SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG PARTG
Dipl.-Ing. Sophia Dobbeling

Immobiliengutachter CIS HypZert F

Lengericher LandstraBe 19 b
49078 Osnabrtck
T: 0541- 40670 44

info@khib.de
www.khib.de

Zusammenfassung

der Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB Uber die Eigentumswohnungen
mit der Anschrift
Hollager StraBe 177 in 49134 Wallenhorst
Geschaftsnummern 28 K 9/25 und 28 K10/25

zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2025

Verkehrswert
WEG B 1. OG: 102.000 € (in Worten: Einhundertundzweitausend Euro)

WEG C DG: 70.000 € (in Worten: Siebzigtausend Euro)

Dies ist die Zusammenfassung des oben genannten Verkehrswertgutachtens flir die Internetveréffentli-
chung. Grundlagen und Annahmen zur Wertermittlung sowie die Berechnungen sind in dieser Zusammenfas-
sung nicht vollstédndig enthalten. Es wird auf das Verkehrswertgutachten verwiesen.



1. Bestandsangaben WEG B 1. Obergeschoss

Amtsgericht Osnabruck
Grundbuch Hollage
Blatt 1235
Gemarkung Hollage
Flur 16
Flurstick 6/20
GrundstucksgroBe 1.946 m2

GrundstucksgroBe, anteilig 808 m?

(Karte unmaBstablich)



2. Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil ‘Hollage’, ca. 4,5 km westlich des Ortskerns von Wallenhorstim
AuBenbereich der Gemeinde. In einem Umkreis von ca. 4,4 km um das Bewertungsobjekt sind neben einigen Le-
bensmittelmarkten (z.B. ‘Aldi', 'Edeka’, ‘Penny’) auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische
Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund der gréBeren Distanzen nur in eingeschrankter Form ge-
deckt werden. Weiterhin verfagt Wallenhorst bis auf ein Gymnasium Uber alle gdngigen Schularten und die &rztli-
che Primarversorgung ist ebenfalls vor Ort gewéahrleistet. Bedingt durch die Nahe zu zwei Gewassern (‘Mittelland-
kanal', 'Hase') existieren gute Naherholungsmaglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

Wallenhorst ist Uber die Bundesstral3e B68 sowie Uber die Autobahn A1 an das Individualverkehrsnetz ange-
schlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 5,3
km sudlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle ‘Osnabriick-Hafen'. Wallenhorst verfugt Gber keinen
ortseigenen Personenbahnhof. Bushaltestellen sind zwar innerhalb des Gemeindegebiets vorhanden, jedoch er-
folgt die glinstigere Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr bereits Gber die ca. 400 m (StraBendis-
tanz) entfernte und in Lotte gelegene Bushaltestelle ‘Ortsausgang’ sowie den sich ebenfalls dort befindenden
undrd. 700 m (StraBendistanz) entfernten Bahnhof ‘Halen' mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des dffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 10 km
zum IC(E)-Bahnhof ‘Osnabrick Hof' bzw. rd. 29 km zum internationalen Verkehrsflughafen ‘MUnster/Osnabrick'.

Die Mikrolage kann mit leicht unterdurchschnittlich far einen Regionalstandort bewertet werden.

3. Gebédudebeschreibung

Allgemein
Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung gelegen im 1. Obergeschoss eines 2-ge-

schossigen Dreifamilienhauses (im Aufteilungsplan mit B gekennzeichnet, ehemaliges Herrenhaus, Burg Dérenburg,
unterkellert, EG, 1.0G, DG, insgesamt 3 Wohnungen) mit ausgebautem Dachgeschoss. Des Weiteren gehort ein Keller-
raum (im Aufteilungsplan mit B gekennzeichnet) sowie die Nutzung eines Pkw-Stellplatzes im Garagengebaude (im
Aufteilungsplan mit B gekennzeichnet).

