KURZGUTACHTEN

2024-226
Geschéaftsnummer: 9 K 32/23

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR 8 194 BauGB/ZVG des mit einer Zweifamiliendoppelhaushélfte mit
Einfamilienhausanbau und Garage bebauten Erbbaurechtsgrundstiicks
.Mainstrale 38" in 49565 Bramsche

Zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2024 wurde der

Verkehrswert / Marktwert nach ZVG

mit 358.000,00 €

(in Worten: Dreihundertachtundfunfzigtausend Euro)
ermittelt.
Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieende

Sicherheit darstellt, wird fir 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: Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Einfamilienanbau und Garage,
JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Erbbaurechtsgrundstiick mit einer Zweifamilien-
doppelhaushalfte mit Einfamilienhausanbau und Garage

Katasterbezeichnung Gemarkung Bramsche, Flur 2, Flurstlick 48/77, Hof- und Gebaude-
flache, Mainstral3e 38, Grof3e: 721 m?

: Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000 .
Niedersachsen Siantaiptisantalion Diese Karte
2 Gemeinde:  Bramsche, Stadt iSt n |Cht
Gemarkung: Bramsche
Flur: 2 Flurstiick: 48/77 Erstellt am 14.12.2016 mafRstablich!
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Verantwortlich fiir den Inhait: Bereitgestelit durch:
Landesamt fir Geoinformation und L: i L fur Geoi ion und L
- Katasteramt Osnabriick - Stand: 10.12.2016 - Katasteramt Osnabriick -
Mercatorstrale 4,6 und 8 MercatorstraBe 4 u. 6
49080 Osnabriick 49080 Osnabriick
Zeichen: 077_A3320_2016
Die fiir i oder Zwecke und die i sind gemag § 5 Niedersachsisches Gesetz uber das

amtliche Vermessungswesen vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI. 2003) nur mit Eraubnis der fr den Inhalt verantwortlichen Behorde zulassig.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Einfamilienanbau und Garage,

JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Rechte an Karten und Karten-
ausschnitten

Besonderheiten des Auftrages
MalRgaben des Auftraggebers

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden lediglich fir dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung aulBRerhalb des Gutachtens ist nicht zulassig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weiter-
gabe, Vervielféltigung oder Veréffentlichung jedweder Art ist ausdriick-
lich untersagt und fiihrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.

Die Unterzeichnerin wurde am 02.01.2024 beauftragt, ein Gutachten
Uber den Wert des vorgenannten Objektes zu erstellen und die erforder-
lichen Auskiinfte bzgl. der Baulastenauskunft einzuholen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

e welche Mieter und Péachter vorhanden sind und wer ggf.
Verwalter nach WEG ist,

e 0b ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber),

¢ 0ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die
nicht mitgeschéatzt worden sind (Art und Umfang),

e 0b Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e 0b baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen
bestehen,

e 0ob Mieter eine Mietkaution gezahlt haben

Diese Zusatzangaben werden zum Teil im Gutachten beantwortet bzw.
aufgrund des Datenschutzes in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.

2. Grundstlcksbeschreibung

2.1. Mikrolage

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung

Wohnlage

Immissionen

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich im Ortsteil Gartenstadt,
ca. 1,6 km Luftlinie dstlich des Rathauses von Bramsche, in einem
allgemeinen Wohngebiet. Der Mittellandkanal verlauft in ca. 370 m
Luftlinie, sidlich des zu bewertenden Grundstlicks.

Die Bushaltestelle ,Memel-/Moselstraf3e“, der offentlichen Verkehrs-

mittel, befindet sich sudlich, in ca. 130 m fu3laufiger Entfernung. Hier
verkehrt die Buslinie 680.

Der Bahnhof Bramsche liegt in ca. 3 km Entfernung (mit dem PKW),
in nordwestlicher Richtung.

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

wohnbauliche Nutzung

als Wohnlage geeignet, die nachbarliche Bebauung gestaltet sich
Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern

Der Sachverstandigen sind bei der Ortsbesichtigung keine stérenden
Immissionen aufgefallen.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Einfamilienanbau und Garage,

JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

3. Gebaudebeschreibung
3.1. Zweifamiliendoppelhaushalfte

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

Modernisierungen
Wertrelevantes Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

Barrierefreiheit

teilunterkellerte Zweifamiliendoppelhaushélfte, das Dachgeschoss
ist nicht ausgebaut

Die Zuwegung zur Wohnung im Erdgeschoss geschieht liber das
angebaute Einfamilienhaus an der sidlichen Gebaudeseite. Der Ein-
gang zur Wohnung im Obergeschoss befindet sich stralenseits, an
der Ostseite der Zweifamiliendoppelhaushalfte.

wohnbauliche Nutzung

ca. 1953, theoretisches Baujahr aufgrund Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltungen: 1966

nach 2017: Fenster, FuBbéden, Bader, Heizung bzw. Heizkdrper
1980

70 Jahre?

26 Jahre

Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flie3t nicht in die Wertermittlung ein.

