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Verkehrswertgutachten

NZS 60 K 27-30/24
Gemall Beschluss des Amtsgerichtes Osnabrick vom 16.07./27.09.2024 in der

Zwangsversteigerungssache betreffend den in den Wohnungsgrundbiicher von
Wellingholz- hausen, Blatter 1276, 1277, 1278, 1279 -eingetragenen
Miteigentumsanteilen an dem Grundstuck:

Dissener Stral3e 33, 49326 Melle

und zwar:

1) Blatt 1276:

256,05/1.000,00 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden mit dem
Sondereigen- tum an der Wohnung im Erdgeschoss links, Nr. 1 des Aufteilungs-
planes.

2) Blatt 1277:

261,18/1.000,00 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden mit dem
Sondereigen- tum an der Wohnung im Erdgeschoss rechts, Nr. 2 des Aufteilungs-
planes.

3) Blatt 1278:

256,05/1.000,00 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss links- mit Bodenraum im
Dachgeschoss, Nr. 3 des Aufteilungsplanes.

4) Blatt 1279:

226,72/1.000,00 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss rechts, -mit Loggia, Nr. 4
des Aufteilungsplanes.

Eingetragene Eigentimerin:

Frau Monika Sandkamper
Heideweg 5, 49545 Tecklenburg
Verkehrswerte nach § 194 BauGB:


mailto:info@koetter-sachverständige.de
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(unter Beruicksichtigung eines Risikoabschlages wegen der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung)

1) Blatt 1276: Wohnung im Erdgeschoss links, Nr. 1 des Aufteilungsplanes.
38.000,00 €

(unter Beruicksichtigung eines Risikoabschlages wegen der nicht

ermoglichten Innenbesichtigung)

2) Blatt 1277: Wohnung im Erdgeschoss rechts, Nr. 2 des Aufteilungsplanes.
36.000,00 €

(unter Beruicksichtigung eines Risikoabschlages wegen der nicht

ermoglichten Innenbesichtigung)

3) Blatt 1278: Wohnung im 1. Obergeschoss links, Nr. 3 des Aufteilungsplanes.
40.000,00 €

(unter Beruicksichtigung eines Risikoabschlages wegen der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung)

4) Blatt 1279: Wohnung im 1. Obergeschoss rechts, Nr. 4 des Aufteilungsplanes.
32.000,00 €

(unter Beruicksichtigung eines Risikoabschlages wegen der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung)

Summe der Verkehrswerte nach § 194 BauGB:
1)-4)
146.000,00 €

Wertermittlungsstichtag-/Qualitatsstichtag:
14.11.2024

Bei diesem Exposé handelt es sich um eine stark gekirzte Version des
Originalgutachtens. Das Originalgutachten kann auf der Geschaftsstelle des

Amtsgerichtes eingesehen werden.
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Liegenschaftskarte, Fotos und Baupléane

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
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1) StraRenansicht von der Dissener Strale, Nordansicht

%

2) StraRenansicht von der Beutlingsallee, Nordwestan-

sicht
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3) StraRenansicht von der Beutlingsallee, Westansicht

4) StraBenansicht von der Beutlingsallee, Sltdwestansicht
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5) Hauseingangstiir

6) KelleraubBentreppe mit Feuchteschaden



Internetexposé Seite 7
vom 20.01.2025 fur das Amtsgericht Osnabriick Ba.-Nr.: 24/072-

7) Treppenhaus Eingangsbereich, Eingangstiiren Wohnung

Nr. 1 und Nr. 2.

8) Treppenhaus, Geschosstreppe zum Ober/Dachgeschoss



Internetexposé Seite 8
vom 20.01.2025 fur das Amtsgericht Osnabriick Ba.-Nr.: 24/072-

10) Sperrmillablagerungen
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Bauzeichnungen

Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Dachboden

Schnitte
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GrundsticksgroBe: 259,00 m?
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Lage

Die Stadt Melle gliedert sich in folgende Stadtteile:
Melle-Mitte, Buer, Bruchmihlen, Gesmold, Neuenkirchen,
Oldendorf, Riemsloh und Wellingholzhausen.

