Aktenzeichen: W2-393/2022
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

AUSZUQ
aus dem Gutachten Uber
den

Verkehrswert

Objekt: Essen, Florianstralie 14

Niedersachsen



W2-393/2022

GUTACHTEN

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

Gemeinde: Essen (Oldenburg)
StraRe, Hausnummer: FlorianstraRe 14
Bebauung: Wohnhaus
Baujahr: 2016
Wohnflache: 145 m?
Nutzflache: 40 m?
Gemarkung: Essen

Flur: 41

Flurstick: 389/10
Gesamtflache: 763 m?
Grundbuchbezirk: Essen
Grundbuchblatt: 6753, Ifd. Nr. 1
Eigentiimer:

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 27.04.2023 in der Besetzung

Vorsitzende:
Gutachter:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fiir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 27.04.2023 mit

390.000 €

ermittelt.
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Angaben

Gemal} Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

Ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden. Das Objekt wird eigen genutzt.

Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsge-
setz:

Entfallt.

ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Ein Gewerbebetrieb wird soweit erkennbar nicht gefihrt.

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind:

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Verdacht auf Hausschwamm besteht soweit erkennbar nicht.

ob Baugenehmigungen erteilt sind und ob baubehordliche Beschrénkungen und Beanstan-
dungen bestehen:

Angaben zu Baugenehmigungen der Gebaude: siehe Gebaudebeschreibung,
Baubehordliche Beschréankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

ob ein Energieausweis vorliegt

Es liegt kein Energieausweis vor.

ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
Es sind keine Altlasten bekannt.
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Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Bevern der Gemeinde Essen (Oldenburg) an der ,Flori-
anstral3e“. Die direkte Umgebung ist Uberwiegend von Ein- und Zweifamilienh&usern unterschiedli-
cher Baujahre gepréagt. Die Entfernung zum Ortszentrum (Kirche) der Gemeinde Essen (Oldenburg)
betragt ca. 5 km.

Ubersichtskarte

Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2023 LGLN

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschafts-
karte und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.
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Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
GrundsticksgréRRe und —zuschnitt

Das Grundstick ist 763 m2 gro3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Mal3stab)

Q LGLN

Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2023
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Der zu bewertende Gebaudebestand ist nicht vollstandig im Liegenschaftskataster nachgewiesen.
Die ungefahre Darstellung der nicht eingemessenen Gebaude (Schuppen) in der Karte wurde ledig-
lich fur dieses Gutachten als Skizze in rot erganzt. Fur die endgultige (offizielle) Eintragung in das
Liegenschaftskataster ist gegebenenfalls eine kostenpflichtige Gebaudevermessung erforderlich.
Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaut. Stellplatze und Wege
sind befestigt. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als
Garten mit Uberwiegend Rasenflache angelegt.

ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die ,Florianstral3e” erschlossen.

StralRentyp: Gemeindestralie

StralRenausbau: Fahrbahn asphaltiert
Gehweg und Beleuchtungseinrichtung einseitig

Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen: Strom-, Wasser- und Gasleitungen sowie Kanal sind in
der ErschlieBungsstral3e vorhanden.

1.1.1 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einer ortstiblichen Bebau-
barkeit aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (Altlasten) vor.

Rechtliche Gegebenheiten
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauleitplanung
Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-

nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafR3geblichen §8 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften.

Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich des seit dem 09.01.2014 rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 7d mit der Bezeichnung ,Bevern, Kirchstralte/Beverner Stralle“ der Gemeinde
Essen (Oldenburg).
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Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet

Bauweise: offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppel-
hauser zulassig

Geschosszahl: zweigeschossige Bebauungsmaoglichkeit

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Geschossflachenzahl (GFz): 0,8
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 7d der Gemeinde Essen (Oldenburg) — ohne Mal3stab

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Maf3 der baulichen
Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nut-
zung des Grundstiicks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Hinweis auf fehlende Baugenehmigung:

Anhand der Bauakten konnte nicht festgestellt werden, ob Baugenehmigungen fur den Schuppen
vorhanden sind. Es ist vom Gutachterausschuss nicht geklart worden, ob Baugenehmigungen vor-
liegen oder ggf. Nachgenehmigungen erforderlich und moglich sind. Eine verbindliche Klarung kann
nur unter Einbeziehung der Baugenehmigungsbehdrde erfolgen. Der Gutachterausschuss unter-
stellt jedoch, dass die derzeitige Nutzung fortgesetzt werden kann.
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Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Wertermittiungsobjektes sind die auf das Grundstick be-
zogenen nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstticke mit der ErschlieBung uber die ,Florian-
stral3e” als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches.

