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Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 22 K 4/26

Objekt/Lage: Einfamilien-Reihenmittelhaus, separates Weggrundstiick und separates Abstellgrundstiick,
Uhlandstraf3e 21 in 41372 Niederkriichten-Elmpt

Beschreibung:

Die 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 Nachbarstddte und Gemeinden erreicht.
Eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergérten ist gegeben.

Die offentliche UhlandstraBe befindet sich im noérdlichen Ortsteil von Niederkriichten- Elmpt. Sie ist
zweispurig ohne Fahrbahnmarkierungen ausgebaut, Gehwege sind Dbeidseitig angelegt und
StraBlenbeleuchtung ist vorhanden. Das Wohnhaus (Flurstiick 212) ist {iber einen separaten FuBweg
(Flurstiick 217) zu erreichen. Eine gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stidte und Gemeinden
sowie an das Autobahnnetz ist gegeben.

Hausgrundstiick, Flurstiick 212

Das Grundstiick Gemarkung Elmpt, Flur 16, Flurstiick 212 ist nahezu ebenerdig und hat einen anndhernd
rechteckigen Grundstiickszuschnitt. Die mittlere Grundstiicksbreite betrdgt ca. 6,0 m, die mittlere
Grundstiickstiefe etwa 30,0 m. Die amtliche Grundstiicksgrofle wird im Grundbuch mit 146 m? angegeben.
Es ist entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze mit einem Einfamilien- Reihenmittelhaus bebaut,
welches mit den Nachbarbebauung eine geschlossene bauliche Reihe von insgesamt sechs Wohnhéusern
bildet. Siidwestlich schlieit an das Wohnhaus eine gepflasterte Terrasse an. Die verbleibenden Freifléchen
sind mit Rasen, Biischen und Strduchern und einem ehemaligen Gartenteich begriint. Zum
Wertermittlungsstichtag vermittelte das Grundstiick einen stark vernachlissigten Pflegezustand. Auflerdem
lagerten stellenweise Baumaterialien und Unrat. Die Zuwegung zum Hausgrundstiick erfolgt {iber einen
FuBweg (nachfolgend beschrieben), der sich im anteiligen Privateigentum befindet.
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Weggrundstiick, Flurstiick 217

Das Grundstiick Gemarkung Elmpt, Flur 16, Flurstiick 217 ist nahezu ebenerdig und hat einen anndhernd
rechteckigen Grundstiickszuschnitt. Die mittlere Grundstiicksbreite betrdgt ca. 4,10 m, die mittlere
Grundstiickstiefe ca. 33,75 m. Die amtliche Grundstiicksgrofle wird im Grundbuch mit 140 m? angegeben. Es
ist iiber die gesamte Grundstiicksfliche als FuBweg und Zuwegung zu den angrenzenden Wohnhdusern
gepflastert und befindet sich im anteiligen Privateigentum der jeweiligen Eigentlimer (im vorliegenden Fall
1/6 Anteil).

Stellplatzgrundstiicke, Flurstiick 181

Das Grundstiick Gemarkung Elmpt, Flur 16, Flurstiick 181 ist nahezu ebenerdig und hat lediglich im
Ostlichen Grundstiicksbereich einen leichtunsymmetrischen (runden) Grundstiickszuschnitt. Die mittlere
Grundstiicksbreite betrdgt ca. 13,75 m, die mittlere Grundstiickstiefe ca. 9,30 m. Die amtliche
Grundstiicksgrofle wird im Grundbuch mit 129 m? angegeben. In der nordwestlichen Grundstiicksecke wurde
ein Abstellraum (Miilltonnen etc.) errichtet. Die iibrige Grundstiicksfliche ist mit Betonsteinen als
Abstellflache fiir PKW gepflastert. Das Grundstiick befindet sich im anteiligen Privateigentum (im
vorliegenden Fall ¥4 Anteil)

Gemal Bauakte der Stadtverwaltung Niederkriichten wurde das Einfamilien-Reihenmittelhaus um 1972 in
unterkellerter, zweigeschossiger Massivbauweise errichtet. Die gemeinsame Baugenehmigung zum Bau von
insgesamt 11 Einfamilienreihenhdusern datiert vom 23.11.1971. Das Dach ist als Satteldach ausgebildet und
mit Falzziegeln eingedeckt. Weitere Dachaufbauten (Dachgauben, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) sind
nicht vorhanden. Die Dachentwiésserung erfolgt iiber Dachrinnen und Fallrohre in verzinkter Ausfithrung.
Die AuBenfassaden sind mit einem rotbraunen Klinkermauerwerk verblendet.

Im Erdgeschoss befinden sich eine Eingangsdiele, ein Flur mit Treppe in das Obergeschoss und in den
Keller, ein Giste-WC, eine Kiiche, eine Speisekammer und ein Wohnessbereich mit Ausgang auf eine
Terrasse und in den Garten.

Im Obergeschoss befinden sich eine Diele, drei Zimmer und ein Badezimmer.

Das Dachgeschoss ist lediglich iiber eine Einfachste Holzeinschubtreppe zu erreichen und kann lediglich als
einfachster Abstellraum genutzt werden.

Im Keller mit KellerauBentreppe stehen Abstellmoglichkeiten, ein Heizungsraum und ein Lagerraum fiir
Heizol zur Verfiigung.

Die Wohnfldche wird in einer Wohnflédchenberechnung aus der Bauakte mit 90,56 m? angegeben.

