Dipl.-Kfm. Nils HUlshoff

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

Immobiliengutachter CIS HypZert (F)

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

Lengericher LandstraBe 19 b
49078 Osnabruck
T: 0541~ 40670 44

info@khib.de
www.khib.de

Zusammenfassung

der Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB Uber das Einfamilienhaus
mit der Anschrift
LindenstraBe 105 in 49152 Bad Essen
Geschaftsnummer 38 K 22/24

zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2025

Verkehrswert

295.000 €
(in Worten: Zweihundertfinfundneunzigtausend Euro)
Dies ist die Zusammenfassung des oben genannten Verkehrswertgutachtens fir die Internetveréffentli-

chung. Grundlagen und Annahmen zur Wertermittlung sowie die Berechnungen sind in dieser Zusammen-
fassung nicht vollstandig enthalten. Es wird auf das Verkehrswertgutachten verwiesen.



1. Bestandsangaben

Amtsgericht
Grundbuch

Blatt

Gemarkung

Flur

FlurstUcke
GrundstucksgroBe

Osnabrick
Eielstadt
710
Eielstadt

1

19/50, 54/16
1.074 m2

(Karte unmaBstablich)



2. Mikrolage

Das Bewertungsgrundsttck befindet sich in der LindenstraB3e 105, ca. 1 km std6stlich des historischen Ortskerns
von Bad Essen. Die Lage ist durch eine Uberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzung gepréagt und weist eine Mi-
schung aus Ein- und Zweifamilienndusern in aufgelockerter Bebauung auf. Es handelt sich um eine ruhige Anlie-
gerstraBe mit geringer Verkehrsfrequenz innerhalb eines gewachsenen Wohngebiets.

Bad Essen nimmt im nérdlichen Landkreis Osnabrick die Funktion eines Grundzentrums mit zuséatzlicher touristi-
scher und kultureller Bedeutung wahr. Innerhalb eines Umkreises von ca. 600 m um das Bewertungsobjekt befin-
den sich mehrere Lebensmittelmérkte, eine Backerei, diverse Fachgeschéfte sowie Apotheken und sonstige Ein-
richtungen zur Deckung des téglichen Bedarfs. Zudem sind verschiedene gastronomische Angebote (Restau-
rants, Cafés, Eisdiele) fuBlaufig erreichbar.

Die schulische Infrastruktur ist als gut einzustufen. In Bad Essen sind eine Grundschule, eine Oberschule mit
Gymnasialzweig sowie mehrere Kindertageseinrichtungen vorhanden. Der aperiodische Bedarf wird durch das
lokale Einzelnandelsangebot und zahlreiche Dienstleistungsbetriebe im Ortszentrum sowie durch Angebote in
den nahegelegenen Stadten (u.a. Bohmte, Osnabriick) abgedeckt. Die medizinische Versorgung erfolgt Gber
ortsansassige Allgemeinmediziner, Facharzte und das Schwerpunktkrankenhaus Bad Essen.

Uber die BundesstraBe B65 besteht Anschluss an das Uberregionale StraBennetz. Die nédchstgelegene Auto-
bahnauffahrt zur A30 (Melle - West) befindet sich ca. 20 km entfernt.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist Gber die nahegelegene Bushaltestelle "Eielstadt

AOK" (ca. 250 m entfernt) gewahrleistet und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfiinrende Ver-
bindungen zu den umliegenden Ortschaften. Der ndchste Bahnhof mit Regionalbahnanschluss befindet sich in
Bohmte (ca. 7 km entfernt). Von hier bestehen regelmaBige Verbindungen in Richtung Osnabriick und Bremen.

Die Entfernung zum nachsten Uberregionalen Schienenknotenpunkt, dem ICE-Bahnhof Osnabruck Hauptbahn-
hof, betragt ca. 25 km. Der nachstgelegene internationale Flughafen ist MUnster/Osnabrick (FMO) und liegt ca.
65 km sUdwestlich des Bewertungsobjekts.

3. Gebédudebeschreibung
Allgemein

Das Bewertungsobjekt ist ein freistehendes, unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
sowie angeschlossenem Nebengebaude (ehemals Stall) und zwei weiteren angebauten Garagen. Das Einfamili-
enhaus wurde in klassischer Bauweise der 1950er/1960er Jahre errichtet. Das Ursprungsbaujahr ist nicht be-
kannt und wird auf 1958 geschétzt.

Der Grundriss des Erdgeschosses mit einer Wohnfldche von ca. 87 m2 weist eine funktionale und zeittypische
Raumaufteilung auf. Uber einen zentralen Flur werden sdmtliche Hauptnutzraume erschlossen. Das Wohnzim-
mer ist groBzugig dimensioniert und durch mehrere Fensterflachen gut belichtet. Angrenzend befindet sich die
Kdche. Weiterhin sind gemai dem Grundrissplan im Erdgeschoss ein Elternschlafzimmer sowie ein separates
Kinderzimmer vorhanden. Das Bad ist vom Flur aus erreichbar. Das Dachgeschoss mit einer geschatzten Wohn-
flache von ca. 70 m2 teilt sich auf in vier Rdume, einen Flur sowie ein Badezimmer.

Die Warme- und Warmwasserversorgung erfolgt Uber eine Ol-Zentralheizung.



