Zusamuuncenfassung des Gutachtens AG-Nettetal 10 K 6/25

Objckt/Lage: Einfamilienhaus und Garagen, Wallstrafle 20 in 41334 Netletal-Kaldenkirchen

Eine Innenbesichtigung des Qbjekies war nicht méglich!
AuftragsgemiB erfolgte die Erstattung des Verkehrswertgutachtens
arhand von vertiigbaren Ohjektunterlagen und des dufieren Eindrackes.

T

Beschreibung:

Der Kreis Viersen mit den Stidten und Gemeinden Viersen, Nettetal, Grefrath, Kempen, Briiggen,
‘I'énisvorst, Niederkriichten, Schwalmtal und Willich liegt am linken Niederrhein in Nordrhein- Westfalen
und hat eine Flache von ca. 560 km? und ca. 298.000 Einwohnem. Die Stadt Nettetal mit insgesamt rund
42.000 Einwohnern liegt im nordwestlichen Gebiet des Kreises Viersea in unmittelbarer Nachbarschatt zu
den Niederlanden. Die heutige Stadt Nettetal entstand 1970 durch den Zusammenschluss der bis dahin
selbststindigen Gemeinden Leuth, Breyell, tHinsbeck sowie den Stidten Kaldenkirchen und Lobberich. Die
relativ seen- und waldreiche Region gilt auch als Naherholungsgebict fiir die benachbarten Ballungsriume.
Line ausgeprigtc Infrastruktur mit Einkautsméglichkeiten, Schulen und Kindergiirten sowie der
medizinischen Versorgung auf Kreisebene ist gegeben. Ein gut ausgebautes Straflenneizt und offentliche
Verkehrsmittel sind vorhanden.

Die affentliche Wallstrale befindet sich im westlichen Gebiet der Stadt Nettetal in zentrumsnah Lage. Sie ist
zweispurig  ohne Fahrbahnmarkierungen ausgebaut, Gehwege sind beidseitig  angelegt  und
Stralienbeleuchtung ist vorhanden. Auf der dem Bewertungsgrundstiick gegeniiberliegenden StraBenseitc
befindet sich ein offentlicher Pkw-Packplatz. Das Zentrum von Nettetal-Kaldenkirchen, mit Dingen des
taglichen Bedarfs, ist nach wenigen 100 m zu crreichen. Eine gute Verkelrsanbindung an die umliegenden
Stidte und Gemeinden sowie an das Autobahnnetz ist gegeben.

Das Grundstiick Gemarkung Kaldenkirchen, Flur 24, Flurstiick 700 ist nahezu ebenerdig und hat einen
annahernd rechteckigen Grundsfickszuschnit. Die mittlere Grundstiicksbreite betifigt ca. 25,0 m, die
mittlere Grundstiickstiefe ebenfalls etwa 25,0 m. Die amtliche Grundstiicksgréfie wird im Grundbuch mit
618 m? angegeben. Es st es ist in der sudwestlichen Grundsticksecke, entlang der stidwestlichen
Grundstiicksgrenze, mit cinem Einfamilienhaus bebaut, das an der nordéstlichen Grundstiicksgrenze an die
dortige Nachbarbcbauung angrenzt. Nordostlich wurde an das Wohnhaus ein Garagengcbéude fiir PKW
errichtet. Die Zuwegung zum Wohnhaus und die Zufahrt zu den PKW-Garagen sind mit Belonsteinen

gepflastert.

Zu der weiteren Grundstiicksgestaltung kdnnen wegen der nicht ermogiichten Besichtigung keine weiteren
Angaben gemacht werden.



Gemif Bauakte der Stadtverwaltung Nettetal wurde das Einfamilienhaus um 1975 in unterkellerter ein- bis
zweigeschossige Bauweise mit Flachdach und Keller-Doppelgarage errichtet. Die Baugenehmigung Nr.
340/74 datiert vom 17.01.1975. Soweit von &ffentlichen Verkehrsflichen ersichtlich, sind die Auflenfassaden
rundum mit einem weiflen Klinkermauerwerk verblendet.

Mit Baugenchmigung Nr. 137/91 vom 08.07.1991 wurde norddstlich anders Wohnhaus eine unterkellerter
Doppelgarage mit Pergola angebaut. Auch dieses Dach ist als Flachdach ausgebildet und soweit von den
offentlichen Verkehrsflichen ersichtlich sind auch diese AuBlenfassaden rundum mit einem weiflen
Klinkermauerwerk verblendet.

Aufgrund der nicht ermdglichten in Besichtigung kénnen beziiglich der weiteren Grundrissgestaltung keine
Angabe gemacht werden. Die Wohnfldche wird in einer Flachenberechnung aus der Bauakte mit 211,65 m?
angegeben.

Hauseingangstiir: Soweit von auBlen ersichtlich Aluminiumrahmen mit Metalltiirblatt
und verglasten Seitenclementen.

Fenster: Soweit von aufien ersichtlich Kunststoffrahmenmit Isolierverglasung

Zu weiteren Ausstattungsmerkmalen wie Fu3bodenbeldge, [nnentiiren, Sanitdrcinrichtungen, Heizung etc.
konnen wegen der nicht ermoglichten Innenbesichtigung keine Angaben gemacht werden.

Wie vorstehend beschrieben, konnte das Bewertungsobjekt lediglich von 6ffentlichen Verkehrsflichen von
auBen betrachtet werden. An der nordostlichen Gebdudeseite des Wohnhauses war im Bereich der Attika
eine defekte Schieferverkleidung erkennbar. AuBerdem zeigten sich am Balkon im Obergeschoss (iiber der
Hauseingangstiir) im Bereich der Bodenplatte leichte Feuchtigkeitsspuren. Gemdfl dem &ufleren Eindruck
befindet sich das Bewertungsobjekt insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden, durchschuittlichen
Pflege und Unterhaltungszustand. Die Kosten fiir den ndtigsten Instandsetzungs- und Reparaturstan, um
den derzeitigen Gebrauchszustand des Bewertungsobjektes im Rahmen der theoretischen Restnutzungsdauer
zu sichern, ohne dass sich daraus eine Verlangerung der theoretischen Restnutzungsdauer begriinden wiirde,
werden im Verkehrswertgutachten mit rund 5.000,00 € angegeben.

Das gesamte Verkehrswerlgutachten kann beim Amtsgericht Nettetal nach vorheriger telefonischer
Absprache eingesehen werden.

Verkehrswert: 482.000,00 €
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