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vom 12.08.2024 Amtsgericht Osnabriick Ba.-Nr.: AK-24-062
1. Allgemeines
1.1 Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

1.2 Bewertungsobjekt
Einfamilienhaus
Hauweg 103
49163 Bohmte

1.2.1 Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung
Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 15.04.2024 | Ausdruck 13.06.2024):
Grundbuch von Bohmte, Blatt 4083
Lfd. Nr. 1
Gemarkung Bohmte, Flur 41
Flurstiick 19/1

Geb&ude- und Freiflache,

768,00 m2
Landwirtschaftsflache, Hauweg

1.3 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten
1.3.1 Eintragungen im Grundbuch
Blatt 4083, Bestandsverzeichnis:

Amfsgericht Grundbuch von Biatt
snabri Bohmte 1083 Bestandsverzeichnis
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1.3.2

1.3.3

§9
Zugang und Zufahrt, Versorgungsdienstbarkeiten

Die Verkiiuferseite als Eigentiimerin des Flurstiicks 19/2 der Flur 41 Gemarkung Bohnte
riumt dem jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks 19/1 der Flur 41 Gemarkung Bohmte ein
Wege- und Versorgungsleitungsrecht (Grunddienstbarkeit) ein.

Das Wege- und Versorgungsleitungsrecht (ca. 3 m breite Zuwegung zum Flurstiick 19/1)
ist in dem anliegenden Lageplan ,rot* schraffiert dargestellt.

Der Lageplan wurde den Beteiligten zur Durchsicht vorgelegt und von ihnen genehmigt.
Er soll Bestandteil dieser Urkunde sein.

Die Kéuferseite ist berechtigt, in diesem Grundstiicksstreifen auch die erforderlichen Ver-
sorgungs- und Entsorgungsleitungen zu verlegen, Instand zu halten und zu emeuern.

Das Wegerecht berechtigt zum Befahren mit Pkw’s und ggf. Lkw'sbiszu 7,5 t.

Der jeweilige Eigentiimer des dienenden Grundstiicks (Flurstiick 19/2) ist berechtigt, in-
nerhalb seiner Grundstiicksgrenze die Wegeanlage mitzubenutzen.

Die Eintragung ist in den Wertansatzen beriicksichtigt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Nach Internet-Recherche v. 25.06.2024 liegen fiir das Bewertungsobjekt keine Eintragungen im

Baulastenverzeichnis vor.

Planungsrecht / Baurecht
Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des Bebauungsplanes ,Hauweg Siid”, mit der Ausweisung

WA; 0,4;0,6;l; o; ED.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden
Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der bau-
lichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail iiberpriift. Die formelle und

materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.
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1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.3.7

Beitragsrechtlicher Zustand

Nach Amtsauskunft (Stadt Bohmte v. 05.08.2024, Wasserverband Wittlage) sind ErschlieBungskos-
ten bei der Gemeinde Bohmte nicht angefallen, da die ErschlieBung iber einen Privatweg oder ein
Privatgrundstiick erfolgt.

Die ErschlieBungskosten fiir Wasserver- und entsorgung sind abgerechnet (Wasserverband Witt-

lage).

Mietertrige / Mietvertriage / Ertragsverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Ertrage sind nicht bekannt geworden.

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

torie besteht.

Energieausweis

Fiir das Gebaude liegt kein Energieausweis gemaB Energieeinsparverordnung (8§ 16 ff. EnEV) vor.
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1.4

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 Bauplénen verglichen. Es wurden keine Raum- und GebdudemaBe genommen.
Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der &rtlichen Besichtigung
erkennbar 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 wéren 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 wird unterstellt.
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1.5 Fotos

1) Nordwestansicht [ Zuwegung zum Bewertungsobjekt

2) Zuwegung Uber Flurstiick 19/2



Verkehrswertgutachten fiir das Seite 7
vom 12.08.2024 Amtsgericht Osnabriick Ba.-Nr.: AK-24-062

2. Baupldne

(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

Grundriss Erdgeschoss - Garage nicht fertiggestellt
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Grundriss Dachgeschoss
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Ansichten [ Schnitte
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3.1
3.1.1

Objektbeschreibung
Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen fiir die Wertermittlung bedeutenden Merk-

malen.

