W2-264/2024

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.) fir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Stadt Oldenburg
StraRe, Hausnummer: Kastanienallee 8
Zweigeschossiges Mehrfamilienwohnhaus auf Souterrain-
Bebauung: geschoss mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
Baujahr: 1880, nachfolgend mehrmals umgebaut
Wohnflache: 284 m?
Gemarkung: Oldenburg
Flur: 5
Flurstiick(e): 3220/283
Gesamtflache: 764 m?
Grundbuchbezirk: Oldenburg
Grundbuchblatt: 47802, Ifd. Nr.1
Eigenttiimer(in):

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 21.08.2024 in der Besetzung

Vorsitzender:
Gutachter:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 21.08.2024 mit

650.000 €

ermittelt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg 1



W2-264/2024

Das Grundstick ist 764 m2 gro3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ochne Mafl3stab)

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation

Gemeinde:  Oldenburg (Oldenb.), Stadt

Gemarkung:  Oldenburg Erstellt am 07.08.2024

Flur: 5 Flurstiick: 3220/283 Aktualitit der Daten 03.08.2024

N = 5888969

2344
290

=3

9EBIFEE
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Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grundes und Bodens unter Berticksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wert-
kriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstlicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den
es fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen tber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden
kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, han-
delt es sich um ,sonstige Flachen®.

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

Bauliche Anlagen

Die Angaben fir die Beschreibung der baulichen Anlagen wurden den Bauakten entnommen bzw.
bei der 6rtlichen Besichtigung ermittelt oder ergénzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bau-
teilen beruhen auf Angaben der Bauunterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrun-
gen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale;
sie konnen in Teilbereichen abweichen. Die Geb&udebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich er-
kennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Es wurde nicht
detailliert geprift, ob die gegenwartige Bauausfihrung mit den mafRgeblichen Genehmigungen tber-
einstimmt.
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Hauptgebaude

Gebaudeart:

Gebaudetyp:

Geschosse:

Unterkellerung:
Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):

GrolRe:
Wohnflache:

Raumaufteilung:

Souterraingeschoss (SG):

Erdgeschoss (EG):

Obergeschoss (OG):

Besonderheiten:

Zweigeschossiges Mehrfamilienwohnhaus auf Souterrain-
geschoss mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

Souterraingeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss sowie
nicht ausgebautes Dachgeschoss

voll unterkellert
nicht ausgebaut

1880 als Ursprungsbaujahr, nachfolgend mehrmals umge-
baut

284 m?

Eine stralRenseitige sowie eine riickwartige (gartenseitig)
Garage, verschiedene AbstellrAume, Duschbad, Heizungs-
raum sowie Treppenflur

Wohn- und Esszimmer (mit Durchgang verbunden), 3 Zim-
mer, Kiiche mit Terrassenzugang, Bad mit anschlieGender
Sauna sowie 2 Flure

StralRenseitige Wohnung:

Wohnzimmer mit Wintergartenanbau und Balkonzugang,
Schlafzimmer mit anschlieBRendem Wannenbad, Arbeitszim-
mer, Duschbad sowie Kiiche und Flure

Riuckwartige Wohnung:
Klche als Eingangsbereich, Wintergarten (Schlafzimmer),
Wohnzimmer mit Zugang zum Duschbad

Keine

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRRenwande / Fassade:

Innenwéande

Dach:

Zweischaliges geputztes und gestrichenes massives Mauer-
werk teilweise mit Warmeverbundsystem

Uberwiegend massives Mauerwerk vereinzelt auch Leicht-
bauwéande

Gedammtes Walmdach mit Hartbedachung (erneuert),
Dachanbauten mit Dichtungsbahnen
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Fenster:

Geschossdecken:

Treppe(n):

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Innenwandflachen:

Innentiren:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung teilweise mit
AuBBenrolladen, EG-Wohnung tlw. Fenster mit Bleivergla-
sung, teilweise einfachverglaste Holzfenster im Souterrain-
bereich

Decke Souterrain Uberwiegend verkleidet teilweise Tonnen-
gewdlbe sichtbar, Decke Uber OG Holzbalken sonst teils
Holzdecken teils massive Decken

Treppe im Eingangsbereich Beton mit Marmorbelag sonst
geschlossene Holztreppen mit Belag, freitagende Waschbe-
tontreppe von der Terrasse zum Gartenbereich

Teils Raufaser gestrichen teils Leimfarbe auf Putz oder
Leichtbauplatten

EG-Wohnung:

Wohnzimmer, Esszimmer ein Flur Parkett, Bad und Sauna
gefliest, Dielenboden in der Kiiche sonst findet sich hier teils
Teppichboden Laminat oder ahnliches