Das ursprungliche Baujahr ist nicht bekannt, wird jedoch auf das 14. Jahrhundert zurUckdatiert. Im Jahr 1919
erfolgte ein Umbau, der das enemalige Burghaus vollstédndig verénderte. Das wirtschaftliche Baujahr ist 1976.
Eine Aufteilung in Eigentumswohnungen erfolgte 1968.

Die Wohnfldche betrégt rd. 88 m2 und verteilt sich auf ein Wohnzimmer, eine Kiiche, ein Kinderzimmer, einen
Flur, ein Schlafzimmer sowie ein Badezimmer.

Die Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgt Gber eine Olzentralheizung. Die ErschlieBung der Woh-
nung erfolgt Uber ein zentrales Treppenhaus. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.



Baubeschreibung

Allgemeines

Gebaudeart

Baujahr

Denkmalschutz
Kernsanierung

Anzahl der Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachgeschoss

Konstruktion

Bauweise

Grundung / Fundamente

Tragkonstruktion

Innenwande

Deckenkonstruktion KG
1.0G, DG

Fassadenart

Fassadensockel

Fassadendammung

Dachform

Dacheindeckung

Dachfenster

Dachdammung

Dachgauben

Dachentwasserung

Dachrinnen und Fallrohre

Anzahl Balkone

Anzahl Loggien

Sonstige besondere Bauteile

Ausbau
Eingangstar
Innentdren

TUrzargen

Fenster- und sonst. Tdrrahmen
Verglasung

Sonnen-, Lichtschutz
Fensterbanke
Innenwandbelége
Bodenbelage

Deckenbelage

Innentreppen - Konstruktion
Innentreppen - Belag

Innentreppen - Geldnder m. Handlauf

Technische Gebaudeeinrichtung

Anzahl Sanitarrgume
Sanitdrausstattung

Eigentumswohnung
1976

vorhanden

nicht erfolgt

2

vorhanden
ausgebaut

Massivbauweise
vermutlich Steinblécke
Mauerwerk

Mauerwerk
scheitrechte Kappendecke
Holzbalkendecke

Putz

Putz

Baujahres entsprechend
Walmdach

Dachpfannen
Dachflachenfenster
vorhanden

4 Stuck

auBen

Zink

0

0

keine

Massivholztar

Holzfurnier, mit Einlage

(Waben, Rohren, Vollspan etc.)

tlw. mit Glaseinsatz

Holz

Kunststoff

Isolierverglasung, zweifach

AuBenjalousien, manuell

Naturstein

tapeziert und gestrichen, tlw. Holzvertéfelung
Laminat, Fliesen, PVC-/ Vinylbelag

tapeziert und gestrichen, tlw. Holzvertéfelung
Holztreppe

Holz

Holz

1

Stand-WC mit Aufsatzspulkasten,
Waschbecken, Dusche

tiw. Aufputzinstallation



Elektroverteilung / -absicherung
Beleuchtung

Heizungsanlage
Waérmeverteilung
Warmwasserbereitung
Sonstige technische Anlagen
Untergeordnete Nebengebdude

AuBenanlagen

Ausrichtung Garten

Anzahl AuBenstellplatze
Anzahl Carportstellpléatze
Anzahl| Garagenstellplatze
Wege- und Hofbefestigungen
Gartnerische Gestaltung

Grundstuckseinfriedung

Hausanschlusse

Tierische oder pflanzliche Schéadlinge

Kippsicherungen

Pendel- und Anbauleuchten
Olzentralheizung

tlw. Rippenheizkdrper, tiw. Plattenheizkdrper
zentral

keine

Garagengebéude

Std-Westen

4

0

3

Betonsteinpflaster

Baume, geringer Umfang
Beete und Straucher, mittlerer Umfang
Rasenflache, mittlerer Umfang
tlw. kleine Mauern
Pflanzenbewuchs

Wasser, Kanal

Abwasser, Kanal

Strom

Telefon

Tierische oder pflanzliche Schadlinge waren im Rahmen der Ortsbesichtigung augenscheinlich nicht erkennbar
und ansonsten auch nicht bekannt. In dieser Wertermittlung wird von Schéadlingsfreineit ausgegangen.