Crundriss, Ansichten
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OSTEN

Ansicht Osten - unmaBstablich

Ansicht Stden - unmaBstablich
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WESTERN

Ansicht
Ansicht Westen - unmafBstablich

Baubeschreibung
Allgemeines

Gebaudeart
wirtschaftliches Baujahr
Denkmalschutz
Kernsanierung

Anzahl der Vollgeschosse
Unterkellerung
Dachgeschoss
Spitzboden

Konstruktion

Bauweise

Grdndung / Fundamente
Tragkonstruktion
Innenwande
Deckenkonstruktion KG
Deckenkonstruktion DG
Fassadenart
Fassadensockel
Fassadenddmmung
Dachform
Dacheindeckung
Dachfenster
Dachdéammung
Dachgauben
Dachentwéasserung
Dachrinnen und Fallrohre
Anzahl Balkone

Anzahl Loggien

Sonstige besondere Bauteile

Einfamilienhaus
1974

nicht vorhanden
nicht erfolgt

1

vorhanden
vorhanden
vorhanden

Massivbauweise
Streifenfundament
Mauerwerk
Mauerwerk
Ortbetondecke
Holzbalkendecke
Klinker

Klinker

Baujahres entsprechend
Satteldach
Dachpfannen
Dachflachenfenster
tlw. vorhanden
keine

auB3en

Zink

0

0

keine



Ausbau
Eingangstur
Innentlren

Tdrzargen

Fenster- und sonst. TUrrahmen
Verglasung

Sonnen-, Lichtschutz
Fensterbéanke
Innenwandbelage
Bodenbeldge

Deckenbelage

Innentreppen - Konstruktion
Innentreppen - Belag
Innentreppen - Gelénder m. Handlauf

Technische Gebdudeeinrichtung
Anzahl Sanitarrdume
Sanitdrausstattung

Elektroverteilung / -absicherung
Beleuchtung

Heizungsanlage
Waérmeverteilung
Warmwasserbereitung
Sonstige technische Anlagen
Untergeordnete Nebengebaude

AuBenanlagen

Ausrichtung Garten

Anzahl AuBenstellplatze
Anzahl Carportstellplatze
Anzahl Garagenstellplatze
Wege- und Hofbefestigungen

Gartnerische Gestaltung

Grundstuckseinfriedung

HausanschlUsse

4, Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt steht aktuell leer.

Massivholztir mit Glaseinsatz
Holzfurnier, mit Einlage
(Waben, Rohren, Vollspan etc.)
tlw. mit Glaseinsatz

Holz

Holz

Isolierverglasung, zweifach
AuBenjalousien, manuell
Naturstein

tapeziert und gestrichen, tlw. Holzverté&felung
Parkett, Fliesen, Holzdielen
tapeziert und gestrichen
Holztreppe

Holz

Holz

2

EG: Stand-WC, Waschbecken, Badewanne
DG: Stand-WC, Waschbecken,Badewanne
Installationen unter Putz
Drehsicherungen

Pendelleuchten

Olzentralheizung

Plattenheizkorper

zentral

2 Elektrokamine

ehemaliger Stall, 2 Garagengebé&ude, massiv

Suden

0

0

1
Betonsteinpflaster

Baume, geringer Umfang

Beete und Stréucher, mittlerer Umfang
Rasenflache, mittlerer Umfang
Maschendrahtzaun

Pflanzenbewuchs

Wasser, Kanal

Abwasser, Kanal

Strom

Telefon



5. Zusammenfassende Beurteilung
Gegenstand der Bewertung ist ein freistehendes, unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss sowie angeschlossenem Nebengebaude (ehemals Stall) und zwei weiteren angebauten Garagen in Bad

Essenim Landkreis Osnabruck.

Die Wohnlage bietet Uberdurchschnittliche Qualitaten, wahrend die infrastrukturelle Lage im Vergleich innerhalb
der Gemeinde eher durchschnittlich ausfallt.

Der GrundstUtckszuschnitt wird mit leicht unterdurchschnittlich eingestuft.

Der Unterhaltungszustand des Geb&udes ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Der Ausstattungsstandard ist
im Wesentlichen leicht unterdurchschnittlich. Der Modernisierungsgrad ist unterdurchschnittlich.

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



6. Fotodokumentation

Ansicht Ost

Ansicht Nord Anbau



Ansicht Nord-Ost

Ansicht SUd-West



Ansicht West

Zufahrtund AuBenstellplatz



AufBenanlagen

Hauseingang



EG Anbau Vorflur

Treppenanlage



EGKuUche

EGKUche



EGFlur

EGBadezimmer



EGBadezimmer

EG Wohnzimmer



EG Wohnzimmer

EGEsszimmer



EG Zimmer

DG Zimmer



DG Schlafzimmer

DG Zimmer



DG Zimmer

DG Badezimmer



DG Badezimmer

DG Dachfenster



DG Zimmer Uber Anbau

Spitzboden



Spitzboden

Keller



Keller

Keller



Heizungsanlage

KG Oltanks



KellerauBentreppe

Sicherungskasten



Nebengebdude enemliger Stall

Nebengebude enemliger Stall



Garage

Garage



Garage

Garage



Garage

Werkstattbereich Nebengebdude enemaliger
Stall



