Aktenzeichen: W2-317/2022

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 Oldenburg (Oldenb.)

Stral3e, Hausnummer: Bummersteder Tredde 114

Bebauung: Doppelhaushélfte (stark sanierungsbedurftig)

Baujahr: 1956

Wohnflache: 85 m?

Nutzflache: 29 m?

Gemarkung: Osternburg

Flur: 9

Flurstiick(e): 666/27

Gesamtflache: 1.163 m?

Grundbuchbezirk: Oldenburg

Grundbuchblatt: Eigentumsgrundbuch: Oldenburg, 88588
Erbbaugrundbuch: Oldenburg, 88589
Hinweis:
Bewertet wird das Erbbaugrundbuch

Eigentuimer(in): Erbbaurechtsgeber (Blatt 88588)
Erbbauberechtigte (Blatt 88589)

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 29.11.2022 in der Besetzung

Vorsitzender:
Gutachter:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Erbbaugrundstiicks fur den Wertermittlungs- und Qua-
litatsstichtag 29.11.2022 mit

75.000 €

ermittelt.

’?% Niedersachsen
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GrundstiucksgréRe und —zuschnitt

Das Grundstuiick ist 1.163 m2 grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Mal3stab)

|'stie7derrrTil'Vi!d{’fa

Grundschule Bummerstede

Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichtes Oldenburg, Grundbuchamt vom 21.09.2022 folgende Eintragungen enthalten.
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Grundbuchblatt 88589
Boaen
Amtsgericht Grundbuch von Blatt 1
0ldenburg Oldenburg 88589 Abteilung Il
Laufende | Laufende Mummer
Nummer | der betroffenen
der Grundsticke im Lasten und Beschrénkungen
Eintra- Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 3
1 Erbbauzins von 0,25 Dpfg (ein Viertel Deutscher Pfennig) jahrlich pro gm
% Grundfldche fiir die Zeit vom Tage der Eintragung bis zum 31. Dezember 2049 fiir
i den jeweiligen Eigentiimer des im Grundbuch von Oldenburg Band 2419 Blatt 88588
unter Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks. Unter
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 21. Februar 1957 eingetragen am
27. April 1957 und umgeschrieben am 17.05.2001.
Wegmann Avc%”

2 1 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des Erbbaurechts wegen
des der Berechtigten eingerdumten Wiederkaufsrechts fiir die Gemeinniitzige
Siedlungsgesellschaft Oldenburg mit beschrdnkter Haftung, Oldenburg (0ldb).
Eingetragen unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 22. Oktober 1964
am 22. Mdirz 1965 und umgeschrieben am 17.05.2001.

Wegmann AV

3 1,2 Erbbauzins von 9,39 DM (Neun 39/100 Deutsche Mark) jadhrlich fiir den jeweiligen
Eigentiimer des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 27. Februar 1986 eingetragen am 25. Mirz 1986 und
umgeschrieben am 17.05.2001.

E ClLecrrcteen,
=
N Wegmann ﬁéﬁ‘*
4 1 Die EZwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet worden (42
K 13/21). Eingetragen am 31.05.2021.
Buchholz
) 3 |
2 2 |
P 1
Grundbuchblatt 88588
TOaeTT
Amtsgericht Grundbuch von Blatt |_1|
0Oldenburg Oldenburg 88588 Abteilung Il
n LnufendaTLautenda Nummer
Nummer | der betroffenen
der Grundsticke im Lasten und Beschrdnkungen
P Elntra- Bestands-
gungen verzeichnis
B 1 2 3
1 Erbbaurecht fiir die Zeit vom Tage der Eintragung bis zum 31. Dezember 2049 fiir
4; die Eheleute Giinter Exner und Wilma Exn 6ni - i -. Wegen des
E ndheren Inhalts wird auf das fiir das Erbbaurecht angelegte Grundbuch von
b Oldenburg Band 2419 Blatt 88589 und auf die §§5 2 - 14 des Erbbauvertrages vom
21. Februar 1957 Bezug genommen. Eingetragen am 27. April 1957/22. Mdrz 1965 und
3 umgeschrieben am 17.05.2001.
17, /‘4‘?5\_
r Wegmann Avcu

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung 11l des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Bericksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
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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 unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustéande 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 d&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stucksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland fir Wohnen.

Bauliche Anlagen

Die Angaben flr die Beschreibung der baulichen Anlagen wurden den Bauakten enthommen bzw.
bei der 6rtlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bau-
teilen beruhen auf Angaben des Eigentiimers, der Bauunterlagen oder Annahmen von bauzeittypi-
schen Ausfihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestim-
menden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stich-
wortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie
augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant
sind. Es wurde nicht detailliert geprift, ob die gegenwartige Bauausfiihrung mit den maf3geblichen
Genehmigungen lbereinstimmt.

Hauptgebaude
Gebéaudeart:
Gebaudetyp: Doppelhaushélfte mit Anbau (stark sanierungsbeddrftig)
Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung: teilweise unterkellert
Dachgeschossausbau: voll ausgebaut
Baujahr(e): 1956
GroRe:
Wohnflache: 85 m?
Nutzflache: 29 m?

