INTERNET-EXPOSE
ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN

fiir das Amtsgericht Lingen (Ems)
Geschafts-Nr.: 11 K 10/22

GemadR Beauftragung durch das Amtsgericht
Lingen (Ems) vom 6. Januar 2023 in der Zwangsver-
steigerungssache betreffend dem im Grundbuch von
Thuine eingetragenen Grundbesitz:

Blatt: 451

Lfd. Nr.: 1

Gemarkung: Thuine

Flur: 2

Flurstiick: 4/4

Zur GroRRe von 907 m?
Wertermittlungsstichtag: 27.Januar 2023
Verkehrswert 165.000,- EUR
Hinweis:

Bei diesem Internet-Exposé handelt es sich um eine stark ge-
kiirzte Version des Originalgutachtens. Das Originalgutachten
kann auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts eingesehen
werden.




Jirgen Demann
Dipl.-Ing. Bauingenieurwesen |/ Schweilfachingenieur

Ubersichtsaufnahme Vorderseite

Ubersichtsaufnahme Riickseite
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Tabellarische Gebdudebeschreibung

Wohnhaus, 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, Satteldach mit garten-
seitiger Schleppdachgaube, teilunterkellert, Bj. im Ursprung ca. 1960 It.
Gebrauchsabnahmeschein, Umbau/Verlangerung in 1965

10.

1.

Verwendungszweck

Bauweise

Stockwerke

Grundriss

Baujahr/Fertigstellung

Altbau, Neubau, Umbau

Dachkonstruktion

Dachhaut/Dacheindeckung

Umfassungswande

Griindung/Fundamente

Kellergeschossdecke

Einfamilienwohnhaus

Massive Bauweise

1-geschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss

Im Wesentlichen rechteckig

Im Ursprung ca. 1960 It. Gebrauchsabnah-
meschein, Umbau/Verldangerung in 1965

Altbau

Satteldach mit Kehlbalken

Betondachsteineindeckung

2-schaliges Mauerwerk mit Ziegelsteinver-
blendung, nicht warmegedammter Luft-
schicht und Kalksandsteinhintermauerung,
innenseitig verputzt

Frostfrei gegriindete Betonstreifenfunda-
mente unter den tragenden Umfassungs-
und Mittelwanden

Massiv in Stahlbeton




12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Erdgeschossdecke

Dachgeschossdecke

Treppen

Keller

Wiarmeschutz

Energieausweis

Schallschutz

ELT-Installation

Kraft-Installation

Gas

Heizung

Warmwasserbereitung

Massiv in Stahlbeton

Holzbalkendecke mit unterseitigen Leicht-
bauplatten und oberseitigem Holzdielenbe-

lag

Vom EG. zum KG.:

Offene Holztreppenkonstruktion

Vom EG. zum ausgebauten DG.:

Offene Holztreppenkonstruktion mit Holz-
Tritt- und Setzstufen und oberseitigem
TeppichfuBbodenbelag

Teilunterkellert

Nicht nach DIN 4108

Teile: 2, 3, 4, 7, 10, 11, in den jeweils aktuellsten Fas-
sungen der flr das Bewertungsobjekt mallgeben-
den/zutreffenden Normteile

Ja, vorhanden
allerdings nicht nach GEG - Gebdudeenergiegesetz -
vom 8. August 2020

Nicht nach DIN 4109
Schallschutz im Hochbau (Ausgabe 2013-06)

Ja, installiert, erneuert nach 2017

Ja, installiert

Ja, angeschlossen

Bodenstehende Zentralheizung mit Gasfeu-
erung mit nebenstehendem Warmwasser-
standspeicher, Bj. 1994

Von der Heizung




24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33-

34.

