KURZGUTACHTEN

2024 - 305
Geschéaftsnummer: 60 K 26/24

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaf § 194 BauGB des mit einem Einfamilienhaus mit
integrierter Doppelgarage bebauten Grundstiicks ,Richtstattenweg 33 in 49191 Belm

Zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 wurde der

Verkehrswert / Marktwert,
ohne Berucksichtigung der Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs

mit 446.000,00 €

(in Worten: Vierhundertsechsundvierzigtausend Euro)

ermittelt.

Der Werteinfluss durch das Gasfernleitungsrecht betragt 2.000,00 €

Der Werteinfluss durch die Reallast — Bepflanzungsrecht betragt 8.000,00 €

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

Dieses ist eine Kurzversion des Gutachtens fir die Internetverdffentlichung. Samtliche Wertermitt-
lungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstédttenweg 33" in 49191 Belm,
Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

1. Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstiick mit einem Einfamilienhaus mit integrierter
Doppelgarage
Katasterbezeichnung Gemarkung Belm, Flur 1, Flurstiick 18/2, Gebaude- und Freiflache,

Richtstattenweg 33, Grol3e 882 m?

Gemarkung Belm, Flur 1, Flurstiick 18/9, Gebaude- und Freiflache,
Richtstattenweg, Grof3e 100 m?2

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000 .

,r%;, Niedersachsen N Diese Karte
Gemeinde:  Beim |St n|Cht
Gemarkung:  Beim Erataiit am 25102024 PN T
Flur 1 Flurstick: 1872 Aktuallat dar Daten  15.10.2024 mafRstablich!

H= ETR4508

= ETgaste E = = =

Makstab 1:1000
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstattenweq 33“ in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

1.1. Mikrolage!

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Altere Leute in Umlandgemeinden; Solide Rentner
7 . - _in Zweifamilienhdusern
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in nicht homecgen bebautem
StraBenabschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
,néjch_sg:e;Autobanhn_an‘gchIussstelIe»(km'), . Anschlussstelle Osnabrick-Widukindland (0,4 km)
nachster Bahnhof (km)  Osnabriick-Hauptbahnhof (4,6 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) _ Osnabrick-Hauptbahnhof (4,6 km)
nachster Flughafen (km) _ Minster Osnabriick International Airport (34,3 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Belmer Heide (0,3 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
g v P \ o’ \% Ed angemein_arzt (2,1 km)
gt Gig g
s 3 [ - y’/’ = B3 zennarzt (1,8 km)
; a3 "
% S N =4 B krankenhaus (4,4 km)
s mgi,_u e Flonan 5 1)
A e g Edapetnexe (1,3 km)
AR Coene ayin, H
N o8 et Bexz (5,2 km)
¢ X ol ,«"’{— Eitw e ‘e
TN & ;"‘# \ 1) é [ kindergarten (0,5 km)
\\ 2 / s Bl cruncschule (0,8 km)
7 4
44 % S By £ Bl reatschue (7,6 km)
O i 0, O 'vfi’,‘" . B Hauptschule (5,5 km)
SN " o ”eg BB cesamtschute (1,8 km)
o B aymnasium (3,6 km)
o
Vi B Hochsenute (5,2 km)
3 G os_sshaher (4,6 km)
< 1’-\".,
% W . B Frughafen (34,3 km)
i 2 Gl os_sehnhor_1ce (4,6 km)
) d
p Contributors 2017 MaRstab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Die Mikrelageeinschatzung trifft eine Aussage 2um Preiniveau der Adresse im Verhaitnls zum Landkrels, in dem die Adresse liegt. Die on-geo

Lageeinschitzung wird aus Immobilienpraisen und -mieten emechnet.

10 (ketastrophal) k] B 7

1 (exzellent)

Immissionen

Durch die in ca. 400 m Luftlinie westlich des Grundstiicks verlaufende

Autobahn A 33, kann es zu Verkehrslarmimmissionen kommen.

1 Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Dusseldorf, 2020

Quelle Lageeinschadtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstédttenweg 33" in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

2. Gebaudebeschreibung

2.1. Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage

2.1.1. Geb&udeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung
Baujahr

Energetische Eigenschaften

Barrierefreiheit

nicht unterkellertes I-geschossiges Einfamilienhaus mit integrierter
Doppelgarage

wohnbauliche Nutzung
ca. 2016

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.

