KURZGUTACHTEN

2023-182
Geschaftsnummer: 9 K 15/22

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des mit einem
Einfamilienhaus mit ehem. Gaststétte und Garage mit Abstellraum bebauten Grundstiicks
.Ligusterstralle 4“ in 49610 Quakenbrick

Zum Wertermittlungsstichtag 22.09.2023 wurde der

Verkehrswert / Marktwert

mit 132.000,00 €

(in Worten: Einhundertzweiunddreil3igtausend Euro)

ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Dies ist eine Kurzversion des Gutachtens fur die Internetverdffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit ehem. Gaststéatte und Garage mit Abstellraum,
,LigusterstralRe 4“, 49610 Quakenbrick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

2. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts Einfamilienhaus mit ehem. Gaststatte und Garage mit
Abstellraum

Katasterbezeichnung Gemarkung Quakenbrick, Flur 8, Flurstiick 461/166, Gebaude-

und Freiflache, Ligusterstral3e 4, GroRe: 710 m?

Diese Karte ist nicht maf3stablich!

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Gemeinde:  Quakenbrick, Stadt

Gemarkung: Quakenbrick Erstellt am 01.08.2023

Flr: 8 Flurstiick: 461/166 Abtualitit der Daten  28.07.2023

Standardprasentation

166 | 166

33 34

N = ZE37400

Maisiab 1:1000 F = T =1 Mitar
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Gepinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landeswermessung Miedersachsen
Regionaldirektion Osnabrick-Meppen - Katasteramt Osnabriick - - Katasteramt Crsnabrick -
Mercatorstralie 4 und § Mercatorstralle 4 u. &
49080 Osnabriick 42030 Q=nabrick

Zeichen: 077-A-1370-2023
Eel einar Venwertung fr nichteigens oder wirtschaftliche Zwecke odar inar Gfentiichan Wedengane sind de
ASgameinen Geschafts- und Mutzungsbedingungen (AGNE) zu beadhien; ogf. sind erforderiiche Mutzungsrechte dber
BiNEN ZUSSHEICH it der 1O den IRt VEranTworichen BEhGre abZUSCRISRENDEN NULZUNGEVENTag ZU Enwerben
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit ehem. Gaststéatte und Garage mit Abstellraum,

,LigusterstralRe 4“, 49610 Quakenbrick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

3. Grundstlcksbeschreibung

3.1. Mikrolage

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung
Wohnlage

Immissionen

Das zu bewertende Objekt befindet sich im norddstlichen Randbe-
reich von Quakenbriick, ca. 1,3 km (mit dem PKW) norddstlich des
Rathauses von Quakenbriick, in einem allgemeinen Wohngebiet.

Die Bushaltestelle ,Ligusterstrale®, der offentlichen Verkehrsmittel,
befindet sich in ca. 40 m fuBlaufiger Entfernung, in sudlicher Richtung.
Hier verkehrt die Buslinie 642.

Der Bahnhof Quakenbriick befindet sich ca. 2 km (mit dem PKW) siid-
westlich des Bewertungsgrundsticks.

Offentliche Einrichtungen und Geschéafte des taglichen Bedarfs sind
mit dem Fahrrad oder PKW gut zu erreichen.

wohnbauliche Nutzung
als Wohnlage geeignet
Durch die in ca. 430 m Luftlinie siidwestlich des zu bewertenden

Grundstiicks verlaufende Bundesstralle B 68, kann es bei
bestimmten Wetterverhaltnissen zu Larmimmissionen kommen.

4, Gebaudebeschreibung

4.1. Einfamilienhaus mit ehem. Gaststéatte
4.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

Energetische Eigenschaften

teilunterkellertes I-ll-geschossiges Einfamilienhaus mit ehem. Gast-
statte, ausgebautem Dachgeschoss und I-geschossigem Flach-
dachanbau, indem sich Wohnraume sowie der ,Saal“ der ehem.
Gaststatte befindet.

