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Zusammenfassung des Gutachtens AG-Viersen 22 K 3/26

Objekt/Lage: FEinfamilienhaus mit Abstellraum und separatem Gartengrundstiick,
Wilhelm-Brester-Straf3e 9 in 41372 Niederkriichten

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

Die offentliche Wilhelm-Brester-Strale befindet sich im Ortsteil Niederkriichten-Dam. Sie ist ein- bis
zweispurig ausgebaut, separate Gehwege sind nicht angelegt, Stralenbeleuchtung ist vorhanden. Eine gute
Verkehrsanbindung an die umliegenden Stddte und Gemeinden sowie an das Autobahnnetz ist gegeben.

Das Hausgrundstiick Gemarkung Niederkriichten, Flur 27, Flurstiick 5 ist nahezu ebenerdig und hat einen
anndhernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt. Die mittlere Grundstiicksbreite betrégt ca. 16,0 m, die
mittlere Grundstiickstiefe ca. 50,0 m. Die amtliche GrundstiicksgroBBe wird im Grundbuch mit 790 m?
angegeben. Es ist im slidwestlichen Grundstiicksteil, etwa 8,0 Meter von der Grundstiicksgrenze
zuriickversetzt, mit einem freistehenden Ein- bis Zweifamilienhaus bebaut. Nordostlich schlief3t an dieses
Wohnhaus ein {iberdachter Freisitz an. An der siidostlichen Grundstiicksgrenze wurde zudem ein
Abstellraum in Massivbauweise errichtet. Die Zuwegung zum Wohnhaus und eine PKW-Stellplatzfliche an
der nordlichen Giebelseite sind mit Verbundsteinen gepflastert. Die verbleibenden Freiflichen sind mit
Rasen, Biischen, Strduchern und Badumen begriint. Auflerdem wurden Holz-Gerédtehduser und ein
Gewichshaus aufgestellt. Zum Wertermittlungsstichtag vermittelte das gesamte Grundstiick einen
ungepflegten, leicht verwilderten Zustand. AuBerdem lagerten auf dem Grundstiick diverse Gegensténde,
Baumaterialien sowie in der nordostlichen Grundstiicksecke ein alter Wohnwagen und ein alter PKW.

Das separate Gartengrundstiick Gemarkung Niederkriichten, Flur 27, Flurstiick 200 wird im Grundbuch von
Niederkriichten, Blatt 1312 unter der separaten Nummer 3 gefiihrt. Es ist nahezu ebenerdig, weist im
Vergleich mit der Hauptverkehrsstrale Damer Strale und dem nordwestlich verlaufenden Wirtschaftsweg
ein erhohtes Geldndeniveau auf. Die mittlere Grundstiicksbreite betrdgt ca. 14,5 Meter, die mittlere
Grundstiickstiefe ca. 15,5 Meter. Die amtliche Grundstiicksgro3e wird im Grundbuch mit 226 m? angegeben.
Zum Zeitpunkt der Besichtigung war das Grundstiick mit einigen Strduchern bepflanzt und iiberwiegend mit
Gras bewachsen. Eine anderweitige Nutzung als Gartenland wird von der Gemeinde Niederkriichten nicht in
Aussicht gestellt.



Gemail Bauakte der Gemeindeverwaltung Niederkriichten wurde das freistehende Ein- bis Zweifamilienk@
urspriinglich um 1957 in unterkellerter eingeschossiger Massivbauweise mit ausgebautem Dachgeschoss aus

den seinerzeit iiblichen Baustoffen errichtet. Nach einem Vollbrand erfolgten um 2022 der Aufbau und die
Komplettsanierung des Wohnhauses einschlieflich  Terrasseniiberdachung. Die entsprechende
Baugenehmigung-Nr. 901/22 datiert vom 09.05.2022. Dabei ist der urspriingliche Keller in der
urspriinglichen Bauart und Bauweise erhalten geblieben. Die in den Baugenehmigungsunterlagen
eingezeichnete und geplante Dachgaube auf der siidwestlichen Dachfliche wurde beim Wiederaufbau jedoch

nicht errichtet.

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt iiber die nordostliche Gebdude Riickseite. Von hier aus ist eine
Eingangsdiele mit Treppe (derzeit einfachste Bauholz- Treppe) in das Dachgeschoss zu erreichen. Die in der
Grundrisszeichnung zur Baugenehmigung eingezeichnete Trennwand zur Kiiche wurde bisher nicht errichtet.
Weiter befinden sich im Erdgeschoss ein offener Wohn- und Kiichenbereich, ein Verteilerflur, ein
Badezimmer, ein Schlafzimmer und ein Kinderzimmer. Die genaue Raumaufteilung ist der als Anlage
beigefiigten Grundrissiibersicht zu entnehmen. Die Wohnfldche dieser Raumlichkeiten wird in einer
Flachenberechnung aus der Bauakte mit 54,07 m? (ohne iiberdachte Terrassenfliche) angegeben. Die
iiberdachte Terrassenfliche wird zudem mit 13,5 m? (Grundflache 27,0 m?) ausgewiesen.

Im Dachgeschoss befinden sich ein Verteilerflur, ein offener Wohn- und Kiichenbereich, ein Badezimmer,
ein Schlafzimmer und ein Kinderzimmer. Die Wohnfliche dieser Raumlichkeiten wird in einer

Flachenberechnung aus der Bauakte mit 46,41 m? angegeben.