Die Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite fur sinnvolle und praktische Verbesserungsmaoglichkeiten von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Das Gebéaude ist zum Teil nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

1 Der Gutachterausschuss legt bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fiir Objekte dieser Art eine Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren zu Grunde. Um die Modellkonformitét zu gewéhrleisten, geht die Sachverstandige ebenfalls von

einer 70jahrigen Gesamtnutzungsdauer aus.



Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushélfte mit Einfamilienanbau und Garage,
MainstralRe 38“ in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

3.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung
Die nachfolgenden Zeichnungen sind nicht maRstablich!

Kellergeschoss Zeichnung von 1962
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushélfte mit Einfamilienanbau und Garage,
MainstralRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Erdgeschoss Zeichnung von 1967

Der Eingang zur Wohnung befindet sich im Einfamilienhausanbau
mit Flur und Bad
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushélfte mit Einfamilienanbau und Garage,
MainstralRe 38“ in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Obergeschoss Zeichnung von 1967

Schnitt Zeichnung von 1967
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushélfte mit Einfamilienanbau und Garage,
MainstralRe 38“ in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Ansichten Zeichnung von 1967

Vorderansicht Rickansicht

Seitenansicht

3.1.3. Gebaudekonstruktion

| Die Wohnung im Obergeschoss konnte nicht besichtigt werden.

Konstruktionsart Massivbau, zweiseitig angebaut
Fundamente Streifenfundamente in Beton oder Bruchstein
Unterkellerungsart teilunterkellert

KelleraulRenwénde massiv

Umfassungswénde massiv, ca. 30,0 cm

Innenwéande ca.11,5-24,0cm

Geschossdecken Beton



Seite - 9 -
Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Einfamilienanbau und Garage,
JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Geschosstreppen Betontreppe mit Fliesenbelag
Fassade/AufRenverkleidung verklinkert

Dachformen Satteldach

Dachkonstruktion Sparren ohne Schadlingsbefall

Dacheindeckung Wellasbestzementplatten (Vorsicht Entsorgungsproblem!)
Dachrinnen und Fallrohre Zink

Besondere Einrichtungen keine

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation Die Wasserversorgung geschieht tber 6ffentlichen Anschluss.
Abwasser offentliche Entsorgung
Elektroinstallation in Unterputzmontage, die Sachverstandige unterstellt eine

standardmaRige baujahrestypische Ausstattung

Heizung Gaszentralheizung in der Garage. Die Beheizung der einzelnen
Raume geschieht Uber Plattenheizktérper mit Thermostatventilen, im
Bad ist ein Handtuchheizkérper vorhanden.

Laftung allgemeine Fensterliftung

3.1.5. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBboden im Allgemeinen Vinyl-Designbelag, Laminat, 0.&.
Wandbekleidung im Allgemeinen tapeziert, Bader unterschiedlich hoch gefliest
Deckenflachen im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert

Fenster Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Innentlren Holzttiren in Holzzargen (Eiche rustikal)

Bad — Ausstattung Bad im EG:

Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhéangendes WC mit
Einbauspllkasten, bodengleiche Dusche

Sanitarausstattung weil3

3.1.6. Gebaudezustand

Belichtung und Beliftung gut und ausreichend

Bauschaden und Baumangel Der Sachverstandigen sind keine groben Bauschaden/Bauméngel
aufgefallen. Jedoch wird auf die hohen Entsorgungskosten der
Wellasbestzementdacheindeckung im Falle der Erneuerung
hingewiesen.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Einfamilienanbau und Garage,

JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Anmerkung

3.1.7. Wohnflachen
Wohnflache EG:

Wohnflache OG:
Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der

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

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

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

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

75,80 m?
_68,64 m?
144,44 m?

Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Maf3en und

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

3.2.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung
Baujahr

Baujahr

Modernisierungen

Wertrelevantes Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

Einfamilienhaus, einseitig angebaut, nicht unterkellert, das Dachge-
schoss ist ausgebaut

wohnbauliche Nutzung
ca. 1967

ca. 1967, ca. 1995 Umbau und Erweiterung,
theoretisches Baujahr: 1976

nach 2017: Fenster, FuRBbdden, Bader, Warmedammung des Da-
ches, Heizung bzw. Heizkdrper

1986
70 Jahre?
32 Jahre

Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flie3t nicht in die Wertermittlung ein.

2 Der Gutachterausschuss legt bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fiir Objekte dieser Art eine Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren zu Grunde. Um die Modellkonformitét zu gewéhrleisten, geht die Sachverstandige ebenfalls von
einer 70jéhrigen Gesamtnutzungsdauer aus.



Seite - 11 -

Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Einfamilienanbau und Garage,

JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Barrierefreiheit

Die Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite fur sinnvolle und praktische Verbesserungsmaoglichkeiten von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Das Gebéaude ist zum Teil nicht barrierefrei.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

3.2.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Erdgeschoss

Zeichnung von 1995

Diele, Gaste-WC, Wohn-/Esszimmer, Wintergarten, Kiiche.