Bauméngel / Bauschiden

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine wesentlichen baulichen Mangel bzw. Schaden sowie Instandhal-
tungsrickstau festgestellt, woraus sich ein besonderer Wertabschlag ergeben wurde.

Altlasten im Gebaude

Gebdude-Schadstoffe sind gemaB vorliegender Unterlagen sowie aus den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung
nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass keine Schadstoffe vorhanden sind.



4, Vermietungssituation

Die Wohnung wird derzeit nicht bewohnt.

5. Zusammenfassende Beurteilung

Gegenstand der Bewertung ist eine rd. 88 m2 groB3e 3-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss eines 2-geschossi-
gen Wohngebaudes mit ausgebautem Dachgeschoss (3 Wohneinheiten) in der Gemeinde Wallenhorst im Ortsteil
Hollage im AuBenbereich. Zusatzlich zu der Wohnung ist ein Kellerraum Teil des Sondereigentums. Weiter ist ein
Stellplatz (B) im Garagengebaude dieser Einheit zugeordnet.

Die Wohnlage und die infrastrukturelle Lage kdnnen innerhalb der Gemeinde als durchschnittlich beurteilt wer-
den.

Der bauliche Zustand des Gebaudes sowie der Ausstattungsstandard der Wohnung sind als durchschnittlich zu
bezeichnen.

Die Vermietbarkeit und die Drittverwendungsfahigkeit im Ranmen der bestehenden Nutzung des Bewertungsob-
jekts werden als durchschnittlich beurteilt. Die Verwertbarkeit bzw. Verkauflichkeit wird als leicht unterdurch-
schnittlich eingeschétzt.



6. Bestandsangaben WEG C Dachgeschoss

Amtsgericht Osnabruck
Grundbuch Hollage
Blatt 1236
Gemarkung Hollage
Flur 16
Flurstick 6/20
GrundstucksgroBe 1.946 m2

GrundstucksgroBe, anteilig 331 m?2

(Karte unmaBstablich)



AMOS.NXFMGK-44RK-WCOF-SAC8-AWUW 9-1201SD

7. Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil ‘Hollage’, ca. 4,5 km westlich des Ortskerns von Wallenhorstim
AuBenbereich der Gemeinde. In einem Umkreis von ca. 4,4 km um das Bewertungsobjekt sind neben einigen Le-
bensmittelmarkten (z.B. ‘Aldi', 'Edeka’, ‘Penny’) auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische
Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund der gréBeren Distanzen nur in eingeschrankter Form ge-
deckt werden. Weiterhin verfagt Wallenhorst bis auf ein Gymnasium Uber alle gdngigen Schularten und die &rztli-
che Primarversorgung ist ebenfalls vor Ort gewéahrleistet. Bedingt durch die Nahe zu zwei Gewassern (‘Mittelland-
kanal', 'Hase') existieren gute Naherholungsmaglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

Wallenhorst ist Uber die Bundesstral3e B68 sowie Uber die Autobahn A1 an das Individualverkehrsnetz ange-
schlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 5,3
km sudlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle ‘Osnabriick-Hafen'. Wallenhorst verfugt Gber keinen
ortseigenen Personenbahnhof. Bushaltestellen sind zwar innerhalb des Gemeindegebiets vorhanden, jedoch er-
folgt die glinstigere Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr bereits Gber die ca. 400 m (StraBendis-
tanz) entfernte und in Lotte gelegene Bushaltestelle ‘Ortsausgang’ sowie den sich ebenfalls dort befindenden
undrd. 700 m (StraBendistanz) entfernten Bahnhof ‘Halen' mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des dffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 10 km
zum IC(E)-Bahnhof ‘Osnabrick Hof' bzw. rd. 29 km zum internationalen Verkehrsflughafen ‘MUnster/Osnabrick'.

Die Mikrolage kann mit leicht unterdurchschnittlich far einen Regionalstandort bewertet werden.

