Zusammenfassung des Gutachtens AG-Nettetal 010 K 016/23

Objekt/Lage: Einfamilienhaus und Pkw-Garage, Deichweg 36 in 41379 Briiggen

Beschreibung:

Der Kreis Viersen mit den Stddten 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. Die Gemeinde Briiggen mit insgesamt rund
16.000 Einwohnern liegt im westlichen Gebiet des Kreises Viersen in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
Niederlanden. Das Gemeindegebiet umfasst die drei Ortsteile Briiggen, Bracht und Born, zu denen weitere
kleinere Siedlungsgebiete gehdren. Wahrzeichen der Gemeinde Briiggen ist die gleichnamige Wasserburg
Burg-Bruggen. Seit 2021 darf Briiggen auch den offiziellen Zusatz Burggemeinde fulhren. Die relativ seen-
und waldreiche Region gilt auch als Naherholungsgebiet fiir die benachbarten Ballungsrdume. Eine
ausgepragte Infrastruktur mit Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen und Kindergérten sowie der medizinischen
Versorgung auf Kreisebene ist gegeben. Ein gut ausgebautes Stralennetzt und 6ffentliche Verkehrsmittel
sind vorhanden.

Der oOffentliche Deichweg befindet sich im sud-westlichen Gebiet der Burggemeinde Briiggen. Er ist ein- bis
zweispurig ohne Fahrbahnmarkierungen ausgebaut und Stralenbeleuchtung ist vorhanden. Separate
Gehwege sind nicht angelegt. Das Zentrum von Briiggen ist nach etwa 0,75 km zu erreichen. Eine gute
Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden sowie an das Autobahnnetz ist gegeben.

Das Grundstick Gemarkung Briiggen-Born ist nahezu ebenerdig und hat lediglich entlang der sudlichen
Grundstiicksgrenze einen leicht unsymmetrischen Grundstlickszuschnitt. Die mittlere Grundstlcksbreite
betrégt ca. 18,00 m, die mittlere Grundstiickstiefe ca. 35,50 m. Die amtliche Grundstticksgréfie wird im
Grundbuch mit 637 m2 angegeben. Es ist etwa mittig mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut, an
das nordostlich, im Bauwich zur 6stlichen Grundstiicksgrenze, ein Heizungsraum/Wirtschaftsraum und eine
Pkw-Garage angebaut wurde. Die Zuwegung zum Wohnhaus, die Zufahrt zur Pkw Garage, eine
Stellplatzflache sudlich des Wohnhauses, ein Gartenzugang entlang der westlichen Grundstlicksgrenze und
eine Terrassenflache nordlich des Wohnhauses sind mit Betonsteinen gepflastert. Die verbleibenden
Freiflachen waren zum Wertermittlungsstichtag tberwiegend mit Gras bewachsen. Eine géartnerische
Gestaltung war dabei nicht zu erkennen.

GemaR Bauakte der Gemeindeverwaltung Briggen wurde das freistehende Einfamilienhaus um 2006 in
nicht unterkellerter, eingeschossiger Massivbauweise mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Die
Baugenehmigung-Nr. 01102/05 datiert vom 09.09.2005. Das Dach ist als Mansardwalmdach ausgebildet und
mit Zinkblechen eingedeckt. Die Dachentwasserung erfolgt tber Dachrinnen und Fallrohre in verzinkter
Ausfuhrung. Auf den sldlichen, den ostlichen und den westlichen Dachflachen wurden jeweils drei
kreisformige Dachgauben aufgesetzt und nordlich ein Balkon ausgebildet. Die AufRenfassaden sind rundum
mit einem weilRen Verblendmauerwerk verkleidet.



Im Erdgeschoss befinden sich eine Eingangsdiele mit halbrunder Treppe in das Dachgeschoss, ein
grolRzugiger Wohnessbereich mit freistehendem Kaminofen (zum Wertermittlungsstichtag war kein
Abluftrohr installiert) und Luftraum/Galerie zum Dachgeschoss, eine Kiiche, ein Duschbad/Géste-WC und
ein Géstezimmer mit Zugang zu einem Heizungsraum/Wirtschaftsraum.

Im Dachgeschoss stehen eine Galerie mit Blick in das Erdgeschoss, ein Elternschlafzimmer mit Ausgang auf
einen Balkon und angrenzendem Ankleidezimmer, ein Elternbadezimmer, ein Flur, zwei Kinderzimmer und
ein Kinderbadezimmer zur Verfligung.

Der Spitzboden ist lediglich tber eine einfache Holzeinschubtreppe zu erreichen und dient als Abstellraum.
Die genaue Raumaufteilung ist den als Anlage beigefiigten Grundrissubersichten zu entnehmen. Die
Wohnflache wurde aus dem Grundrisszeichnungen unter Berticksichtigung von 3% Abzug mit etwa 245 m?
(Grundflache Balkon zu 50% bertcksichtigt) ermittelt.

