KURZGUTACHTEN

2023-163
Geschaftsnummer: 28 K 41/22

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR 8 194 BauGB des Wohnungseigentums, bestehend aus:

28/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 49082 Osnabriick,
Meller Stral3e 100, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss links -
Hofseite, nebst Kellerraum, Nr. 9 des Aufteilungsplanes

Zum Wertermittlungsstichtag 23.08.2023 wurde der

Verkehrswert / Marktwert

mit 63.000,00 €

(in Worten: Dreiundsechzigtausend 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.

Dieses ist eine Kurzversion des Gutachtens fir die Internetverdffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstiick mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit 10
Wohneinheiten und 2 Gewerbeeinheiten (Arztpraxis und Apotheke).
Hier ist die Eigentumswohnung Nr. 9 im 2. Obergeschoss links -
Hofseite, nebst Kellerraum zu bewerten.

Katasterbezeichnung 28/1.000 Anteil an:
Gemarkung Osnabrick, Flur 142, Flurstiick 6/32, Gebaude- und
Freiflache, Meller Stral3e 100, Grof3e: 922 m?

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Standardprasentation D|ese Kal’te
Gemeinde:  OSnADNICK, Stadt . .
Gamarkung:  Osnagrick Erstelit am 05.06.2023 ist nicht
Flur 142 Flusties: 632 Aktualitst der Daten  03.06.2023 T
e— malfistéblich!

cenwris = 3

‘Verantwortlich TUr den Inhalt: Bersltgestsit durch:

Lanassamt fir Gaoinformation und Landesvermessung Nisdarsachsan Landesamt fr Geolnformation und Landesvermassung Niegersachsen
Regonaidinektion Osnabmick-Meppen - Katasteramt Osnabrck - - Katasterami Osnabnck -

Marcatorsiralle 4 und & Mercatorsiralie 4 w &

49080 Osnabrick 450E0 Cenabrick

Falchan: 077-A-1353-2023
Be! siner Venwertung flir nichizigene oder wirischafiiche Zwecke oder siner &fentichen Wiedengabe sind die
Algemeinen Geschafiz- und Nutzungsbedngungen (AGNE) Zu beacnaen; ggf. sind erforderi o Nulzungsrechoe dber
ainen zusEzich mit der f0r den inkhait verantwortiichen Eendnde abzuschilefenden Nutzungsverrag zu snwerben.
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2. Grundstlcksbeschreibung

2.1. Mikrolage

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung

Wohn- und Geschéftslage

Immissionen

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Stadtteil Schélerberg, ca.
1,5 km Luftlinie stidodstlich des Stadtzentrums Osnabriick/Neumarkt,
in einem allgemeinen Wohngebiet.

Die Bushaltestelle ,Bunder StraRe* der offentlichen Verkehrsmittel,
befindet sich in ca. 120 m fuBlaufiger Entfernung, in nordwestlicher
Richtung. Hier verkehren die Buslinien 17, 158, 172, M1 und N1.

Der Hauptbahnhof befindet sich ca. 1,5 km (mit dem PKW), nérdlich
des Bewertungsgrundstiicks.

Offentliche Einrichtungen und Geschéafte des taglichen Bedarfs sind
fuBlaufig, mit dem Fahrrad, Stadtbus oder PKW gut zu erreichen.

wohnbauliche sowie gewerbliche Nutzung
Die nachbarliche Bebauung besteht grof3tenteils aus Mehrfamilien-
sowie Wohn- und Geschaftshausern.

als Wohnlage geeignet, als Geschéftslage (bezogen auf die zu
bewertende Wohneinheit) eingeschrankt geeignet

Durch die nahe gelegene Eisenbahnlinie (ca. 700 m Luftlinie) ist mit
Larmimmissionen zu rechnen. Weiterhin handelt es sich bei der
Meller StraBe um eine Strale mit erhdhtem Verkehrsaufkommen.
Dieses ist auch dadurch bedingt, dass die Meller Stralle an ein
Industriegebiet grenzt. Umliegende Straf3en eines Industriegebietes
miissen immer mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen rechnen. Da
sich die zu bewertende Wohnung jedoch hofseitig befindet, ist
diesbeziglich nicht mit Einschréankungen zu rechnen.
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3. Gebaudebeschreibung

3.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

Modernisierungen

Energetische Eigenschaften

Barrierefreiheit

unterkellertes, einseitig angebautes Ill-geschossiges Wohn- und Ge-
schéftshaus mit 10 Wohneinheiten und 2 Gewerbeeinheiten (Arzt-
praxis und Apotheke)

Hier ist die Eigentumswohnung Nr. 9 im 2. Obergeschoss links - Hof-
seite nebst Kellerraum zu bewerten.

wohnbauliche Nutzung
ca. 1971/1972

Lt. Schreiben der Hausverwaltung WVG Petersson mbH vom
05.09.2023 wurden in der ndheren Vergangenheit folgende Sanierun-
gen und Reparaturen am Gebaude ausgefiuhrt:

- Austausch einiger Fenster

- Sanierung eines Flachdachs

- Sanierung Vordach

- diverse Fugen in den Fassaden erneuert

- Erneuerung Haustir samt Klingelanlage

- Austausch der Heizungsanlage (2019)

- Erhéhung einiger Balkonbristungen

- Abdichtung Teilbereiche des Kellers

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 Verbesserungsmoglichkeiten,
von einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Das Gebaude ist nicht barrierefrei. Zum Hauseingang fuhrt eine
sechsstufige Treppe. Lt. Aussage der Hausverwaltung ist der Bau ei-
ner Rampe zur Uberwindung der Treppe zum Hauseingang geplant,
jedoch muss vorab geprift werden, ob die Treppensteigung nicht zu
steil ist. Innerhalb des Hauses ist eine Aufzugsanlage vorhanden.
Die Wohnungstiren weisen StandardmalRe auf. Aufgrund der ortli-
chen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur, Nachfrage nach bar-
rierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objektart, etc.) wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefrei-
heit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung beriick-
sichtigt werden muss.
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3.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung
Die nachfolgenden Zeichnungen sind nicht maRstablich!