Der Sachverstandige halt den Umbau der Gaststatte im EG rechts
(Gastraum und Flur) zu Wohnraum fiir erforderlich und berticksich-
tigt den Abriss des Flachdachanbaus aufgrund des schlechten Zu-
stands.

wohnbauliche Nutzung

unbekannt, Anbau ca. 1962, Umbau ca. 1965/66,
Aufstockung DG ca. 1968

Wertrelevantes Baujahr: 1968

Gaststatte: ca. 1962, Flachdachanbau ca. 1982

Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flie3t nicht in die Wertermittlung ein.
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,LigusterstralRe 4“, 49610 Quakenbrick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

Barrierefreiheit Das Gebéaude ist nicht barrierefrei. Aufgrund der 6rtlichen Marktgege-
benheiten (u. a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohn-
raum fir die konkrete Objektart, etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur
einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

4.1.2. Grundrissgestaltung

Kellergeschoss Zeichnung von 1961
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit ehem. Gaststéatte und Garage mit Abstellraum,

,LigusterstralRe 4“, 49610 Quakenbrick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

Erdgeschoss

Garage

Zeichnung aus dem Exposé von RE/MAX Immobiliencontor

Folgende Raume befinden sich vom Eingang her gesehen im Uhr-
zeigersinn;

Einfamilienhaus: Biro (zum Osten orientiert), Kiiche, Flur, Wohn-/
Esszimmer (im Flachdachanbau; zum Siiden orientiert), Duschbad
(im Flachdachanbau), Schlafzimmer (in Flachdachanbau; zum Wes-
ten orientiert)

Gaststatte: Gastraum, Flur, im Flachdachanbau: Damen- und Herren

WCs, Saal

Gastatte
z 7
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,LigusterstralRe 4“, 49610 Quakenbrick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

Ober-/Dachgeschoss Zeichnung von 1971 sowie aus dem Exposé von
RE/MAX Immobiliencontor

Folgende Raume befinden sich vom Treppenaufgang her gesehen
im Uhrzeigersinn:

Dachgeschoss (links): Flur, Zimmer (zum Osten orientiert), Zimmer
(zum Westen orientiert), Kinderzimmer (zum Westen orientiert)
Obergeschoss (rechts): Flur, Bad, Wohnzimmer (zum Norden orien-
tiert), Kiiche

ffSc__h_lafen

T
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Schnitt rechter Gaststattenbereich; Zeichnung von 1971

Osten
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L]

Norden

Lol e s 3 L

T

Westen

4.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente Streifenfundamente in Beton bzw. Bruchstein
Unterkellerungsart Teilkeller

Kellerwande massiv, ca. 36,5 cm, It. Zeichnung

Umfassungswande massiv, ca. 30,0 cm, It. Zeichnung

Innenwénde ca. 11,5 cm — 24,0 cm, It. Zeichnung, zum Teil Leichtbauwénde

Geschossdecken Holzbalkenlage bzw. Stahlbeton
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit ehem. Gaststéatte und Garage mit Abstellraum,

,LigusterstralRe 4“, 49610 Quakenbrick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

Geschosstreppen
Fassade/AuRRenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Holztreppe mit Holzgelander
Verblendmauerwerk
Satteldach, Flachdach
Satteldach: Betondachsteine
Zink

keine

keine

4.1.4. Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Laftung

4.1.5. AulBenanlagen
Einfriedung

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AulRenanlagen

Die Wasserversorgung geschieht tiber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, der Sachverstandige unterstellt eine
standardmafige Ausstattung.

Gasheizung

Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht zum Teil Gber
Plattenheizkorper und zum Teil Giber DIN-Radiatoren mit
Thermostatventilen.

allgemeine Fensterliftung

Das Grundstiick ist zum Teil durch einen Zaun eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Garage ist mit Betonver-
bundsteinen befestigt.

Keine Gartengestaltung durch vernachlassigten Zustand erkennbar.

