KURZGUTACHTEN

2023-167
Geschaftsnummer: 38 K 7/23

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des mit einem
Einfamilienhaus und Doppelgarage bebauten Grundstiicks
.Heideweg 86 A® in 49191 Belm

Zum Wertermittlungsstichtag 10.08.2023 wurde der

Verkehrswert / Marktwert

mit 415.000,00 €

(in Worten: Vierhundertfiinfzehntausend Euro)

ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlie3ende
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 Internetveréffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,
Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstiick mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage

Gemarkung Belm, Flur 1, Flurstiick 70/1, Gebaude- und Freiflache,

Katasterbezeichnung
Heideweg 86 A, GroRe: 560 m?

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

gletli:rsa:lnsen Standardprasentation Diese Karte
emainde: Imi . .

Gemarkung:  Baim Eratallt am 13.06.2023 ist nicht .

Fur: 1 Flurstlek: 7001 Aktualliat der Daten  10.08.2023 mafRstablich!

H
W = ETATE Malstab 1-1000 1 ] = n Meter
‘Varantwortilch filr den inhatt: Beraltgastallt durch:
Langesamt fir Geginformation und Landesvermessung Miedersachsan Landesamt fif Gesnformation und Landesvermassung Niedersachsan
Reglonaldirektion Osnabalck-Meppen - Katasteramt Osnabrick - - Katasteramt Csnabrilek -
Marcatorstralie 4 u. &
43030 Csnabrick
Zelchan: D77-A-1450-2023
Bed ciner Vieraeriung fir nichizigene oder wilschaftiche Zwecke oder ciner 8%endichen Wiedergabe sind die
Geschifis- und rgungen (AGNE] za beachien; ggf. sind edorderiiche Nutoangsrechie Ober
einen Zus3tzilch Mk der 1Or den inhalt verantwortiichen Eendrde abzuschilsBenden MUlZINgsverirag Zu eraeroen.

Merncatorstrale 4 und 6
43080 Cisnanrick
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,
Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

2. Grundstlcksbeschreibung

2.1. Mikrolage

Regionale Lage Das zu bewertende Objekt befindet sich im Zentrum der Gemeinde
Belm, ca. 1 km (mit dem PKW) siidwestlich der Gemeindeverwaltung
Belm, ca. 7 km (mit dem PKW) nordéstlich des Stadtzentrums Os-
nabruck/Neumarkt, in einem allgemeinen Wohngebiet.

Die Bushaltestelle ,Kénigsberger Stral3e®, der 6ffentlichen Verkehrs-
mittel befindet sich in ca. 350 m ful3laufiger Entfernung, in nordwestli-
cher Richtung. Hier verkehren die Buslinien 162, 223, M4, N4, X273
und X274.

Der Hauptbahnhof Osnabriick befindet sich ca. 6 km (mit dem PKW),
sudwestlich des Bewertungsgrundsticks.

Versorgungseinrichtungen Offentliche Einrichtungen und Geschéfte des taglichen Bedarfs sind
fulaufig, mit dem Fahrrad, Stadtbus oder PKW gut zu erreichen.

Art der Bebauung wohnbauliche Nutzung
Wohnlage als Wohnlage geeignet
Immissionen Durch die in ca. 900 m Luftlinie, dstlich des Grundstticks, verlaufende

Autobahn A 33, kann es bei bestimmten Wetterverhaltnissen zu
Verkehrsimmissionen kommen.

3. Gebaudebeschreibung
3.1 Einfamilienhaus

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes nicht unterkellertes, freistehendes I-geschossiges Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss, der Spitzboden ist nicht ausge-
baut.

Nutzung wohnbauliche Nutzung

Baujahr ca. 1999/2000

Energetische Eigenschaften Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.

Dieses Merkmal fliel3t nicht in die Wertermittlung ein.

Die Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite, fur sinnvolle und praktische Verbesserungsmdglichkeiten,
von einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,
Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

3.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung
Die nachfolgenden Zeichnungen sind nicht maRstablich!
Erdgeschoss Zeichnung vom 13.10.1999

Die Zeichnung wurde von der Sachverstandigen beziglich des
Wintergartens erganzt (nicht mafstablich!).

