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1. Allgemeines
1.1 Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

1.2 Bewertungsobjekt
Liegenschaft
Uhlenberger StraBBe 48, 49326 Melle

1.2.1 Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung
Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 13.03.2025/ Ausdruck 30.09.2025):
Grundbuch von Uhlenberg, Blatt 52
Lfd. Nr. 1 - Gemarkung Uhlenberg, Flur 1
Flurstiick 43/1 = 1.117,00 m2
Hof- und Gebaudeflache, Uhlenberger Strale 48

1.3 Eingetragener Eigentiimer

Siehe Anschreiben.

1.4 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten
1.4.1 Eintragungen im Grundbuch
Eintragungen in Abtl. Il des Grundbuches:
Lfd. Nr. 2 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Osnabriick 38 K 3/25). Eingetragen am
13.03.2025.

Die Eintragung beeinflusst den Verkehrswert nicht.

1.4.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Nach Angabe der Stadt Melle ist das Grundstilick mit einer Baulast belastet.

BAULASTENVERZEICHNIS

lh}nn MELLE |
[Stadtteil | Baulastenblatt Kr. [Seite )
| Melle-Gesmold : 149 1
Grundstiick | Gemarkung Flur Flurstiicke
Uhlenberger Strafie 48 | Uhlenberg 1 1416 u. 431
|Lfd. Nr. | Inhalt der Eintragung il Bemerkungen

|
| 1 Ich bin Eigentd des im dbuch von Uhlenberg, Blatt 89, eingetrag dstiick Eingetrag f d der |
| g Uh g, Flur 1, k 41/6, bzw. des im Grundbuch von Uhlenberg, Blatt 52, | Eintragungsverfiigung vom

getrag ] berg, Flur 1, Flurstiick 43/1. Ich dbernehme, auch | 02.09.2005
zu Lasten meiner Rechtsnachfolger, als Baulast die Verpflichtung, mit baulichen Anlagen und | Melle, den 02.09.2005
auf den icken das éffentliche Baarecht so einzuhalten, als | Im Auftrage
wenn diese i ein einziges Baugrundstiick bilden.

| gez. H. Vobt {L.5.)
El ist die Verpflich auf den dstiicken die H 1 | (Harald Voit)
Unterhaltung und Benutzung von Zuwegungen, Einstellplitzen und anderen ‘

Einrichtungen (2. B. Ver- und Entsorgungsleitungen) zu dulden, die erforderlich sind,
damit bauliche Anlagen auf dem ick dem & i Baurecht
entsprechen.

Die Baulast beeinflusst den Verkehrswert nicht.
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1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.4.6

1.4.7

Planungsrecht / Baurecht

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplanes. Das Grundstiick liegt im Au-
Benbereich- die Bebaubarbarkeit richtet sich nach § 35 BauGb Bauen im AuBenbereich.

Bei der Stadt Melle liegen fiir die Liegenschaft nur Bauunterlagen fiir das Blirogebdude und das
Werkstattgebaude vor.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der vorliegenden Bau-
zeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der bauli-
chen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail iiberpriift.

Fiir den die Ertiichtigung des Dachgeschosses des Wohnhauses mit den ,neuen” Dachgauben liegt

keine Baugenehmigung vor.

Beitragsrechtlicher Zustand

Die grundstlicksbezogenen Beitrige | ErschlieBungskosten fiir das Bewertungsgrundstiick sind
nach Amtsauskunft (Stadt Melle v. 20.10.2025) fiir den jetzigen ErschlieBungszustand abgerech-
net.

Mietertrige / Mietvertriage / Ertragsverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt, Ertrage aus Vermietung sind nicht bekannt geworden.

Altlastenkataster [ Bodenverunreinigungen
Es sind keine Bodenkontaminationen bzw. Altlasten bekannt geworden. Fiir die Bewertung wird
ein vermutlich bodenkontaminationsfreies Grundstiick unterstellt, da kein Altlastenverdacht auf-

grund der Historie besteht.

Energieausweis

Fiir das Gebaude liegt kein Energieausweis gemaB Energieeinsparverordnung (8§ 16 ff. EnEV) vor.
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1.5

Vorbemerkung

Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen
Unterlagen wurden mit den ortlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Uberein-
stimmung mit den Baupldnen verglichen. Es wurden Raum- und GebdaudemalBe genommen. Der
Wertermittiung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung er-
kennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-
rende Ausstattung und Ausfiihrung. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstiicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstandiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erklarungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und RohrfraBB wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu waren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den liblichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der moglich-
erweise aus der Energiesparverordnung (EnEV) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus der EnEV resultierenden Nachristungspflichten, als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben der EnEV eingehalten werden und
die daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind.