Die AufRenanlagen befinden sich in einem ungepflegten Zustand.

4.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBbdden

Wandbekleidung

Deckenflachen

Fenster
Verglasung

Rollladen

im Allgemeinen gefliest, Laminat 0.4., im OG zum Teil Estrich

im Allgemeinen tapeziert, Bader raumhoch gefliest, zum Teil
unfertig, Kiiche mit Fliesenspiegel im Arbeitsflachenbereich

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, zum Teil
Gipskarton, zum Teil holzvertéfelt

zum Teil Kunststoffrahmenfenster, zum Teil Holzrahmenfenster
Isolierverglasung

teilweise vorhanden
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit ehem. Gaststéatte und Garage mit Abstellraum,

,LigusterstralRe 4“, 49610 Quakenbrick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

Innentiren

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

4.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beluftung

Bauschaden und Baumaéangel

Anmerkung

Holzturen in Holzzargen

Duschbad im EG:
Stand-WC mit aufgesetztem Spiilkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, bodengleiche Dusche

Bad im OG:
Stand-WC mit aufgesetztem Spiilkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, Einbauwanne, Einbaudusche

Bad im Gaststattenbereich (ehem. WC-Anlage) - unfertig:
Stand-WC mit aufgesetztem Spuilkasten,
Waschtisch mit Einhebelmischer, Eckbadewanne

weild

gut und ausreichend

Der Keller steht unter Wasser, starke Durchfeuchtung der Wande im
Flachdachanbau, mikrobieller Befall an der Wand zwischen
Duschbad und Schlafzimmer im EG (Flachdachanbau), unfertige
Arbeiten im Bad (umgebaute WC-Anlage) im Gaststattenbereich
(Flachdachanbau) wie unfertige Decke, unfertige Verfliesung,
Feuchtigkeit unter der Holzvertafelung der Decke im Saal
(Flachdachbereich), stehendes Wasser auf dem Flachdach,
fehlender FuRbodenbelag im DG/OG.

Es besteht Renovierungsbedarf, die AuRenanlagen sind stark
vernachlassigt.

Der Sachverstandige halt den Umbau des Gaststattenbereichs im
Erdgeschoss rechts zu Wohnraum fur erforderlich und berucksichtigt
den Abriss des Flachdachanbaus aufgrund des schlechten Zustands.

Die Aufzahlung der Bauschéaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversténdigen
keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Der
Sachverstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde vom Sachverstandigen nicht auf versteckte Mangel
untersucht, bei Verdacht musste diesbeziglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebéaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verschérfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebdauden, im Falle einer Sanierung.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit ehem. Gaststéatte und Garage mit Abstellraum,

.Ligusterstrale 4“, 49610 Quakenbriick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

4.1.8. Berechnung der Wohnflachen/Nutzflachen

Wohnfléache:
Zusammenfassung:
Erdgeschoss:
Ober-/Dachgeschoss:
Wohnflache, gesamt:

Nutzflache, ehem. Gaststatte:

Nutzflache, gesamt;

Plausibilisierung der
Wohn-/Nutzflache

4.2. Nebengebaude

Art des Gebaudes

66,26 m2
77,09 m?
143,35 m?, rd. 143,00 m?

122,32 m2, rd. 122,00 m2
Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten MafRen und

der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

Garage mit Abstellraum

Schnitt

Ostansicht

T T
v {
\

1
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit ehem. Gaststéatte und Garage mit Abstellraum,

,LigusterstralRe 4“, 49610 Quakenbrick, Wertermittlungsstichtag: 22.09.2023

Nordansicht

P e T e oW, R %
Konstruktionsart Massivbau

Baujahr ca. 1981

Dachform Flachdach

Aulenverkleidung

Tor

5. Fotos

Verblendmauerwerk

Normschwingtor (defekt)

StraRenansicht, Nordosten

Gartenansicht, Stdwesten



