ROOS

Die Immobiliengutachter

Dipl.-Ing. Peter Roos Architekt

Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, Mieten

Richard-Wagner-Strafle 77 e 49078 Osnabriick e Telefon 0541 — 46 00 5 e Fax 0541 — 43 11 96
Internet http://www.p-roos.de E-Mail: info@p-roos.de

KURZGUTACHTEN

2022-106
Geschéftszeichen: 28 K 79/16

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR § 194 BauGB des mit einem
Einfamilienhaus und Garage mit Abstellraum
bebauten Grundstiicks ,Auf dem Asel 9 in 49324 Melle

Zum Wertermittlungsstichtag 16.11.2022 wurde der

Verkehrswert / Marktwert,
unter Berticksichtigung des Gebaudeabbruchs (Einfamilienhaus)

mit 58.000,00 €

(in Worten: Achtundfiinfzigtausend Euro)

ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Dies ist eine Kurzversion des Gutachtens fir die Internetverdffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.


http://www.p-roos.de/
mailto:info@p-roos.de
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Wertermittlungsobjekt: Ermittlung der Restnutzungsdauer des Wohn- und Geschaftshauses mit Anbau,
,Bremer StralRe 57 - 59%, 49084 Osnabriick, Wertermittlungsstichtag: 01.01.2021

1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstiick mit einem Einfamilienhaus und Garage mit
Abstellraum
Katasterbezeichnung Gemarkung Oldendorf, Flur 2, Flurstiick 132/15, Hof- und Geb&ude-

flache, Auf dem Asel 9, GrofRe: 829 m?

Diese Karte ist nicht maf3stablich!

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Gemeinde:  Melle, Stadt

Gemarkung: Oldendorf

Flur: 2 Flurstiick: 132/15 Erstellt am 02.05.2017

Standardprésentation

N = 5788390
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N=goeNT0 MaBstab 1:1000  frrrrmmm——"F—o-3"  Meter / N \
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Landesamt fir Geoinformation und L i L fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
- Katasteramt Osnabriick - Stand: 29.04.2017 - Katasteramt Osnabriick -
Mercatorstrale 4,6 und 8 Mercatorstrae 4 u. 6
49080 Osnabriick 49080 Osnabriick
Zeichen: 077_A_1334_2017

Die far oder iche Zwecke und die offentliche Wiedergabe sind gemaR § 5 Niedersachsisches Gesetz iber das
amtliche Vermessungswesen vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI. 2003) nur mit Erlaubnis der fir den Inhalt verantwortiichen Behdrde zulassig.
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2. Grundstlcksbeschreibung

2.1. Mikrolage

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick liegt ca. 6,0 km ndérdlich des geogra-
phischen Ortsmittelpunktes von Melle, im Ortsteil Oldendorf. Das
Naherholungsgebiet ,Wildpark Diedrichsburg® liegt ca. 1,5 km 6stlich
des Bewertungsobjektes.

Die Bushaltestelle ,Oldendorf — Am Kreimerhof* der &ffentlichen Ver-
kehrsmittel befindet sich stidwestlich, in ca. 1,0 km fuBlaufiger Entfer-
nung. Der Bahnhof Melle liegt siidlich des Bewertungsobjektes, in ca.
6,0 km Entfernung.

Offentliche Einrichtungen, wie z. B. der DRK Kindergarten liegt ca.
300 m und die Grundschule Oldendorf ca. 1,0 km entfernt. Weiterfuh-
rende Schulen und Behorden sind in Melle direkt zu erreichen.
Geschaéfte des taglichen Bedarfs sind eingeschrénkt in Oldendorf vor-
handen. Das gemeindliche Zentrum von Oldendorf ist in ca. 800 m
Entfernung fuBBlaufig zu erreichen.

wohnbauliche Nutzung

Wohnlage als Wohnlage geeignet

Immissionen Dem Sachverstandigen sind keine stérenden Immissionen bei der
Ortsbesichtigung aufgefallen.

3. Gebaudebeschreibung

3.1. Einfamilienhaus

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

unterkellertes Einfamilienhaus, das Dachgeschoss ist ausgebaut, der
Spitzboden ist nicht ausgebaut.

wohnbauliche Nutzung

ca. 1972
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Energieausweis Ein Energieausweis fur Wohngeb&ude lag dem Sachverstandigen
vor, gemalR den 8§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom
18.11.2013, ausgestellt am 05.02.2016. Der Energieausweis wurde
auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt.
Der Endenergieverbrauch des Bewertungsobjekts wurde mit 38,00
kWh/(m2 * a) ermittelt, der Primarenergieverbrauch wurde mit 41,8
kWh/(m2 * a) ermittelt. Diese Werte liegen im Ein- und Mehrfamilien-
haus — Neubaubereich.

