KURZGUTACHTEN

2025-399
Geschaftsnummer: 6 K 3/24

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR § 194 BauGB des 2 Anteils des mit
einem Einfamilienhaus (KFW 40 Haus) und Carport mit Abstellraum bebauten
Grundstucks ,Marmorweg 15* in 49124 Georgsmarienhitte
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Zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2025 wurde der

Verkehrswert / Marktwert des "2 Anteils
mit 348.000,00 €

(in Worten: Dreihundertachtundvierzigtausend Euro)

ermittelt.

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 fiir die Internetveréffentlichung. Samtliche
Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Grundstiick mit einem Einfamilienhaus (KfW 40 Haus)
und Carport mit Abstellraum

Katasterbezeichnung Gemarkung Harderberg, Flur 5, Flurstick 344, Gebdude- und
Freiflache, Marmorweg 15, Grof3e: 785 m?

Diese Karte ist nicht maRstablich!

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
(ﬁ Niedersachsen Standardprasentation

Gemeinde:  Georgsmarnienhiite, Stadt

Germarkung:  Harderberg Erstellt 04.09.2025

Flur & Fhurstiick- 344 hlrrualitgtmdﬂ Daten  30.08.2025

Maistat 191000 Do ter
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2. Grundstuicksbeschreibung

2.1. Mikrolage’

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Arbeiter in kleinen Stadten; Gering qualifizierte
Arbeiter
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem
' StraBenabschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Harderberg (1,2 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Oesede (2,5 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Osnabrick-Hauptbahnhof (5,3 km)
nachster Flughafen (km) Miinster Osnabriick International Airport (28,9 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Steinbrinksfeld (0,2 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
\ \ BB angemein arzt (1,8 km)
0 zannarzt (1,2 km)
Sz B krankenhaus (1,4 km)
_ Bl apethexe (2,6 km)
4 , B3 Len piscounter (0,5 km)
o Sien, i e O
%y \\ﬁ‘,_ [Eexz (5,7 km)
\ aKlnﬂergarten (0,6 km)
oy . Bl crundschute (0,5 km)
£
s 3 ) @ Bl restschule (3,6 km)
. 2o & Bl Haupteehule (5,8 km)
T b/
v,uﬂmwuanq arrt m(;eammu}g (6,4 km)
A . et B aymnasium (3,5 kim)
RN a s | AT = e Sel] B Hochsehule (2,1 km)
R e “—A-'I 7”,11&”""‘ =T wet % g .M»w-h%
S | & oy > B3 os sahnher (2,5 km)
j .
2 Flughafen 28,9 km
,,w"w 3 20| m 5 ( )
o i G os Bahniver 1cs (5,3 km)
© OpenStreetMap 'Qontributon‘; Ty MaRstab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Mikrelageeinschatzung trifft elne Austage 2um Prekniveau der Adresse im Verhaitnis zum Landkrels, in dem die Adresse llegt. Die on-geo
Lageeinechatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten emrechnet.

10 (katastrophal) H 8 7 3 5 4 3 2 1 (exzellent)
Immissionen Durch die stidlich des Bewertungsgrundstiicks, in ca. 370 m Luftlinie,

verlaufende stark befahrene Bundesstrale B 68, kann es bei
bestimmten Wetterverhaltnissen zu Verkehrslarmimmissionen

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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kommen. Weiterhin sind durch umliegende Landwirtschaftsflachen
landwirtschaftliche Immissionen durch deren Bewirtschaftung
moglich.

3. Gebaudebeschreibung

3.1. Einfamilienhaus

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

Barrierefreiheit

nicht unterkellertes Einfamilienhaus als KfW 40 Haus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, Spitzboden nicht ausgebaut

Ein KfW 40 Haus benétigt nur 40 % der Primérenergie eines ver-
gleichbaren Neubaus gemaR GEG, was zu einer Energieeinspa-
rung von 60 % fiihrt.

wohnbauliche Nutzung
ca. 2018

70 Jahre?

63 Jahre

Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.
Das Gebaude wurde als KfW-Effizienzhaus 40 errichtet.

Das Gebaude ist groltenteils nicht barrierefrei.

Aufgrund der o6rtlichen 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 berlcksichtigt werden muss.

2 Der Gutachterausschuss filr Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen legt fiir Objekte dieser Art eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu Grunde. Um die Modellkonformitat zu gewahrleisten, geht die
Sachverstandige ebenfalls von einer 70jahrigen Gesamtnutzungsdauer aus.
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3.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Die nachfolgenden Bauzeichnungen wurden der Bauakte entnommen, diese dienen der Ubersicht und sind
unter Ausschluss jeglicher Gewahr. Die Zeichnungen sind nicht maRstablich.

