauakte (bei der Ortsbesichtigung
stichprobenartig tiberpriift) mit 115,24 m? angegeben.

Fundamente: Stampfbeton

KellerauBenwinde: Kalksandsteine

AuBenwinde: Hohlblocksteine und Verblendmauerwerk
Innenwiénde: Kalksandsteine, Leichtbauwénde

Geschossdecken: Stahlbetondecke, Holzbalkendecke iiber Dachgeschoss
Dach: Satteldach mit Falzziegeln

Hauseingangstiir: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung.

Fenster: Kunststoffrahmen (weil}) mit Isolierverglasung,

Préagung des Baujahres um 1989,
teilweise Kunststoff-AuB3enrollldden.

Wandflachen: Verputzt, tapeziert und gestrichen.
Deckenfliachen: Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen, teilweise Holzvertifelungen.
FuB3boden: Bodenfliesen, Laminatbdden.

Innentiiren: Stahlzargen und Holztiirblétter (furniert) einfacher Art.



Sanitéreinrichtungen:

Heizung:

Warmwasser:

Elektroanlagen:

Das Giste-WC im Erdgeschoss hat ein Fenster. Es ist ausgestattet mit einem
Handwaschbecken und einem Stand-WC mit wandhidngenden Kunststoffspiilkasten.
Alle Sanitireinrichtungsgegenstéinde in weiler Farbe. Die Winde sind bis zu einer
Hohe von ca. 1,60 m mit weilen Wandfliesen versehen. Der Fu3boden ist ebenfalls
mit weillen Bodenfliesen belegt. Insgesamt wird dieses Giste-WC lediglich
einfachen Anspriichen gerecht.

Das Badezimmer im Dachgeschoss hat kein Fenster. Es ist ausgestattet mit einer
Badewanne, einem Waschtisch und einem Stand-WC mit wandhdngenden
Kunststoffspiilkasten. Alle Sanitéreinrichtungsgegenstinde in weiller Farbe. Die
Winde sind deckenhoch und rundum mit weilen Wandfliesen versehen. Der
FuBboden ist ebenfalls mit weilen Bodenfliesen belegt. Insgesamt wird dieses
Badezimmer einfachen Anspriichen gerecht.

Gaszentralheizung é&lteren Baujahres. GemiB3 Auskunft des Eigentiimers ist diese
Heizungsanlage jedoch nicht mehr funktionsféhig!

Die Wérmeabgabe in den jeweiligen Raumen erfolgt iiber Radiatoren und
Gliederheizkorper in iiberwiegend ungeddmmten Heizungsnischen.

Zentral tiber die Gaszentralheizung und elektrische Durchlauferhitzer im Badezimmer
des Dachgeschosses.

Die Elektroinstallationen entsprechen im Wesentlichen dem Standard des Baujahres
und werden damit im Hinblick auf Komfort und Sicherheit nur bedingt heutigen
Anspriichen gerecht.

Die Pkw-Garage auf dem separaten Grundstiick, Flurstiick 353 wurde vermutlich ebenfalls um 1985 in
Massivbauweise mit Flachdach errichtet. Die Frontfassade ist mit einem rotbraunen Klinkermauerwerk
verblendet und verfligt iiber ein manuell betriebenes Stahl-Schwingtor. Die Garage ist mit einem
Stromanschluss ausgestattet, Wasser und Abwasserinstallation sind jedoch nicht vorhanden. Siehe auch die
als Anlage beigefiigte Grundriss- und Schnittzeichnungen.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem einfachen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Kosten fiir den ndtigsten Instandsetzungs- und Reparaturstau, um den derzeitigen Gebrauchszustand des
Bewertungsobjektes im Rahmen der theoretischen Restnutzungsdauer zu sichern, ohne dass sich daraus eine
Verlidngerung der theoretischen Restnutzungsdauer begriinden wiirde, werden im Verkehrswertgutachten mit
rund 20.000,00 € angegeben.

Das gesamte Verkehrswertgutachten kann beim Amtsgericht Viersen, Diilkener Strale 5, Zimmer 10,
vormittags in der Zeit von 09.00 — 12.00 Uhr eingesehen werden.

Fiir den Zweck des Zwangsversteigerungsverfahrens werden folgende Einzel-Verkehrswerte angegeben:

Gemarkung Elmpt, Flur 21, Flurstiick 164 (Wohnhaus):

184.000,00 € (ecinhundertvierundachtzigtausend)

Gemarkung Elmpt, Flur 21, Flurstiicke 353 und 303 (Garage):

15.000,00 € (fiinfzehntausend)

Lars Lorenz, Dipl.-Sachverstindiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

Zertifizierter Gutachter DIAZert (LS) DIN EN ISO/IEC 17024
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