Die Stadtteile Buer, Bruchmihlen, Riemsloh, Neuenkirchen
und Wellingholzhausen grenzen an das Land Nordrhein-
Westfalen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortszentrum des sidwest-
lich von Melle-Mitte gelegenen Stadtteil Wellingholzhau-
sen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die Wohnun-
gen in dem nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilten
Vierfamilienhaus Dissener StraBe 33.

Bebauung

Teilunterkellertes, zur Dissener StraBe zweigeschossig
und unterkellert, zur Beutlingsallee eingeschossiges
Wohnhaus, nicht unterkellert. Dachgeschosse Jjeweils
nicht ausgebaut.

Baudaten:

Das Ursprungsbaujahr war aus der Archivakte nicht er-
sichtlich.

Folgende Daten wurden in der Archivakte genannt:

1955 Einbau eines Verkaufsraumes

1960 Kaffee

1983 Ausbau einer Wohnung

1994 Anderung des vorhandenen Wohnhauses
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 11.01.1995

Aufgrund der optischen Darstellung (Fassade) wird wvon
einem Ursprungsbaujahr des zur Dissener StraBe ausge-
richteten (unterkellerten) BaukOrpers von ca. 1900 aus-
gegangen. Bei dem zur Beutlingsallee ausgerichteten
Baukdrper handelt es sich vermutlich um einen spater

errichteten Anbau.
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Die identischen Wohnungsgrundrisse der Wohnung Nr. 1 und

Nr. 3 entsprechen in Funktionszuordnung und Zuschnitt

1lt. Planunterlagen einfachen heutigen Wohnansprichen an

Zweizimmerwohnungen mit Kiliche und Bad. Keine gefangenen

Raume. Keine Balkone. Laut Teilungserkldrung keine den

Wohnungen Nr. 1 und Nr. 3 zugeordneten Abstellrdume im

Kellergeschoss.

Der Wohnung Nr. 3 ist jedoch das Sondereigentum an dem

Boden Nr. 3 zugeordnet.

Die identischen Wohnungsgrundrisse der Wohnung Nr. 2 und

Nr. 4 entsprechen in Funktionszuordnung und Zuschnitt

1t. Planunterlagen einfachen heutigen Wohnanspriichen an

Zweizimmerwohnungen mit Kiiche und Bad. Teilweise gefan-

gene Raume. Raumgrundrisse konzeptionell problematisch

mit unregelmaligen, z. T. spitzzulaufen Raumzuschnitten.

Wohnung Nr. 4 mit Balkon/Loggia zur Beutlingsallee

ausgerichtet (Sondereigentum).

Laut Teilungserklarung keine den Wohnungen Nr. 2 und Nr.

4 zugeordneten Abstellrdume im Kellergeschoss.

Keine PKW-Abstellmdglichkeit auf dem Grundstick vorhan-

den.

Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich.

Im Zuge der AuBRenbesichtigung wurden u. a. folgende

wertbeeinflussenden Baumangeln/Bauschaden bei der Be-

sichtigung festgestellt, die nicht Uber die Alterswert-

minderung und Liegenschaftszinssatz abgedeckt sind:

- Rickwartige Fassade Anstrichstau, Putzschaden

- Feuchtigkeit/Putzschdden im Sockelbereich der Fassade
zur Beutlingsallee

- Glasschaden im Erdgeschoss

- Beschadigtes Klingelschild und Briefkasten

- Eingangspodest beschadigt

- KellerauRentreppe Feuchtigkeitsabzeichnungen

- Sperrmillablagerungen auf dem Grundstick
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Wohnflachen:
Wohnflache Nr. 1 «rd. 67,50 m?
Wohnflache Nr. 2 «rd. 69,00 m?
Wohnflache Nr. 3 «rd. 67,50 m?
Wohnflache Nr. 4 rd. 60,00 m?