Bebauung

Objektart und Baudaten

() Wohnhaus

Nichtunterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.
Bauanzeige v. 01.10.2020

Baujahr 2022

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Modernisierungen:

Das Bewertungsobjekt befindet sich weitgehend im Originalzustand des Errichtungsjahres.

(1) Garage

Die Garage ist nicht fertig erstellt, hier sind nur zwei AuBenwénde als im Rohbau erstellt.

Rohbau
() Wohnhaus
Griindung:

Vermutlich Betonfundamente, Betonbodenplatte.

AuBenwinde:

Obergeschosse Mauerwerkswande (Porenbeton) mit AuBenwandputz.

Innenwéande:

Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen aus Mauerwerk.

Decken:

Decke Erdgeschoss als Stahlbetondecke. Decke Dachgeschoss als Kehlbalkenlage des Dachstuhls.

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Holzsatteldachkonstruktion mit Betondachsteineindeckung, mit baualtersklassentypischer Warme-

dammung.
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Fassaden:
WeiBe bzw. graue Putzfassaden, dunkle Fenster und dunkle Dachflachen. Baualterstypische Einfa-

milienhausgestaltung.

Ausbau/Ausstattung:

() Wohnhaus

Wand- und Deckenbehandlung:

Erdgeschoss und Dachgeschoss Anstrich der verputzten Wand- und Deckenflachen. Bader mit

Wandfliesen als Fliesenspiegel (h = 1,50 / 2,00 m).

Fenster:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollldden (Elektromotor).

Tiren:
Hauseingangstiiren als Kunststofftlir mit Isolierverglasung. Innentiiren als glatte Holztiiren in

Holzzargen.

FuBbdden:

Obergeschosse {iberwiegend mit Laminatoberboden.

Treppen:

Betontreppenanlage mit Laminatstufenbelag. Einschubtreppe zum Spitzboden.

Sanitdrinstallation:

Be- und Entwésserungsinstallationen vorhanden. Erdgeschoss Bad mit WC-Anlage (wandhingend
mit Unterputzsplilkasten), Waschtisch und bodengleicher Dusche. Dachgeschoss Bad mit WC-
Anlage (wandhingend mit Unterputzspiilkasten), Waschtisch, Einbauwanne und bodengleicher

Dusche. Kiiche mit Installationsanschliissen. Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss.

Elektroinstallation:
Normale Ausstattung der Rdumlichkeiten mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen (Fl-

Schalter). Elektroherdanschliisse. Klingelanlage.
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Heizungsart:
Gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung mit Warmwasserbereitung (Warmwasserspeicher). War-

meabgabe (iber FuBbodenheizung.

Zubehor und besondere Einbauten:

Kein Zubehor, keine besonderen Einbauten.

Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem normalen, tendenziell eher

einfachen, baualtersklassetypischen Qualitatsstandard.

AuBenanlagen
Hauszufahrt und Hauszugang mit Schotterflache, keine Befestigung. Vorgarten nicht angelegt,
Schotterflache.
Hausgarten mit Rasenflachen, Terrasse als Rohbau - ohne Betonplattenbelag. Einfriedung des

Grundstiicks mit Zaunanlage.
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Wohn- und Nutzflachenberechnung
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Die Wohnflachen wurden vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt und anhand der Planunterla-

gen und des Ortstermins plausibilisiert und gerundet in der Wertermittlung berlicksichtigt.

wolmfldchen EG n DIN

Wohnen/Essen

Kochen

Diele

Abstellr

HWR

w¢

wohnflachen OG n. DIN
Eltern

Kind 1
Kind 2
Kind 3
Bad

Flur

Wohnflache:
Erdgeschoss

Dachgeschoss

Summe Wohnflache rd.

