Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 016 K 026/22

Objekt/Lage: Einfamilienhaus, Pkw-Garage und anteilige Grundstiicksflachen,
Topsweg 42 in 41366 Schwalmtal-Amern

Der Kreis Viersen mit den Stadten 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 km2 und ca. 303.000 Einwohner. Niederkriichten liegt im std-westlichen
Teil des Kreises Viersen. Die Gemeinde Schwalmtal (ca. 19.000 Einwohner) im Kreis Viersen wurde 1970
durch das Neugliederungsgesetz aus den bis dahin selbststandigen Gemeinden Waldniel und Amern gebildet.
Der heutige Name, der bei der kommunalen Neugliederung gefunden wurde, geht auf das Flusschen
Schwalm zurtick. Eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, und Kindergarten sowie ein
gut ausgebautes Stralennetz mit den Autobahnanschlussstellen Schwalmtal-Hostert und Schwalmtal-
Waldniel an die A 52 Dusseldorf — Roermond ist gegeben.

Der Topsweg befindet sich im westlichen Gemeindegebiet von Schwalmtal-Amern. Dieser ist
verkehrsberuhigt angelegt, die StraRendecke ist mit Betonsteinen gepflastert. Separate Gehwege sind nicht
angelegt, Stralenbeleuchtung ist vorhanden. Westlich grenzen an den Topsweg landwirtschaftliche
Nutzflachen an, das Naherholungsgebiet Hariksee ist zu FuR oder mit dem Fahrrad zu erreichen.
Einkaufsmoglichkeiten fir Dinge des tdglichen Bedarfs bietet ein Verbraucherzentrum an der Hauptstralle,
welches etwa 1,5 km entfernt ist. Eine gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden
sowie an das Autobahnnetz ist gegeben.

Das Grundstiick Gemarkung Amern, Flur 19, Flurstiick 826 ist nahezu ebenerdig und hat einen annéhernd
rechteckigen Grundstlickszuschnitt. Die mittlere Grundstiicksbreite betrdgt ca. 5,70 m, die mittlere
Grundstlckstiefe ca. 25,0 m. Die amtliche GrundstiicksgroRe wird im Grundbuch mit 145 m?2 angegeben. Es
ist im nordostlichen Grundstiicksbereich, etwa 4,50 m von der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
zuriickversetzt, mit einem Einfamilien-Reihenmittelhaus bebaut, welches mit der Nachbarbebauung eine
geschlossene bauliche Reihe von insgesamt vier Wohnhdusern bildet. Stidwestlich schliel3t an das Wohnhaus
eine Terrassenflache an. Die Zuwegung zum Wohnhaus ist mit Betonsteinen gepflastert. Die verbleibenden
Freiflachen im Garten- und Vorgarten sind mit grauem Basaltschotter und einigen Pflanzen angelegt.

Das Grundstiick Gemarkung Amern, Flur 19, Flurstiick 837 ist nahezu ebenerdig und hat einen annéhernd
rechteckigen Grundstuickszuschnitt. Die mittlere Grundstiicksbreite betrdgt ca. 3,0 m, die mittlere
Grundstiickstiefe etwa 6,0 m. Es ist Uber die gesamte Grundstlcksflache mit einer Pkw-Garage in
Fertigbauweise bebaut. Die verfugt Uber ein elektrisch betriebenes Stahl-Schwingtor und weitere
Stromanschliisse im Garageninneren.

Das Grundstick Gemarkung Amern, Flur 19, Flurstiick 859 ist nahezu ebenerdig und hat einen annahernd
rechteckigen Grundstlickszuschnitt. Die mittlere Grundsticksbreite betragt ca. 23,0 m, die mittlere
Grundstiickstiefe etwa 11,0 m. Die amtliche GrundstucksgrofRe wird im Grundbuch mit 253 m? angegeben.
Im sidlichen Grundstlcksbereich wurden insgesamt fiinf Pkw-Stellplatze mit Betonsteinen bzw.
Rasengittersteinen angelegt. Im nérdlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine Grunflache mit Bischen,
Struchern und Stauden.



Das Grundstiick Gemarkung Amern, Flur 19, Flurstiick 861 ist nahezu ebenerdig und hat einen leicht
unregelmaRigen Grundstiickszuschnitt. Die mittlere Grundstiicksbreite betragt etwa 25,0 m, die mittlere
Grundstiickstiefe etwa 7,0 m. Die amtliche GrundstiicksgroRe wird im Grundbuch mit 138 m2 angegeben.
Die gesamte Grundstiicksflache ist mit Betonsteinen gepflastert und den angrenzenden Garagen als
Garagenhof.

GemaR Bauakte der Gemeindeverwaltung Schwalmtal wurde das Einfamilien-Reihenmittelhaus um 1995 in
unterkellerter, eingeschossiger Massivbauweise mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden errichtet.
Die Baugenehmigung-Nr. 8366/94/VVV/S datiert vom 06.05.1994. Das Dach ist als Satteldach ausgebildet
und mit rotbraunen mit Beton-Falzziegeln eingedeckt. Zur éstlichen Frontseite wurde zudem im Bereich des
Dachgeschosses eine Giebelgauben errichtet. Die Dachentwasserung erfolgt tber Dachrinnen und Fallrohre
in verzinkter Ausfuhrung. Die AufRenfassaden sind rundum mit einem rotbraunen Klinkermauerwerk
verblendet.

Im Erdgeschoss befinden sich eine Eingangsdiele mit Garderobe, ein Géste-WC, ein Wohnessbereich mit
Ausgang auf eine Terrasse und in den Garten, sowie eine zum Wohnbereich offene Kiiche.

