W2-293/2023

AUSZUG AUS DEM
GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Stadt Wildeshausen
Stral3e, Hausnummer: Albrecht-Durer-StralRe 24
Bebauung: Wohnhaus

Gemarkung: Wildeshausen

Flur: 46

Flurstuck: 259

Gesamtflache: 754 m?
Grundbuchbezirk: Wildeshausen
Grundbuchblatt: 3496, Ifd. Nr. 1

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 28.11.2023 in der Besetzung

Vorsitzende:
Gutachter:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 28.11.2023 ohne Wohnungsrecht mit

220.000 €

und das Wohnungsrecht mit

30.500 €

ermittelt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg 1



2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungsrechtlicher und tatséchlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschliel3ung, sowie dem 0&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland fur Wohnen

2.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben fur die Beschreibung der baulichen Anlagen wurden den Bauakten entnommen bzw.
bei der drtlichen Besichtigung ermittelt oder ergénzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bau-
teilen beruhen auf Angaben des Wohnungsrechtsinhabers, der Bauunterlagen oder Annahmen von
bauzeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden,
wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung
erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen,
wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertre-
levant sind. Es wurde nicht detailliert gepriift, ob die gegenwaértige Bauausfiihrung mit den malRgeb-
lichen Genehmigungen Ubereinstimmt.

2.6.1 Hauptgebaude

Gebaudeart:
Gebaudetyp: Wohnhaus mit Anbau in konventioneller Bauweise
Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung: teilweise unterkellert
Dachgeschossausbau: voll ausgebaut im Bereich des Wohnhauses
Baujahre: 1970 gemal} Bauakte - Wohnhaus

1992 gemal Bauakte - Anbau
GroRe:
Bruttogrundflache: 300 m2 laut Bauakte
Wohnflache: 150 m? laut Bauakte

Raumaufteilung:

Kellergeschoss (KG): Abstellraum, Heizungsraum, Treppenflur
Erdgeschoss (EG): Wohnzimmer, Esszimmer, Zimmer, Kliche, 2 Bader, Diele
und Flur

Dachgeschoss (DG): 3 Zimmer, Bad, und Flur



Einstufung:

Die Raumaufteilung ist nicht zeitgemals.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande / Fassade:

Innenwéande

Dach:

AuRRentiren:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppen:

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Innenwandflachen:

Innenturen:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

einschaliges Mauerwerk mit Putz und Anstrich
massives Mauerwerk

Satteldacher mit Betondachsteinen
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Holztlren mit Lichtausschnitt (Isolierverglasung)

Holzfenster mit Isolierverglasung
Uberwiegend Rollladen
Dachflachenfenster

massive Elemente Decken Uber dem Keller und Erdge-
schoss

Holzbalkendecke Uber dem Dachgeschoss
Holzbalkendecke im Anbau tGber dem Erdgeschoss

geschlossene Holztreppe und Betonstufen zum Kellerge-
schoss

geschlossene Holztreppe zum Dachgeschoss
Einschubtreppe zum Spitzboden

Uberwiegend Paneele
Tapete

Uiberwiegend PVC
Bodenfliesen

Uiberwiegend Tapete
Fliesen in den Sanitarraumen
Fliesenspiegel in der Kiiche

Holztlren tiw. mit Glasausschnitt tberwiegend in Stahlz-
argen vereinzelt in Holzzargen

barrierefreies Bad im EG mit bodengleicher Dusche,
Waschbecken und WC-Becken mit Stiitzklappgriffe

Bad im EG mit Dusche mit Duschkabine, Waschbecken
und WC-Becken

Bad im DG mit Badewanne, Waschbecken und WC-Be-
cken

Gaszentralheizung (Brennwertkessel — gemietet vom
Energieversorger) mit separater Warmwasserversorgung
(Speicher), Baujahr ca. 2016

Flachheizkorper und Rippenheizkorper tberwiegend in
Heizkorpernischen

Kaminanschluss im Wohnzimmer

baujahrstypische Anzahl an Steckdosen und Lichtauslas-
sen
veraltete Schalter und Sicherung



Besondere Bauteile: = Eingangspodest
» gemauerte Kaminanlage im Wohnzimmer

Hinweis:

Kamindéfen, Saunen, Einbaukichen, Treppenaufzige (Lifter)
und Markisen gelten als Zubehér bzw. bewegliche Bauteile
und werden nicht mit bewertet.

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumé&ngel / Bauschéaden: = Feuchtigkeit in der Ruckwand des Anbaues
= schadhafter Holzanstrich
» schadhafte Fensterfugen

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend mit Instandhaltungs- und Instand-
setzungsdefiziten und Modernisierungsstau

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor.

Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energie-
ausweis zu ersetzen, werden vom Gutachterausschuss nicht gemacht.

Ermittlung der Restnutzungsdauer und des modifizierten Baujahres

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grofRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt insofern
nicht zum Tragen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 53 Jahre

Modernisierungen: = Grundrissverbesserung - Erweiterung mit ei-

(Zeit / Umfang) genem Eingang und barrierefreiem Bade-
zimmer

= Austausch der Heizung
» tlw. Dammung des Daches

Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
(gem. Anl. 2 ImmoWertV): standhaltung
Restnutzungsdauer: 22 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.



Daraus ergibt sich ein wertrelevantes (modifiziertes) Baujahr zu 2023 — 70 + 22 = 1975.

Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich)
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2.6.2 Nebengebaude

Gebaudeart:

Gebéaudetyp:
Geschosse:
Unterkellerung:

Baujahr:

Grofle:

Bruttogrundflache:

Nutzflache:

Garage in Massivbauweise

Erdgeschoss

nicht unterkellert

1970 gemal’ Bauakte

26 m2 laut Bauakte

21 m2 laut Bauakte

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande / Fassade:
Innenwande
Dach:

Aul3entore und -tlren:

Fenster:
Geschossdecken:
Deckenflachen:
Bodenbelage:

Innenwandflachen:

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden:
Einstufung des Zustandes:

Einstufung der Ausstattung:

Mauerwerk mit Putz und Anstrich

massives Mauerwerk
Flachdach mit Dachdichtungsbahnen

Stahlschwingtor
Metalltiir mit Lichtausschnitt

Glasbausteine

Holzbalkendecke

tberwiegend Anstrich auf Verblendplatten
Zementestrich

Uiberwiegend Putz mit Anstrich

keine

dem Alter entsprechend

einfach



Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich)
Erdgeschoss




2.6.3 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen:
Entsorgungseinrichtungen:

Grundstucksbefestigungen:

Terrasse:

Einfriedung:

Gartenanlage:

Sonstige Nebengebaude:

Gas-, Strom- und Wasseranschluss
Anschluss an die Kanalisation

Ubliche Pflasterung der Auffahrt, der Stellplatze und der
FuRwege mit Betonsteinpflaster und Betonplatten

Betonsteinpflaster

stralR3enseitig mit kleiner Mauer
Holzzaune mit Toren zwischen Gebaude und Grenzen

Ziergarten und Rasenflache

Holzunterstéande mit Lichtwellplatten bzw. Betondachsteinen
Carport mit Abstellraum in Holzkonstruktion

Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Carport (Ruckseitig)

Holzunterstand