Die baurechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen - mit Ausnahme der Ertiichtigung des

Dachgeschosses des Wohnhauses - wird unterstellt.
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1.6 Fotos

o e L g

1) Wohnhaus Siidansicht
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3) Werkstattgebaude mit Garage Westansicht

4) Werkstattgebdude mit Garage Silidansicht
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1.7 Baupldne

(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)
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Ubersichtsplan (AuBenanlagen) Flurstiick 43/1 und 41/6
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2. Objektbeschreibung
Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen fiir die Wertermittlung bedeutenden Merk-
malen.
2.1 Bebauung
2.1.1 Objektart und Baudaten

)

(I

Wohnhaus:

Haupthaus

Teilunterkellertes eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachge-
schoss.

Das Objekt wurde vermutlich in den 1800er Jahren als Bauernhaus errichtet, Anfang der
1980er Jahre erworben und tlw. in Eigenleistung modernisiert. Fiktives Baujahr 1983.

Nach Angabe wurde Anfang der 2000er Jahre der Dachstuhl erneuert und 2010 die Heizungs-
anlage.

Baujahrestypische Holzfachwerkbauweise (Bauernhaus).

Anbau

Nichtunterkellertes eingeschossiges Biirogebdaude mit ausgebautem Dachgeschoss.
Ursprungsbaujahr unbekannt.

Nutzungsdnderung Umnutzung von Schweinestall zu Biiro.

Baugenehmigung v. 30.06.2005

Baujahr 2005

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Werkstatt und Garagengebaude
Nichtunterkellertes eingeschossiges Werkstatt- und Garagengebaude.
Baugenehmigung v. 13.11.1987

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.
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2.1.2

Rohbau

() Wohnhaus
Haupthaus:
Griindung:

Vermutlich Bruchsteinfundamente bzw. Stampfbetonfundamente, Betonsohle.

AuBenwinde:

Kellergeschoss mit Massivmauerwerk. Obergeschosse Holzfachwerkwande mit Ausfachung.

Innenwénde:
Fachwerkwande mit Ausfachung bzw. Massivmauerwerk.
Decken:

Kellergeschoss mit Stahlbetondecke. Erdgeschoss Holzbalkendecke.

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Holzsatteldachkonstruktion vermutlich mit Unterspannbahn und Warmedammung. Betondach-

steineindeckung. Zweiseitige Dachgauben mit Faserzementschindelbekleidung.

Fassaden:
Schwarze Holzfachwerkfassade mit weiBer Mauerwerksausfachung, weiBen Fenstern und dunklen

Dachflachen.

Anbau:
Griindung:

Vermutlich Bruchsteinfundamente bzw. Stampfbetonfundamente, Betonsohle.

AuBenwinde:

Massivmauerwerk mit AuBenwandputz.

Innenwande:

Massivmauerwerk verputzt.

Decken:

Erdgeschoss mit Stahlbetondecke.
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Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Holzsatteldachkonstruktion vermutlich mit Unterspannbahn und Warmedammung. Betondach-

steineindeckung. Einseitige Dachgaube mit Faserzementschindelbekleidung.

Fassaden:

Beige Putzfassade mit weiBen Fenstern und dunklen Dachfldchen.

(1) Werkstatt und Garagengebaude:

Griindung:

Vermutlich Stahlbetonfundamente, Betonsohle.

AuBenwinde:

Massivmauerwerk mit AuBenwandputz.

Innenwande:

Massivmauerwerk unverputzt.

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:

Holzpultdachkonstruktion mit Wellzementplatteneindeckung.

Fassaden:

WeiBe Mauerwerksfassaden mit weiBBen Fenstern und dunklen Dachflachen.
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2.1.3

Ausbau/Ausstattung:

() Wohnhaus

Haupthaus:

Wand- und Deckenbehandlung:

Teilbereiche mit Holzfachwerk und Sichtmauerwerksausfachung, Teilbereiche Anstrich Wandfla-
chen. Decken iiberwiegend als offene Konstruktion der Holzbalkendecken. Gaste-WC mit Holzbal-

kendecke. Kiiche mit Fliesenspiegel.

Fenster:

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tiren:
Hauseingangstiir, massive Holztiir mit Glasfeld, Nebeneingangstiir als Kunststofftiir mit Glasfiil-
lung. Wohnraumtiiren als glatte Holz mit Holzzargen. Abtrennung Eingangsdiele / Wohnraum mit

Holzglaselement.

FuBbdden:
Kellergeschoss Betonoberboden. Erdgeschoss tiberwiegend Fliesenoberboden. Dachgeschoss Holz-

dielenboden.

