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Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 16 K 1/25

Objekt/Lage: FEinfamilienhaus, Anbau und Nebengebidude
Amerner Strafle 6 in 41366 Schwalmtal-Waldniel

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 Fliche von ca. 560 km? und ca. 298.000 Einwohner. Niederkriichten liegt im siid-westlichen
Teil des Kreises Viersen. Die Gemeinde Schwalmtal (ca. 19.000 Einwohner) im Kreis Viersen wurde 1970
durch das Neugliederungsgesetz aus den bis dahin selbststindigen Gemeinden Waldniel und Amern gebildet.
Der heutige Name, der bei der kommunalen Neugliederung gefunden wurde, geht auf das Fliisschen
Schwalm zuriick. Eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, und Kindergérten sowie ein
gut ausgebautes StraBlennetz mit den Autobahnanschlussstellen Schwalmtal-Hostert und Schwalmtal-
Waldniel an die A 52 Diisseldorf — Roermond ist gegeben.

Die Amerner StraBle befindet sich im Zentrumsgebiet von Schwalmtal-Waldniel. Sie ist zweispurig als
Hauptverkehrsstralle ausgebaut, Gehwege sind beidseitig angelegt und Stralenbeleuchtung ist vorhanden.
Das Zentrum von Schwalmtal-Waldniel, mit Dingen des téglichen Bedarfs, ist nach wenigen hundert Metern
zu erreichen. Eine gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stidte und Gemeinden sowie an das
Autobahnnetz ist gegeben.

In den Bauakten der Gemeinde Schwalmtal und des Kreises Viersen waren lediglich
Baugenehmigungsunterlagen beziiglich der Errichtung eines Nebengebiudes (Pkw-Garage mit Anstellraum)
aus dem Jahr 1964 vorhanden. Urspriingliche Baugenehmigungsunterlagen beziiglich des Haupthauses und
des Anbaus liegen nicht vor.

GemilB Recherchen und Auskiinfte der Eigentiimer sowie der Bauweise (zum Teil Feldbrandsteine,
Lehmputz-Plisterdecken, Holzbalkendecken, Teil-Gewolbekeller etc.) konnten erste Urspriinge der
Bebauung auf die Mitte des 18. Jahrhunderts zuriickgehen. Das Haupthaus wurde in teilunterkellerter,
eingeschossiger Massivbauweise mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Das Dach ist als Satteldach
ausgebildet und mit Falzziegeln eingedeckt. Auf der nordstlichen Dachfldche wurde zudem eine Dachgaube
aufgesetzt. Die Dachentwisserung erfolgt iiber Dachrinnen und Fallrohre in verzinkter Ausfiihrung.
Nordostlich wurde an das Wohnhaus ein nicht unterkellerter, eingeschossiger Anbau angebaut und mit einer
Fassadenverkleidung (eine Asbestheiligkeit kann nicht ausgeschlossen werden) auf einer Holzlattung
verblendet. Nachfolgend wurden sukzessive Instandsetzungen, Um- und Anbauten sowie Modernisierungen
durchgefiihrt. Zuletzt wurden in ferner Vergangenheit (vermutlich Anfang / Mitte der 1980er Jahre) einige
Fenster im Haupthaus ausgetauscht, die Gas-Zentralheizungen erneuert (inzwischen nicht mehr
funktionsfihig) und ein Badezimmer im Erdgeschoss modernisiert. Insgesamt sind die wirtschaftliche und
auch die technische Nutzungsdauer dieser MaBnahmen jedoch wieder verbracht.



Im Haupthaus befinden sich im Erdgeschoss eine Eingangsdiele und ein Flur mit sehr steiler, einfa:

Holztreppe in das Dachgeschoss, eine Kiiche mit direkt angrenzendem WC und einer Waschgelegenheit in
offener Bauweise, zwei Zimmer und ein Badezimmer. Im Obergeschoss stehen eine Diele, ein Badezimmer,
zweil Zimmer und eine Kammer zur Verfiigung. Die Wohnflidche der Raumlichkeiten des Haupthauses wurde
bei einem iiberschlidgigen Aufmall vor Ort, mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit, mit

etwa 93 m? ermittelt.

Im Anbau mit separatem Seiteneingang befinden sich eine Diele, eine Waschkiiche, eine Art Wintergarten
und diverse Rdumlichkeiten. Die Nutzflache (nur teilweise Wohnfldche) dieser Rdumlichkeiten wurde bei
einem {iiberschlidgigen Aufmall vor Ort, mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit, mit

etwa 65 m? ermittelt.

Fundamente/Bodenplatte:

AuBenwéinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:

Hauseingangstiir:

Fenster:

Wandflichen:

Deckenfldachen:

Ful3boden:

Innentiiren:

Sanitdreinrichtungen:

Vermutlich dem Baujahr entsprechend aus gebrannten Ziegelsteinen.