35-

Wasserversorgung

Bad / Duschraum

wcC

Tiiren

Fenster

Rollldden

Fullboden

Kamin

Telefon

Kabel-TV

SAT-Schiissel

Zustand

Offentliche Wasserversorgung

Kein Bad, jedoch zwei Duschraume, ein
Duschraum im Erdgeschoss sowie ein
Duschraum im ausgebautem Dachgeschoss

Insgesamt zwei WC, je ein WC integriert in
den Duschraumen

Hauseingangstiir:

1-flg. Kunststofftir mit Doppelverglasung
im Lichtausschnitt, erneuert nach 2017
Nebeneingangstiir:

1-flg. Holztiir mit Doppelverglasung im
Lichtausschnitt

Zimmertiiren:

Holzfillungstiiren Kiefer-Fichte, eine Ganz-
glastir, glattschaftige Holztilren

Kunststofffenster mit Doppelverglasung

Ja, montiert in Kunststoffausfiihrung, im
Erdgeschoss mit elektromotorischem An-
trieb

Keramische FliesenfuBboéden, KorkfuRbo-
denbeldge, textile Teppichfullbodenbeldge,
Vinylfullbodenbeldge

Ja, installiert

Ja, installiert

Der Bauausfiihrung und den nachfolgen-
den Renovierungen entsprechend ausrei-
chend mit Mangeln.




Satteldach-Nebengebdude, 1-geschossig, nicht unterkellert, Bj. im Ursprung 1964

It. Gebrauchsabnahmeschein

10.

1.

12.

13.

Verwendungszweck

Bauweise

Stockwerke

Grundriss

Baujahr/Fertigstellung

Altbau, Neubau, Umbau

Dachkonstruktion

Dachhaut/Dacheindeckung

Umfassungswande

Griindung / Fundamente

Erdgeschossdecke

Elt-Installation

Kraft-Installation

Vormals Schweinestall, jetzt genutzt als
Abstellraum

Massive Bauweise

1-geschossig mit nicht ausgebautem Dach-
geschoss

Rechteckig, zweckmaRig

Im Ursprung 1964 It. Gebrauchsabnahme-
schein

Altbau

Satteldach als Sparrendach

Tonfalzziegeleindeckung

2-schaliges Mauerwerk mit Ziegelsteinver-
blendung, nicht warmegedammter Luft-
schicht und Kalksandsteinhintermauerung,
innenseitig verputzt

Frostfrei gegriindete Betonstreifenfunda-
mente unter den tragenden Umfassungs-
und Mittelwanden

Holzbalkendecke mit unterseitigem Rohr-
putz

Ja, installiert, Versorgung vom Wohnhaus




14.

15.

16.

17.

18.

Wasserversorgung

Tiren [ Tore

Fenster

FuBboden

Zustand

1-flg. Holztir

Holzfenster mit Einfachverglasung

Zementgebundener Estrich in Glatt-
strichausfiihrung

Der Bauausfiihrung und dem Alter entspre-
chend desolat/mangelhaft.




Besondere bauliche Anlagen - nach DIN 276 -

1. Ver- und Entsorgungsanschliisse/-leitungen fiir
Gas, Wasser, Abwasser, Regenwasser, Strom,
Telefon, einschlielich aller Erd-, Neben- und
Schutzarbeiten in fix und fertiger Arbeit

Nach Angaben des Eigentiimers ist das Bewertungsobjekt
angeschlossen an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation;
die Regenwasserverrieselung erfolgt gréfitenteils auf dem
Grundstiick.

2. Doppelcarport
als Flachdach-Zwischenbau, 3-seitig geschlossen
und Gberdacht, Holzbauweise mit Stahltrapezplat-
teneindeckung

3. Schleppdachgaube
gartenseitig mit drei Fenstern

4. Hauseingangstiirpodest mit Dachiiberstand
zur Stralle
5. Grenzstandiger Gerdteunterstand

in Holzbauweise

AuBenanlagen

6. Grundstiickseinfriedigung

Zur Strale hin mit kunststoffbeschichteten Gitter-
zaun und pulverbeschichteten, einbrennlackierten
Pfostenaussteifung, ca. 1,0 m hoch, mit schienenge-
fihrter Rolltorabsperrung und zwei Fullgdnger-
pforten, riickwartige PVC-beschichteter Maschen-
drahtzaun sowie lebende, grenzstdndige Hecken
und Zierstraucher

7 Grundstiicksbefestigung
Tonklinkerpflaster

8. Gartengestaltung
Grofitenteils Raseneinsaat mit Ziergehdlzen im
Randbereich




Bebaute Flache

Wohnhaus 2 94,15 m?
Satteldach-Nebengebdude Y. 24,75m?
Doppelcarport 2. 22,50m?
Gerateunterstand 2. 21,00m?2
Umbauter Raum

Wohnhaus 2. 523,51 M3
Satteldach-Nebengebdude 2 72,52m?
Doppelcarport 2. 56,25 m?