Fundamente/Bodenplatte:

Aullenwénde:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:

Hauseingangstr:
Fenster:

Wandflachen:
Deckenflachen:
FuRboden:

Innentiren:

Sanitéreinrichtungen:

Bewehrte Betonbodenplatte

KS-Hintermauerung, Ddmmung, Farbenmauerwerk
Vermutlich Kalksandsein / Leichtbaustdnderwande
Stahlbetondecken, (iber Dachgeschoss ggf. Holzbalkendecke.
Mansardwalmdach mit Zinkblecheindeckung

Aluminiumrahmen mit Isolierverglasung

Erdgeschoss:  Aluminiumrahmen mit Isolierverglasung
Dachgeschoss: Holzrahmen (grau) mit Isolierverglasung

Verputzt, tapeziert und unterschiedlich gestrichen.
Verputzt, tapeziert und gestrichen.

Erdgeschoss:  GroRformatige Bodenfliesen in Sandsteinoptik
Dachgeschoss: Holzparkett

Holzzargen/Stahlzargen und Fillungstiren (weiB furniert),
doppelfligelige Schiebetir zwischen Kiiche und Essbereich.

Das Duschbad / Géste-WC im Erdgeschoss hat ein Fenster. Die Be- und
Entliiftung erfolgt tiber einen elektrischen Lufter. Es ist ausgestattet mit einer
bodentiefen, barrierefreien Dusche, einem wandh&dngendem WC mit Einbau
Spulkasten in einer Installationswand und einem Waschtisch. Alle
Sanitéreinrichtungsgegenstande in weiller Farbe. Die Wande sind im
Waschbereich bis zu einer Hohe von ca. 1,00 m und im Duschbereich bis zu
einer Héhe von ca. 2,00 m mit groRformatigen Wandfliesen im Sandstein
Optik versehen. Der FuBboden ist ebenfalls mit Bodenfliesen im Sandstein
Optik belegt.

Das Elternbadezimmer im Dachgeschoss hat sowohl Fenster als auch einen
Austritt auf einen Balkon. Es ist ausgestattet mit einer Badewanne, einer
bodentiefen, barrierefreien Dusche, einem wandh&dngendem WC mit Einbau
Spulkasten in einer Installationswand und einem wandhangenden Bidet. Alle
Sanitéreinrichtungsgegenstande in weiRer Farbe. Die Wande sind zum Teil
mit grol3formatigen Wandfliesen im Sandstein Optik, im Duftbereich bis zu
einer Hoéhe von ca. 2,00 m, versehen, der Fulboden ist ebenfalls mit
Bodenfliesen im Sandstein Optik belegt.

Das Kinderbadezimmer hat ein Fenster. Es ist ausgestattet mit einer
bodentiefen, barrierefreien Dusche, einem wandh&dngendem WC mit Einbau
Spulkasten in einer Installationswand, einem wandhdngenden Bidet und
einem Waschtisch mit Unterschrank. Alle Sanitéreinrichtungsgegenstande in
weiler Farbe. Die Wande sind zum Teil mit groRformatigen Wandfliesen im
Sandstein Optik, im Duftbereich bis zu einer Hohe von ca. 2,00 m, versehen,
der FulRboden ist ebenfalls mit Bodenfliesen im Sandstein Optik belegt.



Heizung: Sole-Wasser-Warmepumpe der Firma Stiebel Eltron, Typ WPC 13 cool.
GemaR Auskunft der Eigentimerin wurden hierflr 3 Lanzen je 90 m tief ins
Erdreich gebohrt. Die W&rmeabgabe in den jeweiligen Rdumen erfolgt tiber
FuRbodenheizung.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem dem Baujahr entsprechenden durchschnittlichen
Pflege- und Unterhaltungszustand. Bei der Ortsbesichtigung wurde aufféllig, dass das rickwartige
AuBenmauerwerk der Garage/Heizungsraum und der Fufbodenbelag des Balkons im Dachgeschoss
deutliche Verwitterungsspuren aufwiesen, Dehnungsfugen (gelten im allgemeinen als Wartungsfugen) im
Bereich zwischen Boden- und Sockelfliesen ggf. zu erneuern und allgemeine Schénheitsreparaturen (Maler-,
Tapezier, und Sduberungsarbeiten) vor einem Eigentimerwechsel durchzufiihren sind. Der freistehende
Kaminofen im Wohnbereich war nicht betriebsfahig, da ein Abluftrohr fehlte. AuRerdem waren im Bereich
des Luftraumes / Galerie zwischen Erd- und Dachgeschoss Putz- / Mauerwerksrisse zu erkennen.
Augenscheinlich einer Gipsmarke/Rissmonitor war seit 23.11.2017 keine weitere Rissausdehnung erkennbar.
Die Frage des Unterzeichners an die Eigentiimerin, ob weitere Mangel bekannt sind, wurde verneint. Im
Verkehrswertgutachten werden die Kosten flir den Instandsetzungs- und Reparaturstau, um einen einfachen
Gebrauchszustand im Rahmen der anzusetzenden Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes zu sichern, mit
ca. 10.000,00 € angegeben.

Im Verkehrswertgutachten werden die Kosten fiir den Instandsetzungs- und Reparaturstau (gemaR auBerem
Eindruck), um einen einfachen Gebrauchszustand im Rahmen der anzusetzenden Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes zu sichern, mit ca. 15.000,00 € angegeben.

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

Verkehrswert: 850.000,00 €
Grundbuch: Amtsgericht Nettetal, Grundbuch von Briiggen-Born. Blatt 3922
Gemarkung: Briiggen-Born, Flur 12, Flurstiick 414

Lars Lorenz, Dipl.-Sachversténdiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, 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