Es wird davon ausgegangen, dass ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB und Beitrage nach dem
Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz fir die am Wertermittlungsstichtag vorhandenen An-
lagen nicht mehr erhoben werden. Ob Zahlungen riickstandig sind, ist dem Gutachterausschuss
nicht bekannt.

StralRenausbaubeitrage sind in naher Zukunft nicht zu erwarten.

Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungs-
rechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichtes Cloppenburg, Grundbuchamt vom 23.11.2022 folgende Eintragungen enthalten.

1 1 Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riuckauflassung fir die
Gemeinde Essen. Vorbehalten ist der Vorrang fir Grundpfandrechte bis 140.000,00
EUR nebst bis zu 20 % Zinsen seit dem 18.04.2016 und bis zu 10 % Nebenleistung.
Gemd&B Bewilligung wvem 18.04.2016 (URNr. 93/16, Notar Tédtmann, Essen) eingetra-
gen am 22.06.2016.

Rolfes

2 1 Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet worden (9
K 40/2022). Eingetragen am 12.,08.2022.

Fredewel

Auszug aus dem Grundbuch
Baulasten
Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Da-

her wurde das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist im ADABweb (Allgemeine Denkmaldatenbank web-basiert) nicht als
Denkmalobjekt eingetragen.
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Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen nicht
Vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

Weitere Anhaltspunkte fir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjek-
tes sind nicht bekannt geworden.

Hauptgebaude

Sudliche Ansicht

Nordliche Ansicht Garage Nordliche Ansicht
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Garagendach

Westliche Ansicht

Grundrisse

Nachfolgende Darstellungen (unmaf3stéablich) wurden den vorliegenden Bauakten entnommen.

. ferrasse ‘\;:‘,.
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Erdgeschoss
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Obergeschoss
Gebaudeart:
Gebaudetyp: Einfamilienhaus mit Doppelgarage
Geschosse: Wohnhaus: Erdgeschoss, Obergeschoss

Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:

Baujahr:

GroRRe:

Wohnflache:

Nutzflache:

Garage: Erdgeschoss
nicht unterkellert

nicht ausgebaut

2016
145 m? laut Bauakte
40 m2 laut Bauakte

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg

11




W2-393/2022

Raumaufteilung:

Einstufung/Besonderheiten:

siehe Grundrisse

Die Raumaufteilung ist zweckméaRig und zeitgemar3

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aullenwande / Fassade:
Innenwande

Dach:

Aulentiren:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppe(n):

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Innenwandflachen:

Innentiren:

= zweischaliges Mauerwerk mit Verblender
* massives Mauerwerk

» Wohnhaus: Walmdach mit glasierten Tondachziegel

» Garage: Flachdach mit Dammung und Abklebung sowie
Dachablauf

» Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

» Haupteingang Wohnhaus: Holztir mit Lichtausschnitt
(Isolierverglasung)

» Garage: zwei Sektionaltore mit Antrieb

» Garage Nebeneingang: Kunststofftir mit Lichtausschnitt
(Isolierverglasung)

» Kunststofffenster mit Isolierverglasung und innenliegen-
den Sprossen

= elektrische Rollladen mit Zentralsteuerung

» Kunststofffenster in der Garage

» Stahlbetondecke tUber dem Erdgeschoss
» Holzbalkendecke Uber dem Obergeschoss mit Dielung
» Holzbalkenlage Uber Garage

= geschlossene Betontreppe mit Holzstufen
= Fliesen auf dem Podest sowie an den Sichtflachen

=  Putz mit Anstrich

» Wohnhaus: Fliesen und Laminat
» Garage: Betonsteinpflaster mit Holzoptik

Wohnhaus:

= Putz mit Anstrich

= Fliesen in den Sanitarraumen

» Fliesenspiegel in der Kiiche
Garage:

= Putz

* Fliesenspiegel um Ausgussbecken

= Holztiren in Holzzargen
» Fh-TUr zur Garage
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Sanitareinrichtungen: » Bad im EG mit bodengleiche Dusche und Duschkabine,
Waschbecken und WC-Becken
= Bad im OG mit Badewanne, Walk-in-Dusche, zwei
Waschbecken, WC-Becken
» Ausgussbecken in der Garage