Brutto - Grundfliche (BGF)

41,48 m2 x
20,33 Mz x
887m2 x
0,585M2 X
M40 M2 X

&77 M2 x

ns7Tm2 x
COE MY ¥

10,20 M2 X
395mM2 x

10,65 M2 X
4,02mM2 x

9.81m2 x
400m) x

9,44 1ML X
o00MmMy X

13,93 M2 X

89,40 m2
74,47 m2
163,87 m2
164,00 m2

41,48 m2 =

20,33 m2
8,87 m2
0.55 M2
11,40 M2

6,77 ma

n.57m2
1,63 M2

10,20 ma
1,98 m2

10,65 ma
2,01 M2

9,81 m2
2,46 M2

9,34 M2
0,00 M2

13,03 m2

41,48 m2
20,33 M2
B.87 m2
0,55 M2
11,40 M2

&, 7T M1

14,10 M2

12,98 m2

12,66 m2

12,27 M2

9,34 M2

13,93 ma

Gesamt-Wohnflache

GemiaB Anlage 1 (nach DIN 277/1973/1987/2005)

() Wohnhaus

224,00 m2

89,40 m2

74.47 M2

163,87 m2
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3.2

3.2.1

Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung beurteilbar, befindet
sich das Bewertungsobjekt in einem flr das Baualter normalen, baualterstypischen Bau- und In-
standhaltungszustand. Die objekttypische Wertminderung durch Alterung und Abnutzung werden
durch die Alterswertminderung ausreichend beriicksichtigt, darliberhinausgehende Kosten zur Be-
seitigung von Bauschaden [ Baumingel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau (zur Substan-
zerhaltung, keine ModernisierungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt durch Pauscha-
labzug. Die Hohe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf, er dient le-
diglich der Angleichung an den Wert in altersgemafen Normalzustand, unter Beachtung einer
marktiiblichen Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt als Minde-
rungsbetrag einen reinen Schatzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den, im

Falle einer Instandsetzung bzw. Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.

Restarbeiten

- AuBenanlagen Pflaster Zufahrt, Zuwegung und Terrasse fehlt
- Dachiberstand Bekleidung fehlt

- Schlussbeschichtung Ostgiebel fehlt

- Bad Dachgeschoss nicht endgiiltig fertig gestellt

Die Anfangsarbeiten zur Erstellung der Garage werden hier als wertneutral beriicksichtigt.
Baumingel / Bauschiden

- AuBenanstrich im Bereich des Eingangserkers schadhaft

- Mauerwerksrisse Dachgeschoss

- Laminat mit VerschleiBspuren

Der Marktabschlag wird hier auf 5 -10 % des marktangepassten vorldufigen Sachwerts geschatzt.

Geschitzter Marktabschlag: Baumingel [ Bauschdden - pauschal - = 30.000,00 €
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3.4

Nutzung / Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein nichtunterkellertes, eingeschossiges Einfamili-
enhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Bewertungsobjekt hat eine Wohnflache von 164,00
m2. Erdgeschoss mit Diele, Bad, Kiiche, Wohn- Esszimmer und Terrasse. Dachgeschoss mit Bad und
drei Schlafzimmern.

Der Grundriss entspricht in Funktionszuordnung und Zuschnitt weitgehend normalen Wohnan-
spriichen. Die Raumgr6Ben, Raumhdhen und Belichtung sind normal. Direkte Zuganglichkeit des
Gartens vom Wohn-Esszimmer aus. Abstellmdglichkeiten im Spitzboden, kein Kellergeschoss. Ab-

stellmoglichkeiten fiir PKW auf dem Grundstiick.

Drittverwendungsfihigkeit / Marktgéingigkeit

Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmdglichkeit ist in einer Wohnnutzung zu sehen.
Die Marktchancen und Vermarktungsmaglichkeiten (Verkauf/Vermietung) sind gegeben, werden
aber durch den fehlenden Keller und die notwendigen Restarbeiten erschwert.

Ein Markt fiir Gebrauchtimmobilien dieser GréBe, Lage und Ausstattung ist permanent vorhanden.
Die Vermarktung ist aber zum Stichtag aufgrund der globalen Unsicherheiten (Ukrainekrieg) und
des weiterhin hohen Zinsniveaus als nicht einfach anzusehen. Es ist eine deutliche Kaufzuriickhal-
tung der Markteilnehmer zu verzeichnen.

Von einer kurzfristigen Vermarktungsdauer kann nicht ausgegangen werden.