8. Gebédudebeschreibung

Allgemein

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung gelegen im Dachgeschoss eines 2-ge-
schossigen Dreifamilienhauses (im Aufteilungsplan mit C gekennzeichnet, ehemaliges Herrenhaus, Burg Dorenburg,
unterkellert, EG, 1.0G, DG, insgesamt 3 Wohnungen) mit ausgebautem Dachgeschoss. Des Weiteren gehort ein Keller-
raum (im Aufteilungsplan mit C gekennzeichnet) sowie die Nutzung eines Pkw-Stellplatzes im Garagengebaude (im
Aufteilungsplan mit C gekennzeichnet).

Das ursprungliche Baujahr ist nicht bekannt, wird jedoch auf das 14. Jahrhundert zurtckdatiert. Im Jahr 1919 erfolgte ein
Umbau, der das ehemalige Burghaus vollstandig verénderte. Das wirtschaftliche Baujahr ist 1971. Eine Aufteilung in Ei-
gentumswohnungen erfolgte 1968.

Die Wohnung verfugt Uber eine Wohnfldche von rund 68 m2. Diese verteilt sich auf ein Wohnzimmer, eine Kuche, ein
weiteres Zimmer, einen Flur, ein Schlafzimmer sowie ein Badezimmer.

Die Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgt tber eine Olzentralheizung. Die ErschlieBung der Wohnung erfolgt
Uber ein zentrales Treppenhaus. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.



Baubeschreibung

Allgemeines

Gebaudeart

Baujahr

Denkmalschutz
Kernsanierung

Anzahl der Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachgeschoss

Konstruktion

Bauweise

Grundung / Fundamente

Tragkonstruktion

Innenwande

Deckenkonstruktion KG
1.0G, DG

Fassadenart

Fassadensockel

Fassadendammung

Dachform

Dacheindeckung

Dachfenster

Dachdammung

Dachgauben

Dachentwasserung

Dachrinnen und Fallrohre

Anzahl Balkone

Anzahl Loggien

Sonstige besondere Bauteile

Ausbau
Eingangstar
Innentdren

TUrzargen

Fenster- und sonst. Tarrahmen
Verglasung

Sonnen-, Lichtschutz
Fensterbanke
Innenwandbelage
Bodenbelage

Deckenbelage

Innentreppen - Konstruktion
Innentreppen - Belag

Innentreppen - Gelénder m. Handlauf

Technische Gebaudeeinrichtung

Anzahl Sanitarrgume
Sanitdrausstattung

Eigentumswohnung DG in einem Dreifamilienhaus
1974

vorhanden

nicht erfolgt

2

vorhanden

ausgebaut

Massivbauweise
vermutlich Steinblécke
Mauerwerk

Mauerwerk
scheitrechte Kappendecke
Holzbalkendecke

Putz

Putz

Baujahres entsprechend
Walmdach

Dachpfannen
Dachflachenfenster
vorhanden

4 Stuck

auBen

Zink

0

0

keine

Massivholztar

Holzfurnier, mit Einlage

(Waben, Rohren, Vollspan etc.)

Holz

Kunststoff

Isolierverglasung, zweifach

nicht vorhanden

Naturstein

tapeziert und gestrichen, tlw. Holzvertéfelung
Teppich, Fliesen, PVC-/ Vinylbelag

tapeziert und gestrichen, tlw. Holzvertéfelung
Holztreppe

Holz

Holz

1

Stand-WC mit Aufsatzspulkasten,
Waschbecken, Dusche
Aufputzinstallation



Elektroverteilung / -absicherung
Beleuchtung

Heizungsanlage
Waérmeverteilung
Warmwasserbereitung
Sonstige technische Anlagen
Untergeordnete Nebengebdude

AuBenanlagen

Ausrichtung Garten

Anzahl AuBenstellplatze
Anzahl Carportstellpléatze
Anzahl| Garagenstellplatze
Wege- und Hofbefestigungen
Gartnerische Gestaltung