Heizung: » Gaszentralheizung mit separater Warmwasserversor-
gung (Speicher)
» FulRRbodenheizung
= Handtuchheizkorper
» Garage ohne Heizung

Technische Ausstattung: = dem Baujahr entsprechende technische und elektrische
Ausstattung
Besondere Bauteile: =  Kaminofen im Wohnbereich
Hinweis:

Kaminéfen, Saunen, Einbaukiichen, Treppenaufziige (Lifter)
und Markisen gelten als Zubehér bzw. bewegliche Bauteile
und werden nicht mit bewertet.

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumaéangel / Bauschéaden: = Vereinzelt sind kleinere unwesentliche Setzungs- bzw.
Spannungsrisse im Obergeschoss vorhanden.
» Eine Absturzsicherung am Ausgang zum Garagendach
im kleinen Kinderzimmer ist nachzuristen.

Einstufung des Zustandes: Das Wohnhaus mit Doppelgarage entspricht in Baustil und
Ausstattung den architektonischen und energetischen Merk-
malen des Baujahres. Es zeigt sich insgesamt in einem gu-
ten Unterhaltungszustand.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energieeffizienz des
zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gut-
achterausschuss 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 malf3geblichen 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-
gréRRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittlungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren vor. Die in der ImmoWertV 2021 festgelegte Gesamtnutzungsdauer kommt insofern
nicht zum Tragen.
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Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 7 Jahre

Modernisierungen: keine

(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad nicht modernisiert

(gem. Anl. 2 ImmoWertV): Einstufung: 0 Modernisierungspunkte
Restnutzungsdauer: 63 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde sachverstandig bestimmt.

Bauliche AulRenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss

Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Grundstucksbefestigungen: Ubliche Pflasterung der Auffahrt, der Stellplatze und der
FuRwege mit Betonsteinpflaster in Holzoptik

Terrasse: Befestigung mit Fliesenbelag, Terrasseniberdachung mit
Glaseindeckung

Einfriedung: Einfriedung mit Hecke, sowie Stabgitterzaun mit zwei Gar-
tentoren, kleiner Weidezaun

Gartenanlage: Garten mit Rasenflache und Beetanlagen

Sonstige Nebengebaude: Schuppen mit Unterstand (Holzlager): ca. 17 m2 Grundfla-

che, in Holzbauweise und Kunststofftlir mit Lichtausschnitt,
Pultdach mit Trapezblecheindeckung

Garten Schuppen
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Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren

unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlcks-
markt zu bemessen.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fiihrt nach Einschatzung des Gut-
achterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.
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Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt

Essen (Oldenburg), Florianstral3e 14

zum Wertermittlungsstichtag 27.04.2023 und zum Qualitatsstichtag 27.04.2023 nach marktiublicher
Rundung zu

390.000 €
(in Worten: Dreihundertneunzigtausend Euro)

ermittelt.
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Berechnungen

Die Berechnungen wurden der Bauakte entnommen.

7.) Wohnfliiche nach DIN 283
Erdgeschof3

Wohnen 4385 x 5,885 + 0,75 x 2,50 -

Kochen 351 x 3,125

Diele 2:20" % 3.01 = 032x:1:12

Gast 301 x> 3.01

Bad/WC 220 x 226

Treppe 2.135:%:3:3] - 1,00:x%:0,63

HWR 220 x=3:31 + 1,002 0,74+
2365 x 1.51/2

Obergeschof3

Eltern 4385 x 445

Kind 1 3.01 x 4,445

Bad 276 x: 3,07

Kind 2 3.01 x 4,445

Flur 276 x 1.76 + 2,135 x 1,75

Biiro 220 x 445

8.) Nutzfliche
Garage 6,125 x 6,26 + 2,01 x 1,00

x 0,97
x 0,97
x 0,97
x 0,97
x 0,97
x 0,97

x 0,97

x 0,97
x 0,97
x 0,97
x 0,97
x 0,97
x 0,97

26,85 m?
10,64 m?
6,08 m?
8,78 m?
4,82 m?
6,66 m?

9,94 m?

18,93 m?
12,97 m?
8,22 m?
12,97 m?
8.33 m?
9,49 m?

73,77 m?

70,91 m?

144,68 m?

40,35 m?

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg

17