Treppen:
Kellertreppe als Betontreppe. Treppe zum Dachgeschoss als geschlossene Holztreppe mit Holzge-

[ander.

Sanitdrinstallation:

Be- und Entwasserungsinstallationen vorhanden.

Erdgeschoss Bad mit WC-Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten), Waschtisch und Einbaudusche
- Teile des Bades befinden sich im Rohbauzustand. Warmwasserbereitung tiber zentrale Warm-
wasserheizung.

Géaste-Bad mit WC-Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten) und Handwaschtisch. Kiiche mit In-
stallationsanschliissen.

Die Entwasserung erfolgt liber eine Kleinklaranlage.

Elektroinstallation:
Normale Ausstattung der Rdumlichkeiten mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen. Elektro-

herdanschluss. Klingelanlage. SAT-Antenne.
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Heizungsart:
Gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung; Aufstellort in der Kiiche. Warmeabgabe iiber Platten-

heizkorper. Fliissiggastank im Vorgartenbereich.

Besondere Einbauten:

Wohnzimmer mit Kachelofen. Holzcarport.

Anbau:
Wand- und Deckenbehandlung:
Anstrich der verputzten bzw. unverputzten Wand- und Deckenfldchen. WC-Raum mit Wandfliesen

(raumhoch).

Fenster:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Giebelverglasung als Holzelement mit Isolierverglasung.

Tiren:

Hauseingangstir zweifliigelige Holztiir. Innentiiren als glatte Holz mit Stahlzargen.

FuBboden:

Erdgeschoss Fliesenoberboden. Dachgeschoss Teppichboden.

Treppen:

Treppe zum Dachgeschoss als Metallspindeltreppe mit Metallgelander.

Sanitarinstallation:
Be- und Entwasserungsinstallationen vorhanden.

Erdgeschoss WC-Raum mit WC-Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten) und Handwaschtisch.

Elektroinstallation:
Normale Ausstattung der Raumlichkeiten mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen. Klingel-

anlage.

Heizungsart:
Gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung; Aufstellort im Abstellraum. Warmeabgabe {iber Platten-

heizkorper.
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Besondere Einbauten:

Keine besonderen Einbauten.

(1) Werkstatt und Garagengebaude
Wand- und Deckenbehandlung:

Anstrich der verputzten bzw. unverputzten Wand- und Deckenflachen.

Fenster:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tiiren:

Werkstatt mit zweifliigeliger Holzzugangstiir, Garage mit zwei Stahlschwingtoren.

FuBboden:

Estrichoberboden.

Sanitarinstallation:

Keine Be- und Entwéasserungsinstallationen vorhanden.

Elektroinstallation:

Normale Ausstattung der Rdumlichkeiten mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen.

Heizungsart:

Werkstatt mit gasbefeuertem Warmluftgebldseheizung.

Besondere Einbauten:

Keine besonderen Einbauten.

Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem normalen baualtersklassety-
pischem Qualitatsstandard.

Nach Einteilungskriterien der NHK 2000: ,mittel".

AuBenanlagen
Hauszugang, Terrasse und PKW-Stellplatze mit Klinkersteinpflaster und Betonsteinpflaster. Teilbe-
reiche mit Natursteinpflaster. Haupteingang mit Holziiberdachung / Carport - nicht zuganglich.

Vorgarten Einfriedung mit Natursteinmauer. Vorgarten und Hausgarten sind verwildert.
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2.1.6 Wohn- und Nutzfldchenberechnung
Die Wohnflache wurde 6rtlich aufgemessen.
() Wohnhaus

Haupthaus
Erdgeschoss 128,00 m2
Anbau
Erdgeschoss 51,00 m2
Dachgeschoss 37,00 m2
88,00 m2
Summe Wohnflache 216,00 m2
(1) Werkstatt- und Garagengebiude
Werkstatt 48,00 m2
Garage 30,00 m2
Summe Nutzflache 78,00 m2
2.1.7 Brutto - Grundfliche (BGF)
GemiB Anlage 1 (nach DIN 277/1973/1987/2005)
(Berechnung nach Bauplanen)
(1) Wohnhaus 469,00 m?2

(1) Werkstatt- und Garagengebiude 95,00 m?2
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2.2

2.2.1

Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung beurteilbar, befindet
sich das Gesamtobjekt nicht in einem normalen, ordnungsgemaBen baualterstypischen Bau- und
Instandhaltungszustand - Pflege- und Instandhaltungsstau.

Vorhandene Baumangel und Bauschaden durch Alterung und Abnutzung werden durch die Wert-
minderung wegen Alter ausreichend bericksichtigt, darliber hinausgehende Kosten zur Beseiti-
gung von Reparatur- und Instandhaltungsstau (zur Substanzerhaltung, keine Modernisierungs-
maBnahmen) werden besonders beriicksichtigt durch Pauschalabzug.