Vermutlich dem Baujahr entsprechend aus Feldbrandsteinen,
bzw. gebrannten Ziegelsteinen

Vermutlich dem Baujahr entsprechend aus Feldbrandsteinen,
bzw. gebrannten Ziegelsteinen,
gef. Ergdnzungen als Leichtbau-Stinderwénde.

Holzbalkendecken

Haupthaus: Satteldach mit Falzziegeln, Dachstuhl aus Rundholzern.

Anbau: Flachdach mit einer Dacheindeckung aus
Wellzementplatten, bei denen eine Asbest Heiligkeit nicht
ausgeschlossen werden kann.

Einfachste Holztliren mit einfacher Verglasung

Holzrahmen mit einfacher Verglasung,
teilweise Isolierverglasung der ersten Generation.

Verputzt, tapeziert und unterschiedlich gestrichen.

Verputzt, tapeziert und gestrichen, teilweise Holzvertafelungen.

Bodenfliesen, Laminat und Textilteppichbdden.
Einfachste Holzzargen und Holztiirblatter.

Das Badezimmer im Erdgeschoss hat kein Fenster. Es ist ausgestattet mit
einer Dusche, einem Waschtisch und einem Stand WC mit wandhidngenden
Kunststoffspiilkasten. Die Wénde sind deckenhoch und rundum mit beigen
Wandfliesen versehen, der Fulboden ist mit braunen Bodenfliesen belegt. Es
ist zu erkennen, dass dieses Badezimmer in ferner Vergangenheit
modernisiert wurde. Zwischenzeitlich ist diese Mafinahme jedoch annéhernd
wieder verbraucht, sodass das Badezimmer lediglich einfachsten Anspriichen
gerecht wird. GemédB Auskunft der Eigentimer wurden bei einem
Wasserschaden um 2013 auerdem Teile des Fulbodens unterspiilt und stark
durchfeuchtet.

Eine in die Kiiche integrierte Waschgelegenheit mit WC mit heutigen
Anspriichen nicht gerecht.

Das Badezimmer im Dachgeschoss hat ein einfachstes Dachfldchenfenster.
Es ist ausgestattet mit einer Badewanne, einem Waschtisch und einem Stand
WC mit wandhidngenden Kunststoffspiilkasten. Die Wande sind zum Teil
mit farbigen Wandfliesen versehen, der FuBBboden ist mit Linoleum belegt.
Dieses Badezimmer entspricht in Art und Ausstattung augenscheinlich den
1970 er Jahren und wird heutigen Anspriichen nicht mehr gerecht.

Im Anbau ist lediglich eine Waschkiiche vorhanden.



Heizung: Separate Gaszentralheizung fiir das Haupthaus und den Anbau, installier:

Bereich der Kellertreppe des Haupthauses. Diese beiden Heizungsanlagen
deutlich élteren Baujahres sind nicht mehr funktionsféhig.

Elektroanlagen: Die gesamte Elektroinstallation entspricht nicht heutigen Anforderungen an
Komfort und Sicherheit.

Mit Baugenehmigung 536/64 vom 05.05.1964 wurde im hinteren Grundstiicksbereich, entlang der
norddstlichen Grundstiicksgrenze, ein Nebengebdude mit einer Pkw-Garage und Abstellrdumen in
Massivbauweise errichtet. Das leicht geneigte Flachdach ist mit Well-Zementplatten (eine Asbestheiligkeit
kann nicht ausgeschlossen werden) eingedeckt. Die Zufahrt zur Garage und die Eingénge zu den
Abstellrdumen verfiigen iiber Einfachste Holztore.

Das gesamte Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem sehr einfachen, teilweise vernachléssigten
und baufilligen Pflege und Unterhaltungszustand. Bei der Ortsbesichtigung lagerten Mobel- und
Einrichtungsgegenstinde und zum Teil Unrat in den jeweiligen Gebéudeteilen und zum Teil auch auf dem
Grundstiick. In ferner Vergangenheit durchgefiihrte Instandsetzungen und Modernisierungen sind sowohl
wirtschaftlich als auch technisch bereits wieder verbraucht. Bei der Ortsbesichtigung waren des Weiteren
folgende Mingel zu erkennen (siehe hierzu auch die als Anlage beigefiigte Fotodokumentation):

e Insbesondere im siiddstlichen AuBengiebel des Wohnhauses waren sowohl senkrechte als auch
horizontale Missbildungen zu erkennen.

o Die Fassadenverkleidung (eine Asbestheiligkeit kann nicht ausgeschlossen werden) des Anbaus war
grofiflachig schadhaft, zerstort und mit Feuchtigkeit durchzogen.