Fundamente/Bodenplatte: Stampfbeton, frostfrei gegriindet
KellerauBenwinde: Betonblocksteine

AuBenwinde: Betonblocksteine mit Verblendmauerwerk
Innenwénde: Betonblocksteine / Kalksandsteine,

gef. Erginzungen als Leichtbau-Stinderwénde.

Geschossdecken: Stahlbetondecken, tiber Erdgeschoss, Holzbalkendecke iiber Obergeschoss.
Dach: Satteldach mit Falzziegeln.

Hauseingangstiir: Kunststoff-mit Isolierverglasung (aulen blau, innen weil3)

Fenster: Kunststoffrahmen (im EG weif3, im OG braun) mit Isolierverglasung,

Pragung des Baujahres geméal einem Fenster im Obergeschoss um 1995.
Kunststoff-AuBenrollldden.
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Wandflachen: Verputzt, tapeziert und unterschiedlich gestrichen.

Deckenflachen: Verputzt, tapeziert und gestrichen.

FuBBboden: Bodenfliesen unterschiedlicher Art und Ausfithrung, Laminatbdden.
Innentiiren: Holzzargen und Holztiirblatter (weil3 furniert).

Sanitdreinrichtungen: Das Géste-WC im Erdgeschoss hat kein Fenster. Es ist ausgestattet mit

einem Stand-WC mit wandhidngenden Kunststoffspiilkasten und einem
Waschtisch (lediglich Kaltwasser). Alle Sanitireinrichtungsgegenstinde in
weiler Farbe. Die Winde sind bis zu einer Hohe von ca. 1,50 m mit grauen
Wandfliesen versehen, dariiber tapeziert und blau gestrichen. Der Fuf3boden
ist mit Laminat belegt. Insgesamt wird dieses Badezimmer heutigen
Anspriichen kaum noch gerecht.

Das Badezimmer im Obergeschoss hat ein doppelfliigliges Fenster. Zum
Wertermittlungsstichtag  befand sich dieses Badezimmer in einem
rohbaudhnlichen Zustand. Sdmtliche Sanitireinrichtungsgegenstinde waren
demontiert und die Wand- und Bodenbelidge entfernt.

Heizung: Ol-Zentralheizung (Baujahr gemif Typenschild um 1993)
Die Wirmeabgabe in den jeweiligen Rdumlichkeiten erfolgt iiber Radiatoren
in iiberwiegend ungedimmten Heizungsnischen.

Es ist zu erkennen, dass das Bewertungsobjekt in fernster Vergangenheit im noétigsten Umfang
instandgehalten wurde. So wurden geméal Typenschild um 1993 die Gaszentralheizung erneuert und
vermutlich um 1995 die Hauseingangstiir Mobilfenster ausgetauscht. Insgesamt sind diese MaBnahmen
zwischenzeitlich jedoch als anndhernd verbraucht zu betrachten. Zuletzt wurde augenscheinlich die
Ziahlertafel und den Sicherungskasten (installiert im Keller) in einfachem Umfang {iberarbeitet. Insgesamt
befindet sich das Bewertungsobjekt jedoch in einem sehr einfachen, teils vernachldssigten Pflege und
Unterhaltungszustand.

Bei der Ortsbesichtigung wurden insbesondere die folgenden Méngel auffallig:

e Das Grundstiick vermittelt einen stark vernachlissigten Pflegezustand.
Auflerdem lagerten stellenweise Baumaterialien und Unrat.

o Am KellerauBenmauerwerk und im Bereich der Kelleraulentreppe waren teils ausgepragte Hinweise auf
Feuchtigkeit erkennbar.

e Das Badezimmer im Obergeschoss befand sich zum Wertermittlungsstichtag in einem rohbauédhnlichen
Zustand. Samtliche Sanitdreinrichtungsgegenstdinde waren demontiert und die Wand- und
FuBBbodenbelege entfernt.

e Die Wirmedimmung des Dachgeschosses bzw. der obersten Geschossdecke entspricht nicht heutigen
Anforderungen.

e Allgemeine Schonheitsreparaturen (Maler und Tapezierarbeiten, Silikon- Dehnungsfugen) wurden seit
einiger Zeit vernachlissigt.

Die Kosten fiir den notigsten Instandsetzungs- und Reparaturstau, um den derzeitigen Gebrauchszustand
des Bewertungsobjektes zu sichern, werden im Verkehrswertgutachten mit mindestens rund 30.000,00 €.
Angegeben.



Das gesamte Verkehrswertgutachten kann beim Amtsgericht Viersen, Diilkener StraBle 5, Zimmer

vormittags in der Zeit von 09.00 — 12.00 Uhr eingesehen werden.

Verkehrswerte:

a) Hausgrundstiick, Flurstiick 212:

Verkehrswert: 183.000,00 € (einhundertdreiundachtzigtausend Euro)

b) Weggrundstiick, Flurstiick 217 (1/6) Anteil:

Verkehrswert: 4.500,00 € (viertausendfiinthundert Euro)

¢) Abstellgrundstiick, Flurstiick 181 (1/4) Anteil:

Verkehrswert: 7.000,00 € (sicbentausend Euro)
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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

Im Wolfhahn 14, 41748 Viersen e Tel.: 02162-501140 o Fax: 02162-501141 e e-mail: mail@wert-der-immobilie.de
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