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Zusammenfassung

der Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB Uber das Zweifamilienhaus mit Garage
mit der Anschrift
Carl-Orff-StraBe 5in 49584 Furstenau
Geschaftsnummer 9K 3/25

zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025

Verkehrswert unbelastet: 385.000 €
(in Worten: Dreihundertfinfzehntausend Euro)

Verkehrswert belastet mit Dauerwohnrecht DG-Wohnung: 210.000 €
(in Worten: Zweihundertzehntausend Euro)

Dies ist die Zusammenfassung des oben genannten Verkehrswertgutachtens fir die Internetveréffentli-
chung. Grundlagen und Annahmen zur Wertermittlung sowie die Berechnungen sind in dieser Zusammen-
fassung nicht vollstandig enthalten. Es wird auf das Verkehrswertgutachten verwiesen.



1. Bestandsangaben

Amtsgericht
Grundbuch

Blatt

Gemarkung

Flur

Flurstick
GrundstucksgroBe

Bersenbruck
Flrstenau
2841
FUrstenau

14

328

632 m2

(Karte unmaBstablich)



2.

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,1 km westlich des Stadtzentrums von Furstenau. In einem Um-
kreis von ca. 2 km um das Bewertungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelméarkten (u.a. 'Aldi’) auch einige
Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt
werden. Weiterhin verfugt Flrstenau Uber alle gédngigen Schularten und die arztliche Primarversorgung
ist ebenfalls vor Ort gewahrleistet.

Fdrstenau ist Uber Kreis- bzw. Landesstraf3en sowie die Bundesstra3en B214, B402 und B218 an das Indi-
vidualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur Au-
tobahn A30 liegt allerdings erst rd. 30 km sidlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle ‘Horstel'.
Die Bushaltestelle 'Pottebruch’ befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Uber die hier verkehren-
denBusse u.a. weiterflhrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine guinstige Anbindungs-
moglichkeit an den Schienenverkehr besteht Uber den ndchstgelegenen Bahnhof ‘Ankum’ mit Regional-
zuganbindung. FUrstenau selbst verfugt hingegen Uber keinen stadteigenen Personenbahnhof. Die Dis-
tanzen zu den néchstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenver-
kehrs betragen ca. 23 km zum IC(E)-Bahnhof ‘Lingen (Ems)" bzw. rd. 42 km zum internationalen Verkehrs-
flughafen ‘MUnster/Osnabruck'.

3. Gebédudebeschreibung
Allgemein

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges Zweifamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss sowie angebauter Garage. Das Gebdude wird als Zweifamilienhaus genutzt.
Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt Uber ein gemeinsames, innenliegendes Treppenhaus. Neben den
Wohnrdumen sind die Ublichen Neben- und Abstellflachen vorhanden.

Das Gebaude wurde im Jahr 1999 errichtet. Das Gebaude ist nicht unterkellert. Denkmalschutz besteht
nicht. Hinweise auf umfassende Umbau- oder ModernisierungsmaBBnahmen nach der Errichtung liegen
nicht vor. Zuséatzlich ist ein Spitzboden vorhanden (Nutzflache ohne vollwertige ErschlieBung).



Grundrissplane, Ansichten, Schnitte

EG - unmafstablich

DG - unmalBstablich









Schnitt - unmaBstéblich

B hreibun

Konstruktion und Bauweise

Das Gebdude wurde in konventioneller massiver Bauweise errichtet. Die Grindung erfolgt Uber Strei-
fenfundamente mit Bodenplatte aus Stahlbeton. Die tragenden AuBen- und Innenwande bestehen aus
Mauerwerk. Die Geschossdecken sind als Holzbalkendecken ausgefuhrt.

Dach

Das Gebaude verfugt Uber ein Satteldach mit einer Gaube. Die Dacheindeckung besteht aus Tonziegeln.
Die Dachentwasserung erfolgt Uber auBenliegende Dachrinnen und Fallrohre. Angaben zur Warmedam-
mung liegen nicht im Detail vor; eine dem Baujahr entsprechende Da@mmung ist anzunehmen.

Fassade / AuBenwande

Die AuBenwéande sind als mehrschalige Mauerwerkskonstruktion mit Vormauerziegeln ausgefuhrt. Die
Fassadenoberfldchen befinden sich in einem gepflegten, baujahrestypischen Zustand. Augenscheinlich
weisen die Sturze auf der Giebelseite Uber dem Fenster sowie der Terrassentur Verbiegungen auf.

Fenster und AuB3entUren
Die Fenster bestehen aus Kunststoffranmen mit Isolierverglasung. Rollldden sind teilweise vorhanden. Die
HaustUr ist eine massive Holztlr mit Glasausschnitt.

Innenausbau

Die Wandfldchen sind Uberwiegend tapeziert und gestrichen. In den Sanitarbereichen sind Wandfliesen
vorhanden. Die Decken sind teils verputzt und gestrichen, teils mit Holzpaneeldecken verkleidet. Die In-
nentUren bestehen aus lackierten Holzturblgttern mit profilierten Oberflachen, teilweise mit Glasaus-
schnitten.

Haustechnik

Die Beheizung erfolgt Uber eine zentrale Heizungsanlage mit Warmeverteilung Uber Heizkorper. Die
Warmwasserbereitung erfolgt zentral. Die Elektroinstallation entspricht dem Baujahrsstandard mit Unter-
verteilung und Sicherungsautomaten. Eine besondere technische Zusatzausstattung ist nicht vorhan-
den.