Das Bad und der davor liegende Flur gehéren zur EG-Wohnung der
Zweifamiliendoppelhaushélfte.
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Dachgeschoss Zeichnung von 1995
Flur, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kinderzimmer, Bad
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Einfamilienanbau und Garage,
JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Ansichten Zeichnung von 1995

Nordansicht
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3.2.3.

Konstruktionsart

Gebaudekonstruktion

Massivbau, einseitig angebaut

Fundamente Streifenfundamente in Beton

Umfassungswénde massiv, ca. 37,5 cm

Innenwénde ca.11,5-24,0cm

Geschossdecken Beton

Geschosstreppen freitragende Marmortreppe mit Stahlgelander (gestrichen) und

Fassade/AuRBenverkleidung
Dachformen
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachrinnen und Fallrohre

Besondere Bauteile

Edelstahlhandlauf

verklinkert

Satteldach

Sparren ohne Schéadlingsbefall

Betondachsteine

Kupfer

Wintergarten in Holzkonstruktion mit einfachverglaste Holzfenster,
ohne Heizung, Flachdach, Fassade verklinkert, jedoch nicht verfugt.
Der Wintergarten befindet sich in einem renovierungsbeddrftigen

Zustand. Das Dach ist It. Aussage der Teilnehmerin beim Ortstermin
undicht.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Einfamilienanbau und Garage,

JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Besondere Einrichtungen

keine

3.2.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser
Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

3.2.5.  Raumausstattung
FuBboden

Wandbekleidung

Deckenflachen

Fenster

Verglasung

Rollladen

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

3.2.6. Gebaudezustand

Belichtung und Belilftung

Bauschaden und Baumangel

Die Wasserversorgung geschieht tber éffentlichen Anschluss
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage nach VDE-Richtlinien

Gaszentralheizung in der Garage. Die Beheizung der einzelnen
Raume geschieht tber Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen. Im

Bad ist ein Handtuchheizkdrper vorhanden.

Uber Boiler

und Ausbauzustand

Laminat, PVC o.a.

im Allgemeinen geputzt und gestrichen 0.4.

im Allgemeinen geputzt und gestrichen 0.4.
Kunststoffrahmen

Isolierverglasung (3-fach Verglasung)

vorhanden, zum Teil mit Elektroantrieb

Gaste-WC im EG:

Handwaschbecken mit Einhebelmischer, wandhéangendes WC mit
Aufputzspilkasten

Bad im DG:

Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit

Einbauspulkasten, Einbauwanne

weilRe Sanitarobjekte

gut und ausreichend

zum Teil fehlende Dacheindeckung sowie schadhafter Sparren am
sudlichen Dachuberstand, siehe Foto.
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JMainstraRe 38" in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 19.03.2024

Anmerkung

3.2.7. Wohnflache
Wohnflache, EG:
Wohnflache, DG:
Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

3.3. Garage
Art des Geb&udes
Grundriss

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Konstruktionsart
Dachform
Fassade/Aulienverkleidung
Tor

FulRboden

Baumangel/Bauschéaden

Die Aufzéhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

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

Das Objekt wurde von der Sachverstdndigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbezuglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.
Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte

Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

55,18 m2

58,62 m?2
113,80 m2
Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten MalRen
und der vorhandenen Bebauung méglich sein. Fur den Zweck

der vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend
genau.

Garage

siehe Erdgeschosszeichnung 3.2.2.
ca. 1980

60 Jahre3

16 Jahre

massiv

Flachdach

verklinkert und verfugt
Normschwingtor
Betonverbundsteinpflasterung

Starke Durchfeuchtung der Garageninnenwand durch Dachundichtig-
keit.

Die Aufzéhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstéandigkeit.

3 Gemé&R Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von Garagen

mit 60 Jahren angegeben.
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3.4. Aul3enanlagen

Einfriedung
Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AulRenanlagen

4. Fotos

Ex.

G N,
Ostansicht

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der Sachverstandigen
keine  Funktionsprifungen der technischen  Einrichtungen
vorgenommen wurden. Die Details der Baubeschreibung erfolgen
gegebenenfalls aufgrund der Angaben der Teilnehmer am Ortstermin
durch Befragung. Die Sachverstandige ist nicht befugt eine
Bauteil6ffnung vorzunehmen.

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

Das Grundsttick ist zum Teil durch einen Zaun sowie durch Bepflan-
zung eingefriedet.

Die Zuwegung zu den Hauseingangen und zur Garage ist mit sechs-
eckigen Betonverbundsteinen ausgelegt.

Rasenflache

Die AuRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand. Im hin-
teren Gartenbereich sind zwei Holzgartenhauser vorhanden.

Sidostansicht mit Zuwegung zur Garage
und Einfamilienhausanbau
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Westansicht mit Blick auf das angebaute Einfamilienhaus
mit Wintergartenund Garage