Kellergeschoss Zeichnung vom 26.02.1971

Kellerraum Nr. 9, genutzt wird jedoch der Kellerraum Nr. 2
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2. Obergeschoss Zeichnung vom 14.05.1969

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Eingang
her gesehen im Uhrzeigersinn:

Flur, Bad, Wohn-/Schlafraum (zum Stdwesten orientiert) mit Zugang
zum Balkon, Balkon (zum Sidwesten orientiert), Kliche

Wohnung Nr. 9
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Schnitt Zeichnung vom 14.05.1969

Ansichten Zeichnungen vom 10.01.2005
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Strafenansicht (Nordosten)
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3.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente Streifenfundamente in Beton

Unterkellerungsart voll unterkellert

Kellerwande massiv, ca. 36,5 cm, It. Zeichnung

Umfassungswénde massiv, ca. 30,0 - 36,5 cm, It. Zeichnung

Innenwénde ca.11,5cm—-24cm

Geschossdecken Stahlbeton

Geschosstreppen Beton mit Terrazzo-Tritt- und Setzstufen

AulRentreppe sechsstufige Waschbetontreppe, beidseitige Stahlhandlaufe
KelleraulRentreppe Beton, Stahlrohrhandlauf

Fassade/AuRenverkleidung EG: Sandstein, dartiber Putz mit Anstrich sowie verfugtes

Verblendmauerwerk

Dachform Flachdach

Dachrinnen/Fallrohre Zink

Besondere Bauteile keine

Besondere Einrichtungen Hausgegensprechanlage, Aufzug

3.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallation Die Wasserversorgung geschieht tber 6ffentlichen Anschluss.
Abwasser offentliche Entsorgung

Elektroinstallation In Unterputzmontage, die Sachverstandige unterstellt eine

standardmaRige Ausstattung.

Heizung Olzentralheizung (Bj. 2019)
Lt. Grundrisszeichnung ist ein Tank mit ca. 17.500 | Fassungs-
vermogen zur Olbevorratung vorhanden. Die Beheizung der
einzelnen Raume geschieht tber DIN-Radiatoren mit Thermostat-

ventilen.
Luftung allgemeine Fensterliftung
3.5. Aul3enanlagen
Einfriedung Das Grundstick ist durch seine Bebauung sowie durch eine Mauer

eingefriedet. Weiterhin ist eine Schrankenanlage zur Hofflache vor-
handen.
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Bodenbefestigung

Gartengestaltung

Die Hofflache ist mit Betonverbundsteinen ausgelegt.

Es ist keine Gartengestaltung vorhanden. Die Hofflache wird als
PKW-Stellflache sowie als Zufahrt zu den Garagen genutzt.

3.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuRboden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Innentlren

Bad — Ausstattung

3.7. Gebaudezustand

Belichtung und Belilftung

Bauschaden und Baumangel

im Allgemeinen Laminat, Bad gefliest

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, Bad raumhoch
gefliest, Kiiche mit Fliesenspiegel im Arbeitsflachenbereich

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert
Kunststoffrahmenfenster Bj. 2000 (Wohnung Nr. 9)
Isolierverglasung

Holztliren in Stahlzargen

Stand-WC mit aufgesetzem Spiilkasten, Waschbecken mit
Zweihebelmischer, Einbauwanne

gut und ausreichend

Risse im Putz der AuRenfassade sowie Farbabplatzungen, zum Teil
sind die Fugen der Verklinkerung erneuerungsbedurftig, da
Feuchtigkeit durch die Fugen ins Gebaude dringt (It. Aussage des
Hausverwalters), teilweise Abplatzungen des Verblendmauerwerks

Von der Hausverwaltung WVG Petersson mbH wurde eine Energie-
beratung beauftragt, die als Grundlage einer energetischen Sanie-
rung erfolgen soll. Die derzeitige Ricklage betragt lediglich 60.000 €,
sodass bei einer Beschlussfassung iber energetische Sanierungen
des Gebaudes, wie beispielsweise eine Dammung, diese Uber eine
Sonderumlage finanziert werden musste.

Zeitnah ist die Fassade zum Modemannskamp, inkl. Glaselemente zu
sanieren, da es dortimmer wieder zu Durchnassungsschaden kommt.
Auch eine Sanierung der meisten Balkone sowie des Aufzugs sind in
Planung. Fir die gesamten Vorhaben liegen keine detaillierten
Kostenvoranschlage vor. Das heildt, dass ein moglicher Erwerber in
der néchsten Zeit mit einer Sonderumlage fur die anstehenden
Sanierungsarbeiten rechnen muss, da die Ricklagen nicht
ausreichend sind.
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Anmerkung 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 Sach-
verstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von der Sachverstéandigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbezuglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schéadlinge, sowie tber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte

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

3.8. Wohnflachenberechnung

Wohnflache, Wohnung Nr. 9im 2. 31,67 m?, rd. 32,00 m2

Obergeschoss links - Hofseite:

Plausibilisierung der Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Mafen und

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

4. Fotos

Stra3enansicht Nordosten Nordwestansicht (Modemannskamp)
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Wohnung Nr. 9