Erdgeschoss Zeichnung vom 18.04.2017

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Eingang
her gesehen im Uhrzeigersinn:

Diele, Schlafzimmer (zum Nordwesten orientiert), Ankleidezimmer,
Bad, Wohnzimmer (zum Sudosten orientiert), Esszimmer (zum Sud-
osten orientiert), Kiiche, Veranda zum Sudosten orientiert (teilliber-
dacht), Hauswirtschaftsraum, Arbeitszimmer (zum Westen und
Nordwesten orientiert), Gaste-WC
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Dachgeschoss Zeichnung vom 18.04.2017

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

Flur, Kinderzimmer 1 (zum Osten orientiert), Kinderzimmer 2 (zum
Osten und Sudosten orientiert), Kinderzimmer 3 (zum Suidosten ori-
entiert) mit Zugang zum Balkon, Balkon (zum Sidosten orientiert),
Kinderzimmer 4 (zum Sudosten und Sudwesten orientiert), Kinder-
zimmer 5 (zum Westen orientiert), Bad
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Schnitt Zeichnung vom 18.04.2017

Ansichten Zeichnungen vom 18.04.2017
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3.1.3. Gebaudekonstruktion

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung beruht zum Teil auf der Baubeschreibung EVO Passivhaus der
August Bruns GmbH & Co. KG.

Konstruktionsart Holzstanderwerk

Fundamente Streifenfundamente in Beton bzw. Stahlbetonsohiplatte
Unterkellerungsart nicht unterkellert

Umfassungswande Standerwerk in KVH 240 mm, auRenseitig DWD-Platte 15 mm,

innenseitig Dampfbremsfolie, luftdicht abgeklebt,
Mineralwollddmmung im Gefach, 220 mm Starke, WLG 035

Installationsebene: 60 mm, Warmedammung in Mineralwolle WLG
035

Innenverkleidung: Gipskartonplatten inkl. Verspachtelung,
Aluminium Eckschutzschienen an den Aul3enecken, Versiegelung
der Bauteillibergange
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Innenwénde

Geschossdecken

Geschosstreppe

Fassade/AuBenverkleidung

Dachform
Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Standerwerk in Konstruktionsvollholz 100 mm, einseitig OSB-Platte
12 mm, Mineralwolldd@mmung

Innenverkleidung: Gipskartonplatten inkl. Verspachtelung,
Aluminium Eckschutzschienen an den Aul3enecken, Versiegelung
der Bauteilibergange

Balkenlage in Konstruktionsvollholz, Unterziige und Stiele in
Brettschichtholz, Vollschalung in OSB-Platten 25 mm

unterseitige Verkleidung: Mineralwollddmmung 140 mm im
Balkenzwischenraum, Rieselschutz, Traglattung 20 mm,
Gipskartonplatten inkl. Verspachtelung, Versiegelung der
Bauteillbergange

OSB-Treppenkonstruktion mit Massivholz (Buche) Tritt- und
Setzstufen, zum Spitzboden fiihrt eine warmegedammte Boden-
Einschubtreppe

Massivholzfassade mit Anstrich (dampfdurchlassige Holzfarbe),
Hinterllftung mit Insektenschutzgitter

Satteldach
Tonpfannen
Zink

Uberdachte Eingangsveranda sowie teiliberdachte Veranda an der
Sidostseite des Gebaudes in Holzkonstruktion

keine

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser
Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Luftungsanlage

Die Wasserversorgung geschieht Uber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

Die Sachverstandige unterstellt eine standardmaflige Ausstattung.
Warmepumpe und Geothermie

Die Beheizung der einzelnen Rdume geschieht Gber FuRboden-
heizung.

Uber Wasserspeicher

Wohnraumliftungsanlage (Abluftventilatoren in Bad/WC/Kiche,
Zuluftventile in Wohn-/Schlafrdume)
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3.1.5. AuBenanlagen

Einfriedung
Bodenbefestigung
Gartengestaltung

AuBenanlagen

Das Grundstiick ist zum Teil durch einen Zaun und Bepflanzung ein-
gefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zum Carport ist mit Kies befes-
tigt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Blumen, Buschwerk, Strauchern
und Baumen.

Die AuRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand.

3.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBRboden

Wandbekleidung

Deckenfldachen

Fenster

Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitidrausstattung

Holzdielung (Eiche), Bader und Diele im Hauseingangsbereich (EG)
gefliest

im Allgemeinen tapeziert, im EG zum Teil ca. 1,20 m hohe
Holzverkleidung, Bader zum Teil gefliest, Kiiche mit Holzverkleidung
im Arbeitsflachenbereich, im Herdbereich gefliest

Gipskarton mit Anstrich

Holzrahmenfenster mit Sprosseneinteilung im oberen Bereich,
3-fach Isolierverglasung

Holztlren in Holzzargen

Bad im EG:

wandhangendes WC mit Einbauspllkasten, Waschbecken,
Wandarmatur mit Einhebelmischer, Einbauwanne, bodengleiche
Dusche

Gaste-WC im EG:
wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, Handwaschbecken mit
Zweihebelmischer

Bad im DG:
wandhangendes WC mit Einbauspllkasten, 2 Waschbecken mit
Zweihebelmischer, bodengleiche Dusche

weild
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3.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beliiftung

Bauschdden und Baumangel

Anmerkung

3.1.8. Wohnflachen

Zusammenstellunq:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

gut und ausreichend

Der Sachverstandigen sind keine Bauschaden/Baumangel
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 diesbeziiglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefiihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte

Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

143,09 m?
98,57 m?

241,66 m?, rd. 242,00 m?

Es kénnen Abweichungen zwischen den vorgenannten MalRen und
der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.
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3.2.

Art des Gebaudes

Carport mit Abstellraum
Carport mit Abstellraum

Zeichnung vom 18.04.2017
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