Folgende R&dume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Eingang
her gesehen im Uhrzeigersinn:

Diele, Gaste-WC, Hauswirtschaftsraum, Kuche, Wohn-/ Esszimmer
(zum Siiden und Westen orientiert) mit Zugang zum Wintergarten,
Wintergarten (zum Siden orientiert)

‘ T
= a
¥ Ta—
- |
Y '
WORKEN /ESSEN T
|
|
SRt |
7 1]
u |
: 113
=
4
5
= :
19< 1
| &
GARAGE Vit
=" [\‘ <> =
- <L o
| =
N e | 8
| ‘
. | 1
R + ¥ = ‘.’.“ -;‘7~
LA ¢ =
Lzl B |
E— < | |
Bt L;w W, Jowe law Ak 2E 391 4
1 L™ I T DS
Jowt B oy ¥ s - o )
. myt - -+




Seite - 5 -

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

Dachgeschoss

1%

Zeichnung vom 13.10.1999

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Trep-
penaufgang her gesehen im Uhrzeigersinn:

Flur, Schlafzimmer (zum Osten orientiert), Gastezimmer (zum Osten
orientiert), Bad, Arbeitszimmer (zum Westen orientiert), Kinderzim-
mer (zum Westen orientiert)
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,
Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

Schnitt Zeichnung vom 13.10.1999

Ansichten Zeichnungen vom 13.10.1999
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

Ostansicht

Westansicht

3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart

Umfassungswénde

Innenwénde
Geschossdecken
Geschosstreppen
AulRentreppe
Fassade/AuRenverkleidung
Dachform

Dachkonstruktion

Massivbau
Streifenfundamente in Beton
nicht unterkellert

Porotonmauerwerk mit Hintermauerung, Warmedammung,
Luftschicht und Verblendmauerwerk, ca. 40 cm, It. Zeichnung

ca. 11,5 cm — 24,0 cm, It. Zeichnung

Stahlbeton

Betontreppe mit Fliesenbelag, Edelstahlhandlauf
Natursteintreppe, Edelstahlgel&nder
Verblendmauerwerk, verfugt

Satteldach

Sparrendach ohne Schéadlingsbefall, soweit augenscheinlich
ersichtlich
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Tonpfannen
Kupfer

Wintergarten (Solarlux), Stahlkonstruktion mit Sicherheitsglas,
unbeheizt, mit AuBenverschattung, Bj. ca. 2010

keine

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Laftung

3.1.5. Aulenanlagen
Einfriedung
Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AulRenanlagen

Die Wasserversorgung geschieht tber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

In Unterputzmontage, die Sachverstandige unterstellt eine
standardmaRige Ausstattung.

Gasheizung der Fa. Weishaupt, Bj. 2022 (befindet sich im
Spitzboden)

Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht tber
FulRbodenheizung, inkl. Thermostat, im Bad/DG ist ein
Handtuchheizkorper vorhanden.

Uber Wasserspeicher

allgemeine Fensterliftung

Das Grundstiick ist durch Heckenbewuchs eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Doppelgarage ist mit Be-
tonverbundsteinen ausgelegt. Die ehemalige Terrasse, jetzt Winter-
garten, ist mit Natursteinplatten ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Buschwerk, Stauden und Baum-
bepflanzungen.

Die AufRenanlagen befinden sich in einem ungepflegten Zustand.
Im hinteren Gartenbereich befindet sich eine Holzgartenhtte.

3.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBbdden

Wandbekleidung

Deckenflachen

Fenster

im Allgemeinen Fliesen, SchlafrAume mit Stabparkett

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, Bad und Gaste-
WC raumhoch gefliest, Kiiche mit tberdurchschnittlichem
Fliesenspiegel, Waschbeckenbereich im Hauswirtschaftsraum
gefliest

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, zum Teil vertéfelt

Holzrahmenfenster
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

Verglasung
Rollladen
Innentiren

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

3.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beluftung

Bauschaden und Bauméangel

Anmerkung

3.1.8. Wohnflache

Zusammenfassung

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

Isolierverglasung
vorhanden, mit Elektroantrieb
Holztlren in Holzzargen

Gaste-WC im EG:

wandhangendes WC mit Einbauspiilkasten, im Bereich des WCs ist
ein Edelstahlhandlauf an der Wand befestigt, Waschbecken mit
Einhebelmischer

Bad im DG:
wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, Bidet, Einbaudusche

in weil

gut und ausreichend

Der Sachverstandigen sind keine groben Bauschaden/Bauméangel bei
der Ortsbesichtigung aufgefallen.

Die Aufzahlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

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

Das Objekt wurde von der Sachverstandigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbezlglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebdauden, im Falle einer Sanierung.

78,03 m?

61,29 m2
139,32 m?, rd. 139,00 m?
Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Mafen und

der vorhandenen Bebauung moglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus und Doppelgarage, ,Heideweq 86 A* in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 10.08.2023

3.2. Doppelgarage
Art des Geb&udes
Konstruktionsart

Baujahr

Dachform

AuBenverkleidung

Tor

3.3. Nebengebaude

Art des Gebaudes

Doppelgarage, Grundriss siehe 3.1.2.
Massivbau

ca. 2000

Flachdach

Verblendmauerwerk, verfugt

Sektionaltor mit Elektroantrieb

Holzgartenhaus (It. Aussage der Teilnehmer am Ortstermin
ca. 10 Jahre alt) mit Satteldach und Tonpfanneneindeckung
-wird pauschal bewertet-

: Eingangsbereich, Norden