Grundstuckseinfriedung

Hausanschlusse

Tierische oder pflanzliche Schéadlinge

Kippsicherungen

Pendel- und Anbauleuchten
Olzentralheizung

tlw. Rippenheizkdrper, tiw. Plattenheizkdrper
zentral

keine

Garagengebéude

Std-Westen

4

0

3

Betonsteinpflaster

Baume, geringer Umfang
Beete und Straucher, mittlerer Umfang
Rasenflache, mittlerer Umfang
tlw. kleine Mauern
Pflanzenbewuchs

Wasser, Kanal

Abwasser, Kanal

Strom

Telefon

Tierische oder pflanzliche Schadlinge waren im Rahmen der Ortsbesichtigung augenscheinlich nicht erkennbar
und ansonsten auch nicht bekannt. In dieser Wertermittlung wird von Schéadlingsfreineit ausgegangen.

Bauméngel / Bauschiden

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine wesentlichen baulichen Mangel bzw. Schaden sowie Instandhal-
tungsrickstau festgestellt, woraus sich ein besonderer Wertabschlag ergeben wurde.

Altlasten im Gebaude

Gebdude-Schadstoffe sind gemaB vorliegender Unterlagen sowie aus den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung
nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass keine Schadstoffe vorhanden sind.



9. Vermietungssituation

Die Wohnung wird derzeit nicht bewohnt.

10. Zusammenfassende Beurteilung

Gegenstand der Bewertung ist eine rd. 68 m2 gro3e 3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss eines 2-geschossigen
Wohngebaudes mit ausgebautem Dachgeschoss (3 Wohneinheiten) in der Gemeinde Wallenhorst im Ortsteil
Hollage. Zusatzlich zu der Wohnung ist ein Kellerraum Teil des Sondereigentums. Weiter ist ein Stellplatz (C) im
Garagengebaude dieser Einheit zugeordnet.

Die Wohnlage und die infrastrukturelle Lage kdnnen innerhalb der Gemeinde als durchschnittlich beurteilt wer-
den.

Der Zustand des Geb&udes ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die Ausstattung der Wohnung wird mit einfach
beurteilt.

Die Vermietbarkeit des Objekts wird als leicht unterdurchschnittlich eingeschétzt. Die Drittverwendungsfahigkeit
wird im Rahmen der bestehenden Nutzung als durchschnittlich bewertet. Die Verwertbarkeit bzw. Verkauflichkeit
wird ebenfalls als leicht unterdurchschnittlich beurteilt.

1. Ansichten, Schnitt, Grundrisse, Aufteilungsplan

Nord-Ost Ansicht



Nord-West Ansicht

Sud-West Ansicht



Sud-Ost Ansicht

Schnitt (unmaBstablich)



Grundriss Keller (unmaBstablich)

Grundriss Obergeschoss ( unmaBstablich)



Grundriss Dachgeschoss (unmaBstéablich)

Aufteilungsplan Wohnhaus (unmaBstablich)



Aufteilungsplan Garage (unmaBstablich)

12. Fotodokumentation

Ansicht West



Ansicht Nord

AuBenanlagen



Garage Innenansicht

Hauseingangstreppe



Hollager StraBe in Richtung Norden

Hollager StraBe in Richtung Stden



1. 0OG Wohnungseingangstur

1. OG Zimmerecke



1. OG Badezimmer

1. OG Badezimmer



1. OG Badezimmer

1. OG Frenster



1. OG Fenster

1. OG Kuche



1. OG Kuche

1.0G Zimmer



1.OG Zimmer

1.0G Zimmer



1. OG Fenster

1.0G Zimmer



Treppenaufgang Dachgeschosswohnung

DG Zimmer



DG Dachfenster

DG Badezimmer



DG Badezimmer

DG Fenster



DG Kuche

DG Kuche



DG Kuche

DG Zimmer



Treppenaufgang Keller

Keller Zahlerschrank



Keller Heizungsanlage

Keller Heizungskeller



Keller Kellerraum