AuBenanlagen
Die AuBBenanlagen sind funktional angelegt. Wege- und Hofflachen sind befestigt. Gartennutzfladchen sind
vorhanden, die gértnerische Gestaltung ist einfach gehalten. Eine Einfriedung ist teilweise vorhanden.

Instandhaltung, Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsrickstau

Vorhandene geringfugige Bauméangel und Bauschaden durch Alterung und Abnutzung bzw. geringfugiger
Instandhaltungsrtckstau werden durch die Alterswertminderung ausreichend berdcksichtigt.

Daruber hinausgehende Kosten zur Beseitigung von Reparatur- und Instandhaltungsrickstau wurden
ggf. gesondert durch einen auf Basis von Erfahrungswerten geschétzten Marktabschlag erfasst. Die Hohe
dieses Abschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf. Er dient lediglich der Angleichung an
den Wert eines altersgemaBen Normalzustandes unter Beachtung einer marktudblichen Akzeptanz.

ImRahmen der Ortsbesichtigung wurden folgende wertbeeinflussende bauliche Mangel bzw. Schaden so-
wie Instandhaltungsrickstau festgestellt (s. a. Anlage Fotodokumentation):

- Verbiegung Fenstersturz Giebelseite Uber Fenster und Terrassentur
- Ortgange Holz verwittert

Far die vorstehenden Positionen wird im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerk-
male (s. Kapitel 2.4 Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale) ein pauschaler Abschlag wert-
mindernd berucksichtigt.

Energieausweis / Energetischer Zustand

Ein Energiebedarfsausweis war Bestandteil der Bauunterlagen. Konkrete Kennwerte liegen nicht vor. Der
energetische Zustand entspricht dem Baujahr 1999 und ist aus heutiger Sicht als durchschnittlich einzu-
stufen.

Tierische und pflanzliche Schadlinge
Hinweise auf tierische oder pflanzliche Schadlinge wurden nicht festgestellt.

Gebaudeschadstoffe
Hinweise auf schadstoffbelastete Baustoffe lagen nicht vor.

Brandschutz
Das Gebaude entspricht hinsichtlich des Brandschutzes dem bauzeitlich Ublichen Standard eines Wohn-
hauses dieser Art.

Schallschutz
Der Schallschutz entspricht dem baujahrestypischen Standard. Besondere schallschutztechnische Mal3-
nahmen sind nicht vorhanden.

Vermietungssituation

Die Erdgeschosswohnung wurde bis zuletzt vom EigentUmer selbst genutzt und ist augenscheinlich ak-
tuell unvermietet. Die Dachgeschosswohnung wird derzeit genutzt und ist mit einem eingetragenen Dau-
erwohnrecht belastet.



Zusammenfassende Beurteilung

Gegenstand der Bewertung ist ein freistenendes, nicht unterkellertes Zweifamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss und angebauter Garage in FUrstenau, Landkreis Osnabruack.

Die Wohnlage und die infrastrukturelle Lage kénnen innerhalb der Samtgemeinde als leicht unter-
durchschnittlich bis durchschnittlich beurteilt werden.

Gebaudezustand, Ausstattung, Modernisierungsgrad und energetischer Standard entsprechen im We-
sentlichen dem Baujahr 1999 und sind als durchschnittlich einzustufen. Wesentliche Bauschaden oder
ein auBergewodhnlicher Instandhaltungsrickstau liegen nicht vor; geringfugige Mangel werden wertmin-
dernd berUcksichtigt.

Wertrelevant ist das im Grundbuch eingetragene vererbliche und Ubertragbare Dauerwohnrecht fur die
Dachgeschosswohnung. Aufgrund des vertraglich geregelten Léschungs- bzw. Ubertragungsanspruchs
gegen Verkehrswertentschadigung ist dieses nicht als uneingeschréankte Dauerbelastung, sondern als
wirtschaftlich begrenztes, ablosbares Nutzungsrecht zu bewerten s.a. Kapitel 2.4 Besondere objektspe-
zifische Grundstlcksmerkmale (BoG), S. 16.

Die Drittverwendungsfahigkeit des Objekts ist gegeben. Die Vermietbarkeit ist als durchschnittlich einzu-
stufen; die Marktgangigkeit ist insgesamt als durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich zu bewer-
ten. Positiv wirken die solide Bauweise und die marktibliche Nutzungsmdglichkeit als Zweifamilienhaus,
wahrend das bestehende Dauerwohnrecht wertmindernd wirkt.



Fotodokumentation

Ansicht SUdwest

Ansicht Sudost



Ansicht Nordost

Ansicht Nordost



AuBenanlagen

EG Wohnzimmer



EG Schlafzimmer

EG Heizkorper



Sicherungskasten

Garage



Garage Wirtschaftsraum

EG Badezimmer



EGKUuche

EGFlur



Treppenanlage

DG Abstellraum Heizungsanlage



DG Abstellraum Heizungsanlage

DG Badezimmer



DG Schlafzimmer

Spitzboden



Spitzboden

Durchbiegung des Fenstersturzes, Terrasse



Verwittertes Holz am Ortgang

Carl-Orff-StraBe in Richtung Nordwesten