Die Hohe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf, er dient lediglich der
Angleichung an den Wert in altersgemdBen Normalzustand, unter Beachtung einer marktiiblichen
Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt als Minderungsbetrag einen
reinen Schatzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den, im Falle einer In-
standsetzung bzw. Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.

Die Kosten einer umfassenden Instandsetzung bzw. Vollsanierung sind méglicherweise héher zu
veranschlagen. Im Rahmen einer Bewertung werden die Kosten nur insoweit angesetzt, als sie zur
Wiederherstellung des baualtersgemaBen Normalzustandes in Bezug auf die Restnutzungsdauer
erforderlich sind. Fir die Kostensicherheit ist eine Kostenberechnung erforderlich, die jedoch auf
festgelegte EinzelmaBnahmen zu detaillierten Punkten aufbaut. Eine entsprechende Kostenberech-
nung lbersteigt aber die Anforderungen an ein Verkehrswertgutachten und ist ggf. durch den Bie-

tinteressenten gesondert zu beauftragen.

Baumingel / Bauschiden

- Bei dem gesamten Objekt inkl. der AuBenanlagen ist ein Pflege- und Instandsetzungsstau fest-
zustellen. Die Zuganglichkeit der Bauteile war insbesondere im AuBBenbereich nur sehr einge-
schrankt moglich.

- Bad Wohnhaus in Teilen Rohbau.

Unter Beriicksichtigung der eingeschrankten Zuganglichkeit wird hier ein unterdurchschnittlicher
baulicher Gesamtzustand unterstellt.
Dies wird hier mit einem pauschalen Marktabschlag von rd. 10 % des vorlaufigen Sachwertes be-

ricksichtigt.

Geschitzter Marktabschlag: Baumingel [ Bauschidden - pauschal - = 36.000,00 €
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2.3

24

Nutzung / Konzeption

Teilunterkellertes eingeschossiges Einfamilienhaus (Haupthaus) mit nicht ausgebautem Dachge-
schoss in Fachwerkbauweise und einem nichtunterkellerten eingeschossigen Anbau mit ausgebau-
tem Dachgeschoss in Massivbauweise.

Das Haupthaus ist als Wohnhaus mit groBer Wohndiele, zwei Schlafzimmer, Kiiche Bad und Gaste-
WC konzipiert. Der Wohnhausgrundriss entspricht in Funktionszuordnung und Zuschnitt normalen
Anspriichen an derartige Einfamilienhauser (ehemalige Bauernhéuser) mit dem Wohnbereich im
Erdgeschoss und dem Schlafbereich im Erdgeschoss. GroBe Ausbaureserve im nichtausgebautem
Dachgeschoss mit zweiseitigen Dachgauben. Garten vom Wohnbereich erreichbar.

Der Anbau ist als Biirogebaude mit flexibel nutzbaren Flachen im Erdgeschoss und Dachgeschoss
sowie mit WC-Raum in Erdgeschoss konzipiert. Der Anbau ist im Dachgeschoss mit dem Haupt-
haus verbunden.

Ausreichend Abstellmdglichkeiten im Teilkellergeschoss und Dachgeschoss des Haupthauses.
Werkstatt- und Gargengebdude mit einer ca. 48,00 m2 groBen Werkstatt und einer Garage mit
zwei PKW-Stellplatzen.

Das Dachgeschoss des Haupthauses kann u.U. nach Abstimmung mit den Behdrden zu Wohnzwe-
cken ausgebaut werden. Der Anbau eignet sich als Biiroflache bzw. kann auch zu Wohnzwecken

umgenutzt werden.

Drittverwendungsfihigkeit / Marktgingigkeit

Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmadglichkeit ist in einer Wohnnutzung als Einfa-
milienhaus u.U. mit einer gewerblichen Nutzung zusehen. Die Marktchancen und Vermarktungs-
mdglichkeiten (Verkauf/Vermietung) sind gegeben.

Nach jahrelangem (zum Teil starken) Preisanstieg sind seit etwa Mitte 2022 auf Grund der veréin-
derten Wirtschaftslage unter Einfluss des Ukraine Kriegs und des hohen Zinsniveaus deutliche
Kaufpreisriickgange festzustellen. Nach einer Phase sinkender Preise deutet die aktuelle Entwick-
lung zum Wertermittlungsstichtag auf eine Stabilisierung und Erholung des Immobilienmarkts hin.
Die Nachfrage nach Wohneigentum ist wieder spiirbar vorhanden.

Es ist eine mittelfristige Vermarktungsdauer zu erwarten.
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