3.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Kellergeschoss Zeichnung bauaufsichtlich genehmigt 01.08.1972
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Erdgeschoss Zeichnung bauaufsichtlich genehmigt 01.08.1972
vom Hauseingang im Uhrzeigersinn gesehen:
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Dachgeschoss Zeichnung bauaufsichtlich genehmigt 01.08.1972

von der Treppe im Uhrzeigersinn gesehen:
Flur, Bad, Wohnraum, Schlafraum
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Schnittzeichnung
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3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart

Fundamente
Unterkellerungsart
KellerauRenwande

Umfassungswande

Innenwande

Geschossdecken

Geschosstreppen

KelleraulRentreppe

Fassade/Aulienverkleidung

Dachform

Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Kellergeschoss: massiv
ab Erdgeschoss: Okal Fertighaus

Streifenfundamente in Beton

unterkellert

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

ca. 24,0 cm, It. Baubeschreibung Holzfachwerk beiderseits mit
Spanholzplatten (8 mm auf3en, 16 mm innen) verkleidet und

Isolierstoffen im Zwischenraum.

ca. 12,8 cm, tragende Wande, It. Baubeschreibung aufgefiihrt in
Spanplatte, Holzfachwerk, Spanplatte

Uber KG: Stahlbeton, Uber EG und DG: Holzbalkenlage

zum Kellergeschoss: Stahlbeton

zum Dachgeschoss: massive Naturholztreppe, It. Baubeschreibung,
die Treppe wurde gestrichen

aus Beton

8 mm Eternittafel mit Kunstharzstreichputz, It. Baubeschreibung,
sichtbar ist: Kunststoffverkleidung in Klinkeroptik

Satteldach

Sparren konnten nicht eingesehen werden, da das Dachgeschoss
komplett verkleidet und der Spitzboden nicht zugéngig ist.

Betondachsteine
Zink und Kunststoff
keine

keine

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser
Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Luftung

Die Wasserversorgung geschieht tber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage bzw. im Zwischenraum der Holzstanderwéande
Gaszentralheizung. Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht z.
T. Uber Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen und z. T. Uber
Plattenheizkorper mit Konvektion.

Uber Boiler

allgemeine Fensterliftung
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3.1.5. Aulenanlagen

Einfriedung
Bodenbefestigung
Gartengestaltung

Aulenanlagen

Das Grundstiick ist zum Teil durch eine Hecke und zum Teil durch
einen Zaun eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Garage ist mit Betonver-
bundsteinen bzw. mit Waschbetonplatten ausgelegt.

Diese besteht zum gréRten Teil aus Rasenflache mit einzelnen BU-
schen. Die Terrasse ist zur Straf3e hin durch eine Hecke geschiitzt.

Diesen befinden sich in einem einfachen Zustand.

3.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBbdden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentlren

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

3.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beluftung

Bauschaden und Baumaéangel

im Allgemeinen PVC-Belag, Bad im EG mit Fliesen

im Allgemeinen tapeziert und zum Teil gestrichen, Bad im EG ca. 2,20
m hoch, im DG ca. 1,50 m hoch gefliest

im Allgemeinen Rigipsverkleidung, gestrichen
zum Teil Kunststoffrahmen, zum Teil Holzrahmen
Isolierverglasung

vorhanden, im Erdgeschoss elektrisch betrieben
Holzttiren in Holzzargen, tw. Glastiren vorhanden

einfaches Duschbad im KG: Stand-WC mit Aufsatzsptilkasten,
Waschbecken mit Zweihebelmischer, Dusche

Bad im EG: befindet sich im Rohbau, es ist ein Stand-WC mit
Aufsatzspllkasten vorhanden

Bad im DG: Stand-WC mit Aufsatzspulkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, Einbauwanne

Sanitarobjekte in weif}

gut und ausreichend

Der Sachverstandige weist auf eine Anfrage zum Thema verwendeter
Materialien — OKAL Haus bis Baujahr 1980 hin, die im Anhang zu
finden ist. Hier ist zu lesen, dass fir verschiedene Gewerke, z. B.
formaldehydhaltige, asbesthaltige und lindanhaltige Materialien
verwendet wurden. Aufgrund der verwendeten, belasteten Baustoffe
besteht Sanierungsbedarf.

Achtung: Asbestbelastete Stoffe sind schwer zu entsorgen!
Weiterhin ist Feuchtigkeit im Kellerbereich vorhanden.

Die Sanierungskosten stehen in keinem Verhéltnis zum
Gebaudewert, sodass der Sachverstandige aufgrund der
Unwirtschaftlichkeit den Gebaudeabbruch bertcksichtigt.
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Anmerkung

3.1.7.1. Wohnflache

Wohnflache im Erdgeschoss:

Wohnflache im Dachgeschoss:

Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

3.2. Garage

Art des Gebaudes
Baujahr

Dachform

Tor

Die Aufzéhlung der Bauschéaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Der
Sachverstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

77,81 m2
33,08 m?
110,89 m?

Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten MalRen
und der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Zum Teil handelt

es sich um CircamalRe. Fur den Zweck der vorliegenden
Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

Garage mit nachtradglich angebautem Abstellraum sowie
nachtraglich erstelltem Satteldach

ca. 1973 als Flachdachbau erstellt,
Baujahr fur Satteldach und Abstellraum nicht bekannt

Satteldach

Normschwingtor



Seite - 11 -
Wertermittlungsobjekt: Ermittlung der Restnutzungsdauer des Wohn- und Geschaftshauses mit Anbau,
Bremer Stralle 57 - 59%, 49084 Osnabrick, Wertermittlungsstichtag: 01.01.2021

4. Fotos

Westgiebel o S Gartenansicht mit Hauseingang, Norden

Garage ' Giebelseite der Garage mit Abstellraum



