KURZGUTACHTEN

2024-227
Geschéaftsnummer: 9 K 33/23

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR § 194 BauGB/ZVG des ¥ Anteils des mit einem
Einfamilienhaus, Nebengebaude und 2 Garagen bebauten Erbbaurechtsgrundstiicks
.Mainstrale 26“ in 49565 Bramsche

Zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024 wurde der

Verkehrswert / Marktwert nach ZVG - v Anteil

mit 161.500,00 €

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

Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Dies ist eine Kurzversion des Gutachtens fur die Internetveroffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,

MainstralRe 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

1. Allgemeine Angaben
1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Erbbaurechtsgrundstiick mit einem Einfamilienhaus mit

Nebengebaude und 2 Garagen

Katasterbezeichnung Gemarkung Bramsche, Flur 2, Flurstiick 48/71, Gebaude- und Frei-

flache, Mainstral3e 26, GrofRe: 1.012 m2

Vermessungs- und Katasterverwaltung

Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Standardprasentation Diese Karte
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Varantwortlich fiir den Inhalt: Blnltgﬂtolll durch:

fix G for G und L g
- Katasteramt Osnabriick - Stand: 10.12.2016 - Katastaramt Osnabriick -
Marcatorstrafie 4.6 und 8 Marcatorstrafie 4 u. 6
49080 Osnabrick

49080 Osnabriick
Zeichen: 077_A3320_2016

fur oder Zwecke und die O¥antiche Wiedergabe snd gamat § 5 Niedessichsischas Gasatz Uber das
a-mlnhe Vermessungaassen vam 12, Dezember 2002 (Nds. GVBI. 2003) nur mit Edaubnis der 1ir dan Inhak vemntwordichen Behorte zudsai
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,

,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

2. Grundstlcksbeschreibung

2.1. Mikrolage

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung

Wohnlage

Immissionen

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Ortsteil Gartenstadt,
ca. 1,6 km Luftlinie ostlich des Rathauses von Bramsche, in einem
allgemeinen Wohngebiet. Der Mittellandkanal verlauft in ca. 450 m
Luftlinie, siidlich des zu bewertenden Grundstticks.

Die Bushaltestelle ,Memel-/Moselstra3e“, der offentlichen Verkehrs-

mittel, befindet sich sudlich, in ca. 210 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 Geschéafte 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 Zweifamilienhausern

Der Sachverstandigen sind bei der Ortsbesichtigung keine stérenden
Immissionen aufgefallen.

3. Gebaudebeschreibung

3.1. Einfamilienhaus

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

Wertrelevantes Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

teilunterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
sowie ausgebautem Spitzboden. Der Spitzbodenausbau bedarf
einer baurechtlichen Klarung.

wohnbauliche Nutzung sowie ehem. gewerbliche Nutzung als Kosme-
tikstudio im Erdgeschoss (Raum mit Uberdachtem Eingang an der
Ostseite des Gebaudes)

ca. 1952, Umbau ca. 1998 sowie Modernisierungen u.a. Fenster, Ti-
ren, Heizung, Bader

1982
70 Jahre?
28 Jahre

Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal fliel3t nicht in die Wertermittlung ein.

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.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,
,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

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

Barrierefreiheit 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.

3.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Die nachfolgenden Zeichnungen sind nicht maRstablich!
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,
,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

Erdgeschoss Zeichnung von 1952 (handschriftlich von der Sachverstandigen ge-
andert, nicht maf3stabsgerecht)

Folgende Raume befinden sich vom Eingang her gesehen im Uhr-
zeigersinn: Flur, WC, Hauswirtschaftsraum, Arbeitszimmer (zum
Westen orientiert) , Zimmer (ehem. Kosmetikstudio, zum Osten ori-

entiert) mit separatem Eingang, Wohnzimmer (zum Osten orientiert),
Esszimmer (zum Osten orientiert), Kiiche

-
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,

MainstralRe 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

Dachgeschoss

Zeichnung von 1952 (handschriftlich von der Sachversténdigen ge-
andert, nicht maf3stabsgerecht)

Folgende Raume sind vom Treppenaufgang her gesehen im Uhrzei-
gersinn vorhanden: Flur, Kinderzimmer (zum Westen orientiert), An-
kleidezimmer (zum Norden orientiert), Zimmer (zum Norden orien-
tiert), Zimmer (zum Suden orientiert), Bad

Ankleide

Zimmer
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,

,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

Schnitt
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3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
KelleraulRenwande

Umfassungswande

Massivbau

Streifenfundamente in Beton
teilunterkellert

massiv, ca. 40,0 - 45,0 cm It. Zeichnung

massiv, ca. 30,0 cm, It. Zeichnung
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,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

Innenwéande ca.12,0-25,0cm

Geschossdecken Uber KG: Schlackenbeton
Uber EG: Stahlbeton

Geschosstreppen zum KG: Holztreppe mit Edelstahlhandlauf
zum DG: Holztreppe mit Edelstahlgelander
zum Spitzboden: Holztreppe mit Edelstahlgelander

Fassade/AufRenverkleidung verputzt, Sockel verklinkert

Dachformen Satteldach

Dacheindeckung Betondachsteine

Dachrinnen und Fallrohre Kupfer

Besondere Einrichtungen keine

Besondere Bauteile Hochterrasse mit Uberdachung (Doppelstegplatten)

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

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

standardmafige baujahrestypische Ausstattung

Heizung Gasbrennwertsystem der Fa. Remeha Typ Calenta 15DS mit
Warmwasserspeicher. Die Beheizung der einzelnen Raume
geschieht tiber Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen.