StralRenseitige OG-Wohnung:

Bader mit Korkbelag sonst Uberwiegend Echtholzpaneele
bzw. Parkett

Ruckwartige Wohnung:

Bad gefliest sonst Giberwiegend Echtholzpaneele bzw. Par-
kett

Bader sockelhoch gefliest sonst Giberwiegend Raufaser ge-
strichen oder ahnlich auf Putz oder Leichtbauplatten

Uberwiegend Holzfullungstiiren in Holzzargen

Souterrain:

Bad mit Einbaudusche, Wasch- und WC-Becken
EG-Wohnung:

Bad mit Einbauwanne, Einbaudusche (defekt — nicht benutz-
bar), 2 Waschbecken und Einbausauna

Stral3enseitige OG-Wohnung:

Bad (Schlafzimmer) mit Einbauwanne, Wasch- und WC-Be-
cken

Bad mit Einbaudusche, Wasch- und WC-Becken
Ruckwartige Wohnung:

Einbaudusche, Wasch- und WC-Becken

Gasbefeuerte Heizkraftanlage (HKA) der Marke ,Dachs® mit
externen Standspeicher

Die Heizkraftanlage arbeitet nach dem Prinzip der Kraft-
Warme-Kopplung.

Hauptanschlussverteiler (Standort Souterrain) Sicherungs-
kasten (Standort Wohnung EG) augenscheinlich erneuert.
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Sonst Ubliche Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen,
zeitgemale Schalter und Sicherung

Besondere Bauteile: Sanierungsbedurftige Terrasse mit Aul3entreppe - Zugang
Uber die Kliche - (Siehe hierzu Baumangel/Bauschaden)

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: Gesamter Terrassenbereich

Warmeverbundsystem ist im rickwartigen Bereich teil-
weise schadhaft. Eindringende Feuchtigkeit in den Um-
grenzungswanden

FuBboden undicht — dadurch eindringende Feuchtigkeit
in der darunterliegenden Garage.

Allgemeiner Instandhaltungsstau an diesem Bautell

Hier sind eine intensive Uberpriifung und Reparatur ange-
zeigt; evtl. auch Abriss erforderlich.

Zusatzlich:

Fenster sind zu Uberprifen und ggf. Instand zu setzen
Fenster teilweise zu streichen

Sichtbarer Balken (TUrsturz) im Souterrain ist Uberprifen
und ggf. Instand zu setzen

Dusche in der Wohnung EG ist zu erneuern
Eingangspodest ist nachzuarbeiten

Klingelanlage ist zu Uberprifen und ggf. Instand zu set-
zen

sowie diverse kleinere Mangel und Schaden

Einstufung des Zustandes: Wohnung I. OG stral3enseitig modernisiert (Anfang 2000)
Dacheindeckung erneuert sowie tlw. Elektroinstallation usw.
Instandhaltungs- und Instandsetzungsdefizite (s. oben)

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor.
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Grundrisse
Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmalfstablich)

Vorbemerkunag:

Plane stellen schematisch die Raume dar.

Souterrain

* Bei der Ortbesichtigung wurde in diesem Bereich tatsachlich eine Garage vorgefunden.
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Erdgeschoss

Die ortlich vorhandene Raumaufteilung weicht in einigen Teilen von der in den Grundrissen darge-
stellten Aufteilung ab und wurde im riickwartigen Bereich um einen Raum sowie um eine Terrasse
erweitert.
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Obergeschoss

F D I OOE AR I N OC TRRAT Y T T

|

LEITUNG

VORHANDENE ENTW, -

* Die stral3enseitige Wohnung wurde in diesem Bereich um einen Raum erweitert.

Die rickwartige Wohnung weil3t den gleichen Grundriss wie im Erdgeschoss auf.
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Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss

Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Grundstucksbefestigungen: Ubliche Pflasterung der Auffahrt, der Stellplatze und der
FuRwege

Einfriedung: Einfriedung mit Holzzaun

Gartenanlage: Ziergarten und Rasenflache

Sonstige Nebengebaude: Einfaches massives Gartenhaus mit angebauter Uberdach-
ung

Sonstige Anlagen: Massive Pfeiler mit eisernen Toranlage zum Nachbargrund-

stiick Kastanienallee 9-13. Augenscheinlich wird hier der
rackwartige Stellplatz und die Garage angefahren.

Anmerkung:
Trotz intensiver Recherche konnte weder in den Grundbi-

chern der betreffenden Grundstliicke noch im Baulastenver-
zeichnis der Stadt Oldenburg ein Wegerecht oder ahnliches
festgestellt werden.

Die Zuwegung ist rechtlich nicht gesichert.
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