Raumaufteilung:

Kellergeschoss (KG): Treppenflur, Abstellraum

Erdgeschoss (EG): Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche,
Anbau: Zwischenflur, Bad, Abstellraum und Garage mit
Montagegrube

Dachgeschoss (DG): Flur, drei Zimmer
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Einstufung:

Die Raumaufteilung ist unzweckmaRig und nicht mehr zeit-
gemal. Es sind gefangene Raume vorhanden.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande / Fassade:
Innenwande

Dach:

Aul3entiren:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppe(n):

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Innenwandflachen:

Innentiren:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk mit Verblender
Mauerwerk

Satteldach mit Betondachsteinen, ca. 1992/1993 gedammt
und neu eingedeckt

Haupteingang Windfang: Kunststofftir mit Lichtausschnitt
(Isolierverglasung), einfache Qualitat des Baujahrs ca. 1995
Haupteingang: Aluminiumtir mit Lichtausschnitt (Einfach-
verglasung), einfache Qualitat

Nebeneingang hinten:  Holztir, einfache Qualitat
Garage: Stahlschwingtor

Holzfenster mit Isolierverglasung aus ca. 1979
Dachflachenfenster
tlw. Glasbausteine

Holzbalkendecke
Keller: Kappendecke

geschlossene Holztreppe mit Teppichbelag zum Dachge-
schoss

offene Holztreppe zum Kellergeschoss

Einschubtreppe zum Spitzboden

tlw. Tapete, tiw. einfache Holzvertafelung
Uiberwiegend Teppichboden,

FliesenfulRboden im Bad, Zwischenflur und Kiiche
PVC im Esszimmer

Uiberwiegend Tapete mit Anstrich

tlw. einfache Holzvertafelung

tlw. Putz mit Anstrich

Fliesen im Badezimmer (raumhoch)
Fliesenspiegel in der Kiiche und im Zwischenflur
Holztlren mit Holzzargen, im DG mit Stahlzargen
Bad im EG mit Badewanne, Waschbecken, WC-Becken
Gaszentralheizung, Baujahr ca. 1990

geringe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen
veraltete Schalter und Sicherung

Leitungen teilweise auf Putz verlegt

Hinweis:
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Kamindéfen, Saunen, Einbaukiichen, Treppenaufzige (Lifter)
und Markisen gelten als Zubehoér bzw. bewegliche Bauteile
und werden nicht mit bewertet.

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: = FuRboden uneben, teilweise unterspilt und abgesackt

= grofer Riss im Mauerwerk im Badezimmer

= Mauerwerk schadhaft

= Verfugung an mehreren Stellen schadhaft

= Dachflachenfenster undicht
Heizung defekt
Kabel-/Wasserleitungen im EG teilweise auf Putz verlegt
fehlende Absturzsicherung am Fenster im Dachgeschoss
Bodenbelédge, Tapeten, Badausstattung, einige Fenster
abgangig
= mehrere Schaden (unvollendete Arbeiten) am Dach so-

wie am Mauerwerk des Nebengebéaudes

= sowie diverse weitere kleinere Mangel und Schaden

Einstufung des Zustandes: Es besteht durchgangig ein hoher Modernisierungs- und In-
standhaltungsstau. Bodenbelage, Tapeten, Badausstattung
und einige Fenster sind abgangig.

An dem Gebaude wurde viel in Eigenleistung durchgefiihrt,
mehrere Gewerke sind nicht fachgerecht ausgefiihrt und
nicht abgeschlossen. Seit einiger Zeit ist der Strom abge-
stellt, das Gebaude wird nicht mehr beheizt.

Die Raumaufteilung ist unzweckmafdig und nicht mehr zeit-
gemal. Es sind gefangene Raume vorhanden.

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.

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

Nordseite Hauseingang
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Nebengeb&ude Nordseite

Schaden am Nebengebaude Schaden am Nebengebéaude

Schaden am Nebengeb&ude Schaden am Nebengebaude
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Sildseite Bad

Bad Bad

Riss im Mauerwerk (Bad) Riss im Mauerwerk (Bad)
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Fenster undicht/abgangig Ful3boden abgesackt

FuRboden abgesackt (Garage)

Grundrisse
Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich) / értliches Aufmaf3

Kellergeschoss
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Erdgeschoss

Zimmer
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Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
Grundstucksbefestigungen: Waschbetonplatten, Betonsteinpflaster
Terrasse: Betonsteinpflaster

Einfriedung: Holzzaun

Gartenanlage: Steinbeet im vorderen Bereich

rickwertiger Bereich stark verwildert

Sonstige Nebengebaude: Terrasseniberdachung mit Lichtwelldach (abgéngig)
mehrere Holzschuppen (abgangig)

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

Auffahrt

Schuppen, rickwartiger Garten verwildert Schuppen abgangig
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Schuppen abgéngig
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