Das Dachgeschoss verfligt Uber eine Diele, ein Elternzimmer, ein Kinderzimmer und ein Badezimmer.

Der Spitzboden, der Uber eine vollwertige, Stahl-/Holztreppe zu erreichen ist, wurde zu einem Studiozimmer
ausgebaut.

Im Keller stehen ein Hobbyraum mit Tageslichtbeleuchtung durch eine abgeldste Gelandeoberflache, und
diverse Abstellraume zur Verfligung.

Die genaue Raumaufteilung ist den als Anlage beigefiigten Grundrissubersichten zu entnehmen. Die
Wohnflache wird in einer Wohnflachenberechnung aus der Bauakte mit 117,76 m2 angegeben.

Fundamente/Bodenplatte: Bewehrte Betonbodenplatte

KellerauRenwénde: Beton

Aullenwénde: Vermutlich KS-Hintermauerung, Ddmmung, Verblendmauerwerk
Innenwande: Vermutlich Kalksandsein / Leichtbaustanderwande
Geschossdecken: Stahlbetondecken, tiber Dachgeschoss ggf. Holzbalkendecke.

Dach: Satteldach mit Giebelgaube, Beton-Falzziegel

Hauseingangstr: Kunststoffrahmen (weily) mit Isolierverglasung

Fenster: Kunststoffrahmen (weil) mit Isolierverglasung und AulRensprossen.

Kunststoff auBen Rollladen, Gberwiegend elektrisch betrieben.
im Obergeschoss Dachflachenfenster mit auBen Rollladen.

Wandflachen: Verputzt, tapeziert und unterschiedlich gestrichen.

Deckenflachen: Verputzt, tapeziert und gestrichen.

FuBbdden: In der Diele im Erdgeschoss, Géste-WC und Badezimmer im
Dachgeschoss anthrazitfarbene, polierte Marmorfliesen, in der
Kiiche anthrazitfarbene Bodenfliesen, in den (brigen Réumen
Laminatbdden.

Innentdiren: Holzzargen und Fillungstiiren (weil furniert).

Sanitéreinrichtungen:

Das Gaste-WC im Erdgeschoss hat ein Fenster. Es ist ausgestattet
mit einem wandhdngenden WC mit Einbau Spiilkasten in einer
Installationswand und einem Handwaschbecken. Alle
Sanitareinrichtungsgegenstande in weilRer Farbe. Die Wande sind
deckenhoch und rundum mit weilen Wandfliesen versehen. Der
FuBboden ist mit anthrazitfarbenen, polierten Marmorfliesen belegt.

Das Badezimmer im Dachgeschoss hat ein Dachflachenfenster. Es
ist ausgestattet mit einer Eckbadewanne, einer halbrunden
Eckdusche mit Glas Duschkabine, einem Waschtisch und einem
wandhédngenden WC mit Einbau Spulkasten in einer
Installationswand. Alle Sanitareinrichtungsgegenstande in weil3er
Farbe. Die Wande sind deckenhoch und rundum (bis auf die
Dachschrége) mit weillen Wandfliesen versehen und einer
umlaufenden schwarz/grauen Bordure farblich abgesetzt. Der
FuRboden ist mit anthrazitfarbenen, polierten Marmorfliesen belegt.



Heizung: Gas-Zentralheizung der Firma Junkers, installiert im Spitzboden.
GemaR Auskunft des Eigentimers wurde diese Anlage vor etwa 5-6
Jahren erneuert. Die Warmeabgabe in den jeweiligen Rdumen
erfolgt Uber Flachheizkorper.

Es ist zu erkennen, dass das gesamte Bewertungsobjekt in der Vergangenheit sukzessive instandgehalten
wurde. Insgesamt befindet es sich in einem dem Baujahr entsprechenden guten- bis durchschnittlichen
Pflege- und Unterhaltungszustand. Bei der Ortsbesichtigung wurde aufféllig, dass die Dachflachenfenster im
Dachgeschoss typische Verfarbungen durch Feuchtigkeit aufwiesen, und die Lichtschalter im Wohnzimmer
und Spitzboden defekt waren. Allgemeine Schonheitsreparaturen (Maler- und Tapezierarbeiten, Silikonfugen
etc.) sind nach einem Eigentimerwechsel erforderlich. Die Frage des Unterzeichners an den Eigentiimer, ob
weitere Mangel bekannt sind, wurde verneint.

Die vorstehende Aufzéhlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und ersetzt kein
Bausachverstandigengutachten.

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

Fir den Zweck der Zwangsversteigerung wurden die folgenden Einzel-Verkehrswerte ermittelt:

Gemarkung Amern, Flur 19,
Flurstiick 826 (Wohnhaus): 296.000,00 € (zweihundertsechsundneunzigtausend)

Gemarkung Amern, Flur 19,
Flurstiick 837 (Garage): 13.000,00 € (dreizehntausend)

1/5 Miteigentumsanteil
Gemarkung Amern, Flur 19,
Flurstiick 859 (Stellplatze): 4.800,00 € (viertausendachthundert)

1/5 Miteigentumsanteil
Gemarkung Amern, Flur 19,
Flurstick 861 (Garagenhof): 2.600,00 € (zweitausendsechshundert)

Lars Lorenz, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
Im Wolfhahn 14, 41748 Viersen e Tel.: 02162-501140 e Fax: 02162-501141 e e-mail: mail@wert-der-immobilie.de



