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sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V.

Lengericher Landstrale 19b
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Zusammenfassung

der Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB Uber die Eigentumswohnung
mit der Anschrift
Mindener StraB3e 82 in 49084 Osnabrlick
Geschaftsnummer 28 K19/24

zum Wertermittlungsstichtag 25.09.2024

Verkehrswert

55.000 €

(in Worten: FUnfundflnfzigtausend Euro)

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

Das Objekt konnte nicht von Innen besichtigt werden.



1. Bestandsangaben

Amtsgericht Osnabruck
Grundbuch Osnabruck
Blatt 33403
Gemarkung Osnabruck
Flur 124
Flursttick 16/157
GrundstucksgroBe 379 m?

GrundstucksgroéBe anteilig 67,76 m2

(Karte unmaBstablich)



2. Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Schinkel’, ca. 2,9 km dstlich des Stadtzentrums von Osn-
abruck in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage
in einem Wohngebiet Uberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte aus. Als Oberzentrum pro-
fitiert Osnabrick von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 900 m um das Bewer-
tungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. ‘Aldi', 'Lidl’) auch einige Restaurants und Cafés vor-
handen. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfugt
Osnabruck Uber alle géngigen Schularten und neben der vollstadndigen Deckung des aperiodischen Bedarfs
ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben.

Osnabruck ist Uber die BundesstrafBe B68 sowie Uber die Autobahnen A33, A30 und ATan das Individualver-
kehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn A33 liegt in unmittelbarer Néhe bei der Anschlussstelle ‘Osnabrick-LUstringen’. Auch das
Autobahnkreuz ‘Osnabruck-Sud' ist innerhalb weniger Fahrminuten erreichbar. Die Bushaltestelle ‘Carl-Fi-
scher-StraBe' befindet sich in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft. Uber die hier verkehrenden
Busse bestehen weiterfihrende Verbindungen zum u.a. als IC(E)-Haltestelle fungierenden Hauptbahnhof
Osnabruck und somit auch zum gesamten Ubrigen Stadtgebiet, welches grordumig erschlossen und damit
gut erreichbar ist.

Die Distanz zum internationalen Verkehrsflughafen ‘Munster/Osnabrdck’ als weiterem Uberregionalem Ver-
kehrsknotenpunkt des 6ffentlichen Personenverkehrs betragt rd. 31 km.

3. Gebaudebeschreibung
Allgemein

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich gemaB der vorliegenden Planunterlagen um eine 3-
Zimmer-Wohnung (Nr. 6) eines 3-geschossigen Mehrfamilienhauses mit Walmdach. Das Mehrfamilienhaus
ist beidseitig mit baugleichen Mehrfamilienhdusern angebaut. Des Weiteren gehtren zwei Kellerrdume im
Kellergeschoss des Hauses zum Bewertungsumfang.

Das Ursprungsbaujahr ist 1956. Das wirtschaftliche Baujahr ist 1979. Eine Aufteilung in Eigentumswohnun-
gen erfolgte 1990.

Die Wohnflache betragt rd. 59 m2 (inkl. Balkonflachenanteil von 50 %) und verteilt sich auf ein Wohnzimmer
mit Zugang zum Balkon, eine Kuche, ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer, ein Badezimmer sowie einen Flur.
Die Rdume sind teilweise gefangen und zum Teil Durchgangszimmer (s. Grundrissplan). Die Wohnung ver-
fugt Uber einen Balkon.

Die Beheizung und Warmwasserversorgung der Wohnung ist unbekannt. Die ErschlieBung der Wohnung er-
folgt Uber ein zentrales Treppenhaus. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.



Grundrisspléne

KG - unmafBstablich

2.0G - unmafstablich



StraBenansicht - unmafBstablich

Gartenansicht - unmafstablich



Schnitt - unmafBstéblich

Baubeschreibung

Allgemeines

Gebé&udeart Eigentumswohnung
Baujahr 1969
Denkmalschutz nicht vorhanden
Kernsanierung n.b.