Wohn- und Nutzflachen

Wohnhaus
Satteldach-Nebengebdude
Doppelcarport

2. 123,29 m> WAI.
2. 19,23 m> Nfl.
2. 22,50 m?> Nfl.




Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - boG -

gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Beurteilung des baulichen Zustandes

Sind die Gebdude solide ausgefiihrt?

Lasst der jetzige Zustand auf pflegliche
Behandlung schlieBen?

Sind zurzeit oder werden demnachst Repa-
ratur- und Instandsetzungsarbeiten fiir kurz-
bis mittelfristig zu behebende, vorzeitig
aufgetretene Baumingel | Bauschdaden oder
Rest- und Fertigstellungsarbeiten erforder-
lich, die nicht hinreichend in den Zifn. 10
unter der Gliederungsnummer 5.00 erfasst

Im Ursprung im Wesentlichen: Ja.

Fir das Wohnhaus ja, fiir die Neben-
gebdude teils - teils.

Ja, im Einzelnen werden folgende
augenscheinlich  erkennbare ver-
kehrswertrelevante Reparatur- und
Instandsetzungsarbeiten bzw. Rest-
und Fertigstellungsarbeiten - ohne An-
spruch auf Vollstindigkeit - kurz- bis mit-

sind? telfristig erforderlich:

Die bauliche Ausfiihrung des Wohnhauses entspricht nicht den heute
giiltigen Anforderungen an den Mindestwarmeschutz nach DIN 4108 und nicht dem
Gebdudeenergiegesetz (GEG).

Allerdings besteht auf Grund des Baujahres fiir den hier vorhandenen Dammstandard ein
gesetzlicher Bestandschutz, der jedoch bei gréBeren Modernisierungs-, Umbau- und Er-
weiterungsmafnahmen verloren geht.

Wohnhaus, 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, Satteldach mit gartenseitiger
Schleppdachgaube, teilunterkellert, Bj. im Ursprung ca. 1960 It. Gebrauchsabnahmeschein,
Umbau/Verldngerung in 1965

Auflenbauteile

Der Holzpfosten zur Abstiitzung des Dachiberstands vor dem Hauseingangstiirpodest
weist deutlich erkennbare Farbanstrich sowie Witterungsschaden auf. Ebenfalls ist der
untere Sockelbereich nicht feuchtigkeitsgeschiitzt ausgefiihrt.

Die viertelkreisféormige Pflasterflache rechts von der Hauseingangstir weist noch aus-
stehende Rest- und Fertigstellungsarbeiten auf.

Der scheitrecht gemauerte Ziegelsteinmauerwerks-Fenstersturz vor dem Wohnzimmer-
fenster weist stralBenseitig Abrisse und Absenkungen auf. Hier fehlt nach DIN 1053 - Mau-
erwerksbau, Berechnung und Ausfiihrung, die erforderliche Mauerwerkssturzabfangung.
Daruber hinaus bilden sich auch rechts oberhalb von dem scheitrecht gemauerten Zie-
gelsteinmauerwerks-Fenstersturz treppenférmige Abrisse im Ziegelsteinmauerwerk zur
sudostlichen Gebdaudeecke hin.




Innenbauteile

Kellergeschoss

Auf Nachfrage des Unterzeichners erkldrt der Eigentiimerin, dass das Kellergeschoss bei
langanhaltenden, ergiebigen Regenniederschldgen mit nachfolgend einhergehenden,
héheren/steigenden Grundwasserstdnden einfeuchtet bzw. Wasserundichtigkeiten in
tropfbar fliissiger Form aufweist. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Kellerge-
schoss allerdings trocken.