o Das gesamte KellerauBenmauerwerk in Teilgewolbekeller des Wohnhauses war massiv mit Feuchtigkeit
durchzogen und mit Pilz- und Schimmelpilzbildungen befallen.

e Der Dachstuhl des Wohnhauses (iiberwiegend urspriinglichen Rundhdlzer) war zum Teil mit
Schimmelpilz befallen.

o Senkrechte Stiitzbalken des Dachstuhls waren vom Holzwurm befallen und bereits so stark geschidigt,
dass die Statik und die Standsicherheit des Dachstuhls stark gefdhrdet sind.
Die gesamte Elektroinstallation entspricht nicht heutigen Sicherheitsanforderungen.

o Die Gaszentralheizung deutlich élteren Baujahres fiir das Haupthaus und den Anbau, installiert im
Bereich der Kellertreppe, sind nicht mehr funktionsfahig.

e Samtliche Sanitiranlagen entsprechen nicht heutigen Anforderungen.

e Holzrahmen Fenster mit einfacher Verglasung bzw. Isolierverglasung der ersten Generation
sind stark verwittert, zum Teil verfault und entsprechen nicht heutigen Anforderungen.

e Die sehr steile, Einfachste Holztreppe in das Obergeschoss entspricht nicht heutigen Anforderung.

¢ Die Holzbalkendecke zwischen Erd- und Dachgeschoss schwingt zum Teil deutlich durch.
Die Statik dieser Decke entspricht damit nicht heutigen Anforderungen.

e Die Deckenhohe im Dachgeschoss betragt tiberwiegend lediglich rund 2,17 m und entspricht damit nicht
heutigen Anforderungen.

e Die gesamte Grundrissgestaltung mit modernem Wohnen nicht gerecht.

Zusammengefasst muss gesagt werden, dass sich das gesamte Bewertungsobjekt insgesamt in einem zum
Teil verwahrlosten und baufélligen Pflege- und Unterhaltungszustand befindet. Ausgehend von einer in den
Wertermittlungsrichtlinien vorgegebenen wirtschaftlichen theoretischen Gesamtnutzungsdauer von 80 — 100
Jahren ist diese erreicht bzw. tiberschritten. Durchgreifende Modernisierungen, die zu einem neuzeitlichen
Gebrauchszustand gefiihrt hétten oder Sanierungen, die die nachhaltige Nutzung der Bausubstanz
herbeigefiihrt hitten, sind nicht zu erkennen. Eine wirtschaftliche bauliche und energetisch sinnvolle
Sanierung des Objektes ist nicht zu erkennen. Eine Untersuchung auf tierische oder pflanzliche Schédlinge
sowie schadstoffbelastete Baustoffe wurde nicht durchgefiihrt. Diese miisste durch einen entsprechenden
Sachverstindigen erfolgen.



Grundstiicke mit baufélligen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren Gebduden oder sonstiger dem Ve\:

preisgegebener Bausubstanz gelten Wertermittlungstechnisch als unbebaute Grundstiicke, deren Wert durch
die vorhandenen Baureste gemindert wird. Die Freilegung des Grundstiicks (Liquidation) kann schon
geboten sein, wenn die Bebauung ecine wirtschaftliche Belastung darstellt. Bei der Ermittlung des
Bodenwertes wird iiblicherweise von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke oder von entsprechenden
Bodenrichtwerten ausgegangen. Hierbei muss beriicksichtigt werden, dass Objekte mit abbruchreifer
Bausubstanz insoweit geringfiigiger sind, als dass die Bausubstanz noch beseitigt werden muss. Deshalb ist
der Vergleichswert eines unbebauten (freiliegenden) Grundstiicks um die gewohnlichen Kosten zu mindern,
die aufzuwenden wéren, damit das Grundstiick vergleichbaren, unbebauten Grundstiicken entspricht. Es
handelt sich hierbei um die Freilegungskosten bzw. um die Kosten der Freimachung.

Hierfiir konnen die folgenden relevanten Schwerpunkte hervorgehoben werden:

¢ Sicherung und Sanierung von Gebduden, Hallen und sonstigen Bauwerken
e Demontage von Anlagen oder Anlageteilen einschlielich Verschrottung

e Abriss nicht mehr bendtigter oder nicht sanierungsfahiger Bauwerke, Fundamente und
Nebeneinrichtungen (inklusiv Entsorgung von Bauschutt, Einbringung und Planierung von neuem
Erdreich).

Fiir das Bewertungsobjekt wurden im Verkehrswertgutachten fiir die Freilegung des Grundstiickes, der
Entsorgung und fiir BausicherungsmaBnahmen der Nachbarbebauung Kosten von rund 59.000,00 €
angegeben.

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

Verkehrswert: 38.000,00 €

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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