Laftung allgemeine Fensterliftung

3.1.5. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBbtden im Allgemeinen Fliesen, Vinyl-Designbelag, Teppichboden

Wandbekleidung im Allgemeinen tapeziert, Bader teilweise unterschiedlich hoch
gefliest

Deckenflachen im Allgemeinen tapeziert

Fenster Kunststoffrahmenfenster mit Sprosseneinteilung und

Isolierverglasung
Rollladen vorhanden, im EG mit Elektroantrieb

Innenttren Holztlren in Holzzargen
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,

,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

Bad — Ausstattung

Sanitédrausstattung

3.1.6. Gebaudezustand

Belichtung und Beliftung

Bauschaden und Baumangel

Anmerkung

3.1.7. Wohnflache

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Spitzboden:
Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

Géaste-WC im EG:
Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit
Einbauspilkasten

Bad im DG:
Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit
Einbauspilkasten, Einbauwanne, Einbaudusche mit Glasabtrennung

weild

gut und ausreichend

Feuchtigkeitserscheinungen im Kellergeschoss. Diese sind als
baujahrestypisch anzusehen und mindern nicht den Verkehrswert.

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

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der Sachverstandigen
keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Die
Sachversténdige 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 Gebdaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

87,26 m?
72,66 m?
17,55 m?
177,47 m2, rd. 177,00 m?

Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Maf3en und
der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,
,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

3.2. Nebengebaude

Erdgeschoss: Zeichnung von 1952, von der Sachverstandigen handschriftlich geandert,
nicht mafR3stabsgerecht)
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,

,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

Art des Gebaudes

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Konstruktionsart

Dachform
Fassade/Aulienverkleidung
FuBboden

Sanitére Einrichtungen

Besondere Bauteile

Nebengebaude, ehem. Stall, nicht unterkellert, das Dachgeschoss
ist nicht ausgebaut, beheizbar, einseitig am Garagengebaude ange-
baut

ca. 1952, spaterer Umbau, inkl. Einbau von WC und Dusche,
wertrelevantes Baujahr: 1982

60 Jahre?

18 Jahre

massiv

Satteldach mit Betonverbundsteineindeckung

verputzt

Fliesen

Waschbecken mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit Einbau-
spulkasten, bodengleiche Dusche in einem abgetrennten Raum,

weilRe Sanitarobjekte

Uberdachte Terrasse (ca. 9,79 m x 5,50 + 6,60 x 4,00 = rd. 80,00 m2)

3.3. Garagengebaude
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Art des Gebaudes

Baujahr

Garagengebaude mit 2 Garagen

ca. 1980

2 GemaR Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer von Garagen
mit 60 Jahren angegeben. Aufgrund der Art des Nebengeb&audes hélt die Sachverstéandige eine 60jahrige

Gesamtnutzungsdauer fiir angemessen.
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,JMainstrale 26 in 49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Konstruktionsart

Dachform

Fassade/AufRenverkleidung
Tor
FuBboden

Besondere Einrichtung:

3.4. Aul3enanlagen

Einfriedung
Bodenbefestigung
Gartengestaltung

AulRenanlagen

4., Fotos

i

Ostanicht

60 Jahre3
16 Jahre
massiv

Flachdach mit Wellasbestzementeindeckung (Vorsicht, Entsor-
gungsproblem!)

verklinkert und verfugt
2 Normschwingtore
rote Pflasterklinkersteine

Wallbox

Das Grundstiick ist zum Teil durch einen blickdichten Holzzaun sowie
durch Bepflanzung eingefriedet.

Die Zuwegung zu den Hauseingangen und zur Garage ist mit Beton-
verbundsteinen 0.4. ausgelegt.

Diese besteht grofitenteils aus Rasenflache. Im Vorgartenbereich ist
ein Kiesbeet vorhanden.

Die AuRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand. Im hin-
teren Gartenbereich ist ein Pool (im Boden versenkt) vorhanden.

Westansicht mit brdachter Hochterrasse

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

mit 60 Jahren angegeben.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit Nebengebaude und 2 Garagen,
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Gartenansicht mit versenktem Pool

Uberdachter Sitzplatz am Nebengebaude (Westansicht)



