KROMBHOLZ & HULSHOFF

SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG PARTGMBB
Dipl.-Ing. Sophia Dobbeling

Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
far die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsttcken
(Bestellungskorperschaft: IHK Osnabrick-Emsland-Grafschaft-Bentheim)

Immobiliengutachter CIS HypZert (F)

Mitglied im Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V.

Lengericher Landstrae 19 b
49078 Osnabruck
T:0541-40670 44
info@khib.de

Zusammenfassung

der Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB Uber die Doppelhaushalfte
mit der Anschrift
Wittekindsweg 33 A in 49324 Melle
Geschaftsnummer 38 K47/24

zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2025

Verkehrswert

315.000 €
(in Worten: Dreihundertflinfzehntausend Euro)
Dies ist die Zusammenfassung des oben genannten Verkehrswertgutachtens fir die Internetverdffentli-

chung. Grundlagen und Annahmen zur Wertermittlung sowie die Berechnungen sind in dieser Zusammenfas-
sung nicht vollstédndig enthalten. Es wird auf das Verkehrswertgutachten verwiesen.



1. Bestandsangaben

Amtsgericht Osnabruck

Grundbuch Altenmelle

Blatt 968

Gemarkung Altenmelle

Flur 3

Flurstuck 5/9

GrundstucksgroBe 303 m?2
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen
Gemeinde:  Melle, Stadt Standardprisentation
Gemarkung: Allenmelle
Flur: 3 Flurstick: 5/9 Erstellt am: 20.02:2025
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2. Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil ‘Altenmelle’, ca. 1,4 km sudostlich des Stadtzentrums von Melle.
Als Mittelzentrum profitiert Melle von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 2 km um das
Bewertungsobjekt sind neben einigen Lebensmittelmarkten (z.B. 'Aldi', 'Lidl', ‘Marktkauf') auch zahlreiche Restau-
rants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Wei-
terhin verfugt Melle Gber alle gdngigen Schularten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Be-
darfs ist auch die &rztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu zwei Gewassern (‘Hase',
‘Mittellandkanal’) existieren gute Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

Melle ist Uber Kreis- bzw. Landesstra3en sowie die Autobahn A30 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen.
Die vom Objektstandort ausgehend ndchstgelegene Auffahrt zu dieser liegt in unmittelbarer Nahe bei der stadt-
eigenen Anschlussstelle ‘"Melle-Ost'. Die Bushaltestelle 'Feuerwehr Altenmelle’ befindet sich in fuBlaufiger Entfer-
nung und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterflhrende Verbindungen zu den umliegenden Ort-
schaften. Eine gunstige Anbindungsmaoglichkeit an den Schienenverkehr besteht Gber den ndchstgelegenen,
ebenfalls stadteigenen Bahnhof ‘Melle Bahnhof' mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den ndchstgelege-
nen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 16 km zum IC(E) -
Bahnhof '‘BUnde (Westf)' bzw. rd. 45 km zum internationalen Verkehrsflughafen ‘Mlnster/Osnabrick'.

3. Gebédudebeschreibung
Allgemein

Bei dem zu bewertenden Gebgude handelt es sich um eine eingeschossige Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dach-
geschoss und Spitzboden. Das Wohnhaus wurde im Jahr 1996 in massiver Bauweise errichtet und ist vollstandig unter-
kellert.

Der Zugang des Gebaudes befindet sich an der Nord-Seite. Die vertikale ErschlieBung vom Keller bis in den Spitzboden
erfolgt Uber eine Treppenanlage.

Die Wohnflache betragt rd. 120 m2 (EG: 67 m2 WF; DG: 53 m2 WF).
Das Erdgeschoss verfugt Uber eine Kiche, ein Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse, einen Flur sowie ein Gdste-WC. Im
ausgebauten Dachgeschoss befinden sich zwei Kinderzimmer, ein Schlafzimmer, ein Flur sowie ein Badezimmer. Der

ausgebaute Spitzboden ist ein offener Raum.

Die Warme- und Warmwasserversorgung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung.
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Ansicht Osten - unmafBstablich



Baubeschreibung

Allgemeines

Gebé&udeart

Baujahr

Denkmalschutz
Kernsanierung

Anzahl der Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachgeschoss
Spitzboden

Konstruktion

Bauweise

Grundung / Fundamente
Tragkonstruktion
Innenwande
Deckenkonstruktion
Fassadenart
Fassadensockel
Fassadendammung
Dachform
Dacheindeckung
Dachfenster
Dachddmmung
Dachgauben
Dachentwasserung
Dachrinnen und Fallrohre
Anzahl Balkone