Das raumseitige erdberiihrte Kalksandsteinmauerwerk weist im Bereich des Treppen-
hausflures Farb-, Putz- und Mértelabplatzungen infolge kapillar eindringender Feuchtig-
keit auf.

Spitzboden

Sowohl die lediglich behelfsmaRig und liickenhaft ausgefiihrte Mineralfaserddmmung in
den Sparrengefachen als auch der Holzdielenbelag auf der Oberseite der Dachgeschoss-
decke weisen erhebliche Mdngel und Fehlistellen auf. Der zweiziigige Schornstein ober-
halb der Dachgeschossdecke weist unterhalb der Dacheindeckung deutlich erkennbare
Versottungs-, Durchfeuchtungs- und Putzschdden auf.

Unter den vorhandenen eingeschrankten Licht- und Sichtverhiltnissen konnte augen-
scheinlich z. Z. kein aktiver nennenswerter Holzfdulnis-/ Holzschadlingsbefall an den
Dachverbandhélzern des Dachstuhls festgestellt werden.

Satteldach-Nebengebdude, 1-geschossig, nicht unterkellert, Bj. im Ursprung 1964
It. Gebrauchsabnahmeschein

Auflenbauteile

Die Dacheindeckung weist unterhalb der Holzbalkendecke des Doppelcarports
Fehlstellen auf.

Innenbauteile

Erdgeschoss

Die Wand- und Deckenoberflichen weisen deutlich erkennbare Farb- und Putzschdden
auf. Darlber hinaus ist das 2-flg. einfach verglaste Holzfenster aufgrund des Alters und
Zustands technisch abgangig.




Spitzboden

Im Spitzboden oberhalb der Erdgeschossdecke werden erhebliche Entriimpelungs- und
Aufraumungsarbeiten erforderlich.

Besondere bauliche Anlagen

Auf dem Grundstiick werden im gebdudenahen Bereich des Satteldach-Nebengebdudes
ebenfalls Aufraumungs- und Entsorgungsarbeiten erforderlich.

Wie hoch sind die Kosten fiir kurz- bis mit- Pauschal ca. 10.000,- EUR
telfristig anfallenden Instandsetzungs- | - Zeitwert gesamt -
Reparaturarbeiten, die nicht von der natiirli-

chen Alterung des Bewertungsobjektes

erfasst werden, bei sachgemifler Ausfiih-

rung zu veranschlagen?

Sind die technischen Einrichtungen betriebs- Nach Angaben des Eigentiimers: Ja.
fahig?

Hinweis:

Die vorstehende Auflistung der Mangel- und Schadensbeseitigungsarbeiten erhebt nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit sowie in allen Mangel- und Schadenspunkten eine umfassende, in allen Einzelheiten und
Details ausgearbeitete, verbindliche Vorgabe zu sein, sondern dient lediglich der grob iiberschlaglichen
Ermittlung der Kosten fiir die Mangel- u. Schadensbeseitigung.

Fir den Fall, dass eine genauere Kostenerhebung gewiinscht wird, miisste eine detailliertere Feststellung
des Mangel- und Schadensumfangs erfolgen, die als Grundlage gewerkeweiser Ausschreibungen zur Einho-
lung von Angeboten dient.

Beurteilung/Bewertung der eingetragenen Baulasten

Durch die Abstandsflichenbaulast an der siidwestlichen Flurstiicksgrenze wird die
Bebaubarkeit des Bewertungsobjektes aufgrund der geringen zusatzlichen Abstandsfla-
che zzgl. zu dem sonst Ublichen Grundstlicksgrenzabstand von mindestens 3 m nur mar-
ginal wertmindert beeinflusst. Im Folgenden wird diese Wertminderung pauschal mit
1.000,- EUR in Abzug gebracht.

Beziiglich der Anbaubaulast sieht der Unterzeichner aufgrund des unverminderten
Males der baulichen Nutzung im vorderen Grundstiicksteil sowie der direkten Anbau-
verpflichtung fir den Grundstiickseigentiimer des Bewertungsobjektes keine signifikan-
te Wertminderung.
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