Das Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstédttenweg 33" in 49191 Belm,
Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

2.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung
Die nachfolgenden Zeichnungen sind nicht maRstablich!
Untergeschoss Zeichnung vom 08.09.2014

Diele mit Treppenaufgang zum Obergeschoss, Hauswirtschafts-
raum, Doppelgarage
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstattenweq 33“ in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

Erdgeschoss Zeichnung vom 08.09.2014,
handschriftlich von der Sachverstéandigen bzgl. u.a. nicht errichteter
Waénde ergéanzt.
Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Trep-
penaufgang her gesehen im Uhrzeigersinn:
Wohn-/Esszimmer (zum Siden und Westen orientiert), Schlafzim-
mer (zum Norden und Osten orientiert), Duschbad, Kinderzimmer
(zum Osten orientiert), Kinderzimmer (zum Osten orientiert), Spiel-
zimmer (zum Osten und Siden orientiert), Kiiche, Bad
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstédttenweg 33" in 49191 Belm,
Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

Schnitte Zeichnungen vom 08.09.2014
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Zeichnungen vom 08.09.2014
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Ansichten

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstédttenweg 33“ in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstédttenweg 33" in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025
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Ostansicht

2.1.3.

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart

Umfassungswande

Innenwénde
Geschossdecken
Geschosstreppe
Aulentreppe

Fassade/AuRenverkleidung

Dachform

Dacheindeckung

Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Gebaudekonstruktion

Massivbau
Streifenfundamente in Beton bzw. Stahlbetonsohlplatte
nicht unterkellert

einschaliges Mauerwerk, Porenbeton-Planstein 36,5 cm, It.
Baubeschreibung zum Bauantrag vom 08.09.2014

ca.11,5cm - 17,5 cm, It. Zeichnung
Stahlbeton

Stahlbetontreppe ohne Belag und Gelander
Stahlbetontreppe und Podest ohne Belag

UG: Putz
EG: groRRformatige Sandsteinverblendung

Flachdach

Bitumenabdichtung auf Warmedammung, It. Baubeschreibung zum
Bauantrag vom 08.09.2014

Zink
keine

keine
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstédttenweg 33" in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

2.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Laftung

2.1.5. AulRenanlagen
Einfriedung
Bodenbefestigung

Gartengestaltung

Aulenanlagen

Die Wasserversorgung geschieht tber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

In Unterputzmontage, zum Teil unfertige Arbeiten vorhanden. Die
Sachverstandige unterstellt eine standardmafige Ausstattung.

Warmepumpenheizung, auch zur Kiihlung des Bodens nutzbar

Die Beheizung der einzelnen Radume geschieht tber
FuRbodenheizung.

Uber Heizung

allgemeine Fensterliftung

Es ist keine Einfriedung vorhanden.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Garage ist nicht befestigt.
Es ist keine Gartengestaltung vorhanden. Eine Terrasse, wie in der
Grundrisszeichnung dargestellt, wurde ebenfalls nicht angelegt. Es
wurde lediglich eine kleine Flache vor der Kiiche mit Holzbeplankung
versehen.

Die Auf3enanlagen miissen noch angelegt werden.

2.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBbdden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentlren

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

im Allgemeinen Vinyl-Design-Belag, zum Teil Fliesen

zum Teil tapeziert, zum Teil verputzt und gestrichen, Duschbad
raumhoch gefliest, Kliche mit Glasspritzschutz hinter dem Kochfeld,
teilweise fehlende Wandbekleidung

keine Deckenbekleidung vorhanden

Kunststoffrahmenfenster, teilweise ohne Fensterbanke

3-fach Isolierverglasung

AuRRenjalousien mit Elektroantrieb

Holztlren in Holzzargen

Duschbad:

wandhangendes WC mit Einbauspuilkasten, Waschtisch mit

Einhebelmischer, Einbaudusche

Das Bad ist im Rohbauzustand. Es ist lediglich eine freistehende
Badewanne vorhanden.

in weil3
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstédttenweg 33" in 49191 Belm,

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

2.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beliftung

Bauschaden und Baumangel

Anmerkung

2.1.8. Wohnflache

Zusammenfassung

Untergeschoss:
Erdgeschoss:

Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

gut und ausreichend

Es sind unfertige Arbeiten vorhanden, das Bad, der Flurbereich mit
Geschosstreppe sowie Hauswirtschaftsraum sind im Rohbauzustand,
fehlende Deckenbekleidungen, zum Teil fehlende
Wandbekleidungen, das Fallrohr an der Nordwestseite ist defekt,
dadurch ist die dahinterliegende Aul3enwand feucht, weiterhin ist das
Fallrohr nicht an die Regenwasserentwdsserung angeschlossen,
unfertige Vordachkonstruktion, abgesacktes Erdreich an der
Nordwestseite, die Auflenanlagen, inkl. Terrasse wurden nicht
angelegt.

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

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

Das Objekt wurde von der Sachversténdigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbeziglich 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
Gebéauden, im Falle einer Sanierung.

43,73 m2
154,85 m?

198,58 m2, rd. 199,00 m?
Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Mafen und

der vorhandenen Bebauung mdoglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage, ,Richtstattenweqg 33" in 49191 Belm,
Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

3. Fotos

Siudwestansicht Nordwestseite