Anzahl Loggien

Sonstige besondere Bauteile

Ausbau
Eingangstar
Innentdren

Tlrzargen

Fenster- und sonst. TUrrahmen
Verglasung

Sonnen-, Lichtschutz

Fensterbanke

Innenwandbelége

Bodenbelage

Deckenbelage

Innentreppen - Konstruktion
Innentreppen - Belag

Innentreppen - Geldnder m. Handlauf

Technische Gebaudeeinrichtung
Anzahl Sanitarrdume
Sanitdrausstattung

Doppelhaushélfte
1996

nicht vorhanden
nicht erfolgt

1

ja

ausgebaut
ausgebaut

Massivbauweise
Stahlbetonplatte

Mauerwerk

Mauerwerk
Stahlbetondecken
Putzfassade mit Anstrich
Sichtmauerwerk
Warmedammverbundsystem
Satteldach

Dachziegel
Dachflachenfenster
Warmdach

keine

auBen

Zink

0]

0

Hauseingangstreppe, KellerauBentreppe, Kamin

Aluminiumtdr mit Glaseinsatz
Holzfurnier, mit Einlage

(Waben, Rohren, Vollspan etc.)

Holz

Aluminium, Dachflédchenfenster Holz
Isolierverglasung, zweifach

tlw. AuBenjalousien, manuell

Ausnahme elektr. Jalousien in Richtung Terrasse
Naturstein

tapeziert und gestrichen

Fliesen, Laminat, Vinyl, Holzparkett
tapeziert und gestrichen
Stahlbetontreppe

Fliese

Metall, im Spitzboden Geldnder aus Glas

2

Gaste-WC: Hange-WC mit Einbauspulkasten und Urinal,
Waschbecken, Installationen unter Putz

Badezimmer: Hange-WC mit Einbauspulkasten, Doppelwaschbecken,
Badewanne, Dusche



Elektroverteilung / -absicherung Kippsicherungen

Beleuchtung Pendelleuchten
Heizungsanlage Gaszentralheizung
Warmeverteilung Plattenheizkorper
Warmwasserbereitung zentral

Sonstige technische Anlagen keine
Untergeordnete Nebengebaude keine

AuBenanlagen

Ausrichtung Garten Stden

Anzahl AuBenstellplatze 1

Anzahl Carportstellplatze 1

Anzahl Garagenstellplatze 0

Wege- und Hofbefestigungen Betonsteinpflaster
Gartnerische Gestaltung Baume, geringer Umfang

Beete und Straucher, mittlerer Umfang

Rasenfléche, mittlerer Umfang
Grundstuckseinfriedung Pflanzenbewuchs, Sichtschutzzaun Holz
HausanschlUsse Gas

Wasser, Kanal

Abwasser, Kanal

Strom

Telefon

Tierische oder pflanzliche Schadlinge
Tierische oder pflanzliche Schadlinge wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung augenscheinlich nicht festge-
stellt. In dieser Wertermittlung wird von Schadlingsfreiheit ausgegangen.

Bauméngel / Bauschiden

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden folgende wertbeeinflussende bauliche Méngel bzw. Schaden sowie In-
standhaltungsrickstau festgestellt (s. a. Anlage Fotodokumentation):

- Spannungsrisse an den Innenwanden
- Spannungsrisse am Schornstein

FUr die vorstehenden Positionen wird im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale ein
pauschaler Abschlag wertmindernd berUcksichtigt.
Altlasten im Geb&aude

Gebédude-Schadstoffe waren im Rahmen der Ortsbesichtigung augenscheinlich nicht erkennbar. Es wird unter-
stellt, dass keine Schadstoffe vorhanden sind.



4, Vermietungssituation

Das Objekt ist augenscheinlich eigengenutzt.

5. Zusammenfassende Beurteilung

Gegenstand der Bewertung ist eine unterkellerte Doppelhaushélfte in Melle.

Die Wohnlage und die infrastrukturelle Lage kdnnen innerhalb der Stadt als durchschnittlich beurteilt werden.
Die GrundstUckseigenschaften werden mit durchschnittlich beurteilt.

Es bestehen Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsrickstau.

Der Zustand des Gebdudes ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Der Ausstattungsstandard istim Wesentli-
chen durchschnittlich. Der Modernisierungsgrad ist Baujahres entsprechend.

Die Vermietbarkeit und Drittverwendungsfahigkeit im Rahmen der bestehenden Nutzung des Bewertungsobjek-
tes wird als durchschnittlich beurteilt. Die Verwertbarkeit/Verkauflichkeit ist ebenfalls mit durchschnittlich zu be-
zeichnen.



6. Fotodokumentation

Ansicht Nord Ost

Ansicht Sud Ost



Carport



Hauseingangstreppe

EG Flur



bt

EG Garderobe

EG Gaste-WC



EGWohnzimmer

EG Wohnzimmer Kamin



EG Wohnzimmer Essecke

EGKuche



EGKuche

Treppenaufgang



DG Flur

DGKinderzimmer



DGKinderzimmer

DG Risse



DG Badezimmer



DG Schlafzimmer

DG Schlafzimmer



Spitzboden

DG Holzdachfenster



SpitzbodenRisse

SpitzbodenRisse Schornstein



Keller Heizungsanlage

Keller



Keller



Keller Sicherungskasten



Keller

KellerauBentreppe