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

Im Keller mit KellerauBentreppe befinden sich diverse Abstellriume sowie ein Wirtschaftsraum. AuBBerdem
ist im Keller die Gaszentralheizung installiert.

Hauseingangstiir: Kunststoff-Vollblatt.

Fenster: Kunststoffrahmen (weif3), mit Isolierverglasung, Kunststoff-AuBenrollldden.
Im Dachgeschoss teilweise Dachfldchenfenster.

Wandflachen: Verputzt, tapeziert und unterschiedlich gestrichen.
Deckenfliachen: Verputzt, tapeziert und gestrichen, teilweise Holzvertafelungen.
FuBBboden: Uberfliegen Bodenfliesen (grau)

Innentiiren: Holzzargen und Holztiirblétter (weil3 furniert).

Sanitiareinrichtungen: Das Badezimmer im Erdgeschoss hat ein Fenster. Es ist ausgestattet mit
einem wandhéngenden WC mit Einbauspiilkasten in einer Installationswand,
einem Waschtisch, einer Badewanne und einer bodentiefen Dusche mit
Duschkabine. Alle Sanitédreinrichtungsgegenstdnde in weiller Farbe. Die
Winde sind deckenhoch und rundum mit weiflen Wandfliesen versehen. Der
FuBboden ist mit grauen Bodenfliesen belegt.

Das Badezimmer im Dachgeschoss hat ein Dachfldchenfenster. Es ist
ausgestattet mit einem wandhdngenden WC mit Einbauspiilkasten in einer
Installationswand, einem Waschtisch und einer bodentiefen Dusche mit
Duschen Wand. Alle Sanitéreinrichtungsgegensténde in weier Farbe. Die
Winde sind deckenhoch und rundum (bis auf die Dachschrige) mit weiflen
Wandfliesen versehen. Der Fullboden ist mit grauen Bodenfliesen belegt..

Heizung: Gas-Zentralheizung aus dem Baujahr um 2022.
Die Wiarmeabgabe in den jeweiligen Raumlichkeiten erfolgt {iber Radiatoren.



Heute befindet sich das Bewertungsobjekt im Hinblick auf das Baujahr des Wiederaufbaus (2022) insgeSE
in einem ungepflegten und zum Teil vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Allgemeine
Schonheitsreparaturen (Maler- und Tapezierarbeiten, Dehnungsfugen) sowie allgemeine Séuberungsarbeiten

und ggf. Entriimpelungsarbeiten sind nach einem Eigentiimerwechsel erforderlich

Bei der Ortsbesichtigung wurden dariiber hinaus auch insbesondere die folgenden Mingel auffillig:

e Das Hausgrundstiick (Flurstiick 5) vermittelte zum Wertermittlungsstichtag einen ungepflegten, leicht
verwilderten Zustand. AuBlerdem lagerten auf dem Grundstiick diverse Gegenstinde, Baumaterialien
sowie in der norddstlichen Grundstiicksecke ein alter Wohnwagen und ein alter PKW.

¢ Im Haus Eingangsbereich war der Fulbodenbelag noch nicht abschlieBend hergestellt.

e Die Treppe ins Dachgeschoss besteht aus einer einfachsten Bauholz-Treppe (Provisorium).
AuBerdem fehlten in diesem Bereich zum Teil die Anschluss-Bodenfliesen.

e FEine Deckenoffnung vom Erdgeschoss zum Dachgeschoss war im Bereich des Hauseingangs noch nicht
verschlossen.

o Das gesamte KellerauBenmauerwerk (Ursprung um 1957) zeigte sowohl im horizontalen als auch
vertikalen Bereich deutliche Feuchtigkeitsspuren.

o In einem Kellerraum war auf der Flache von ca. 9 m? der KellerfuBboden/Kellersohle herausgestemmt
und mit einer Teichfolie ausgelegt. Ein schliissiger Grund war hierfiir nicht ersichtlich. Gemil3 Aussage
eines Miteigentiimers sollte hier in fernster Vergangenheit gegebenenfalls mal eine Sauna eingebaut
werden.

Die Kosten fiir den nétigsten Instandsetzungs- und Reparaturstau, um den derzeitigen Gebrauchszustand
des Bewertungsobjektes im Rahmen der theoretischen Restnutzungsdauer zu sichern, ohne dass sich daraus
eine  Verlingerung der theoretischen  Restnutzungsdauer begriinden wiirde, werden im
Verkehrswertgutachten mit mindestens rund 50.000,00 € angegeben. Diese Kosten sind jedoch nicht als
Investitionssumme fiir eine umfangreiche Sanierung und Modernisierung zu interpretieren. Hierzu wéren
weitaus umfangreichere und detailliertere Untersuchungen und Kostenermittlungen notwendig. Vielmehr
sind dies Kosten, wie sie von einem verstindigen Marktteilnehmer bei seiner Kaufentscheidung als
wertmindert ins Kalkiil gezogen werden. Die vorstehende Aufzdhlung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit und ersetzt kein Bausachverstindigengutachten. Eine genaue Kostenermittlung der oben
genannten Instandsetzungsarbeiten kann nur ein Kostenvoranschlag entsprechender Handwerksfirmen
ergeben.

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

Verkehrswerte:
Hausgrundstiick (Flurstiick 5) mit Wohnhaus und Abstellraum:  363.000,00 €

Gartengrundstiick (Flurstiick 200): 3.500,00 €

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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