Einzel-Modernisierungen

(Uber Instandhaltung hinausgehend):
Dacherneuerung inkl. Warmedédmmung
Fenster und AuBentdren

Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, etc.)
Heizungsanlage

AuBenwanddammung

Bader

Innenausbau, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Grundrissverbesserung

Anzahl der Vollgeschosse

Unterkellerung vollstandig
Dachgeschoss nicht ausgebaut

W3 33333550
CoOoUTOoDOTUODU

Konstruktion

Bauweise Massivbauweise
Grundung / Fundamente Streifenfundament, Beton
Tragkonstruktion Mauerwerk



Innenwande
Deckenkonstruktion KG
Deckenkonstruktion OG
Fassadenart
Fassadenddmmung
Dachform
Dacheindeckung
Dachfenster
Dachgauben
Dachentwasserung
Dachrinnen und Fallrohre
Sonstige besondere Bauteile

Ausbau

Technische Gebdudeeinrichtung
Energieverbrauch It. Energieausweis
AuBenanlagen

Ausrichtung Garten /Balkon

Wege- und Hofbefestigungen
Gértnerische Gestaltung

Mauerwerk
Stahlbetondecke
Stahlbetondecken
Putz

n.b.

Walmdach
Dachpfannen
n.v.

n.v.

auBen

n.b.

Balkon

n.b.

Suden
Betonsteinpflaster
Baume, geringer Umfang

Beete und Straucher, geringer Umfang
Rasenflache, groBflachiger Umfang
Pflanzenbewuchs

Energietrégern. b.

Wasser, Kanal

Abwasser, Kanal

Strom

Telekommunikation

offentliche Strale

Grundstuckseinfriedung
HausanschlUsse

ErschlieBungssituation

Baulicher Zustand

Der Zustand der Eigentumswohnung ist nicht bekannt. Es wird jedoch angenommen, dass die Ausstattung
einfach ist und sich die Wohnung in einem leicht unterdurchschnittlichen Zustand befindet. Die Grundriss-
gestaltung wird aufgrund eines Durchgangszimmers und eines gefangenen Raumes ebenfalls als leicht un-
terdurchschnittlich eingeschétzt, wahrend die GroBe und Anzahl der Zimmer als marktgerecht bewertet
werden. Die Fassade weist Schaden auf (s. a. Kapitel 2.2.4 Baubeschreibung, S. 16). Die Drittverwendungs-
fahigkeit wird als durchschnittlich eingeschétzt, die Vermietbarkeit und die Verkduflichkeit bzw. Marktgan-
gigkeit jedoch als leicht unterdurchschnittlich bewertet. Der Zustand des Geb&udes wird insgesamt als un-
terdurchschnittlich eingestuft.

Tierische oder pflanzliche Schadlinge

Waren im Rahmen der AuBenbesichtigung augenscheinlich nicht erkennbar. Ansonsten nicht bekannt.



Bauméngel / Bauschaden

Im Rahmen der AuBenbesichtigung waren Schaden an der Fassade erkennbar (s.a. Anlage Fotodokumentation).
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung muss unterstellt werden, dass keine weiteren Baumangel und
Bauschaden bestehen.

Altlasten im Gebdude

Gebadude-Schadstoffe sind geman vorliegender Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung nicht
bekannt. Es wird Freiheit von Schadstoffen unterstellt.

4, Vermietungssituation

GemanB den vorliegenden Unterlagen ist die Wohnung eigengenutzt.

5. Zusammenfassende Beurteilung

Gegenstand der Bewertung ist eine rd. 59 m2 gro3e 3-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss eines dreigeschos-
sigen Wohngeb&udes mit Satteldach in Osnabrick-Schinkel. Zus&tzlich zu der Wohnung sind zwei Kellerrdume
Teil des Sondereigentums.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer einfachen Wohnlage, die infrastrukturelle Lage wird mit leicht Gber-
durchschnittlich beurteilt. Der innere Zustand der Eigentumswohnung ist nicht bekannt. Es wird eine einfache
Ausstattung und ein leicht unterdurchschnittlicher Zustand unterstelit. Das Gebdude befindet sich in einem un-
terdurchschnittlichen Zustand.

Die Vermietbarkeit und Verwertbarkeit sind vor dem Hintergrund der Objektqualitdt und Lage als leicht unter-
durchschnittlich beurteilen.

6. Fotodokumentation

StraBenansicht



StraBenansicht

StraBenansicht Wohnung 2. OG

Hauseingangstar



Mindener StraB3e Richtung Osten

Ruckansicht



Ruckansicht

Mindener StraBBe Richtung Westen

Sockel



