W2-151/2024

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 (Oldenb.)
StraRe, Hausnummer: Staakenweg 3
Bebauung: Wohnhaus
Baujahr: 1962
Wohnflache: 118 m?
Gemarkung: Eversten

Flur: 4

Flurstiick(e): 8117/131
Gesamtflache: 379 m2
Grundbuchbezirk: Oldenburg
Grundbuchblatt: 76812
Eigenttiimer(in):

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 13.08.2024 in der Besetzung

Vorsitzender:
Gutachter:

Gutachter:

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

stichtag 13.08.2024 mit

ermittelt.

Hinweis:

260.000 €

Fur den Gutachterausschuss war nur eine Auf3enbesichtigung maoglich;
der Zustand (innen) wurde bei der 6rtlichen Bauaufnahme festgestellt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg




GrundsticksgroRe und —zuschnitt

Das Grundstick ist 379 m2 gro3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Mal3stab)

Sporthalle

Grundschule Staakenweg




Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichts Oldenburg, Grundbuchamt vom 09.04.2024 Eintragungen enthalten.

Der Eintragungsinhalt ist dem nachfolgenden Grundbuchauszug zu entnehmen.

Bogan
Amisgericht Grundbuch von Blatt

Oldenburg (0ldh) Oldenburg TaB12 Abiellung Il

Loufande | Laufends Murmmer
Murnmer | der betroftensan

der Grundsticks im Lastenund Beschrdnkungen
Eirtva- Bastonds
gungen warzsichnis
1 2 3
1 hﬂ“?““‘"ﬂ zmgrkung gemil § 18 Abs. 2 GBO zur Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des
Eigentums adle Disli, geb. am 01.02.1%84. Unter Bezugnahme auf die
Auflassung wvom 20.02.002 U Z-Nr. 4472023, Hotar Christian Kramarz, Oldenburg)
im Gle hrang mit Abt. II HNr. Z un i vor Abt. III Mr. 5 won Amts wegen
eingetragen am 26.07.2023.

2 L\\'—\\'-.-'cr;er.e:'.{t gemiB § 18 Abhs. 2 GBO:

varmerkung zur S5icherung des bedingten

r. 1 wnd im Rang
von Amts wegen singe-

Schulz

3 1 Die Zwangsversteligerung ist angeordnet worden (42 ¥ 28/23). Eingetragen am

30.01.2024.

Christoffers

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher 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 lGiber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen 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 Erschlie3ung, sowie dem drtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland im Mischgebiet.

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 Ausfuhrun-
gen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale;
sie konnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne



Anspruch auf Vollstéandigkeit. 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 maRgeblichen Genehmigungen

Ubereinstimmt.

Hauptgebaude

Gebaudeart:

Gebaudetyp:
Geschosse:

Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):

GrolRe:
Wohnflache:

Raumaufteilung:

Kellergeschoss (KG):
Erdgeschoss (EG):
Dachgeschoss (DG):

Einstufung:

Wohnhaus

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
teilweise unterkellert

voll ausgebaut

1962

118 m2

Abstellraume, Heizungsraum, Treppenflur
drei Zimmer, Kiiche, Bad, Flur
vier Zimmer, Bad, Flur, Balkon

Die Raumaufteilung ist zweckméaRig und zeitgemaf.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande / Fassade:

Innenwéande
Dach:
AuRentiren:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppe(n):

Deckenflachen:

Mauerwerk mit Putz und Anstrich oder Riemchenverklei-
dung

Mauerwerk

Satteldach mit Ziegeleindeckung
Kunststofftir

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Uberwiegend 3-fach-Verglasung
vereinzelt Rollladen
Dachflachenfenster

Glasbausteine im Treppenhaus

Stahlbetondecken

geschlossene Holztreppe
Einschubtreppe zum Spitzboden

Uberwiegend Putz mit Anstrich
tlw. Paneele



Bodenbeléage:

Innenwandflachen:

Innentlren:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:
Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

Laminat
Bader gefliest

Tapete
Bader halb- oder deckenhoch gefliest
Fliesenspiegel in der Kiiche

glattgesperrte Holztiren in Holzzargen

Bad im EG:

Dusche mit Duschkabine, Wasch- und WC-Becken
Bad im DG:

Badewanne, Wasch- und WC-Becken

Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung (Speicher)
zeitgemale Schalter und Sicherung

Balkon: Betonkonstruktion
Dachgaube: Schleppdachkonstruktion
Terrasse mit Uberdachung

Hinweis:

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

Schimmelbefall am Westgiebel

Abdichtung am Schornstein schadhaft

Balkonsanierung erforderlich

stellenweise Schaden an der Riemchenverkleidung
unterdurchschnittiche  Warmedammung (baujahrsty-
pisch)

folgende Modernisierungen wurden durchgeftihrt:
Erneuerung der Bodenbelage

Erneuerung der Fenster

Erneuerung der Tlren

Sanierung der Bader

Erneuerung der Heizungsanlage

Ansonsten ist der Zustand dem Alter entsprechend.

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-
nungsgemaner 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
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen koén-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkiirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grolRe. 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: 62 Jahre
Modernisierungen: Erneuerung der Bodenbelage
(Zeit / Umfang) Erneuerung der Fenster

Erneuerung der Tlren

Sanierung der Bader

Erneuerung der Heizungsanlage
Modernisierungsgrad mittlerer Modernisierungsgrad

(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Restnutzungsdauer: 27 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 2024 — 70 + 27 = 1981, rd. 1980.

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

Bad im EG Kiche



Bad im DG Flur

Schimmelbefall im DG / Westseite Schimmelbefall im DG / Westseite

Schimmelbefall im DG / Westseite Schimmelbefall im DG / Westseite



Terrassentuberdachung Balkon sanierungsbedurftig

B

Balkonbelag schadhaft Abdichtung gelost



Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmalf3stablich) / értliches Aufmaf3
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Dachgeschoss
1.1.1 Nebengebaude (ohne Innenbesichtigung)
Gebaudeart:
Gebaudetyp: Garage
Geschosse: Erdgeschoss
Baujahr(e): 1962
Grolie:
Nutzflache: 18 m?2
Raumaufteilung:
im Erdgeschoss (EG): ein Einstellplatz
Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:
AuBenwande / Fassade: Mauerwerk mit Riemchen und Plattenverkleidung
Dach: Flachdach
AulRentore und -tiren: Stahlschwingtor

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschéaden: = von aul3en nicht erkennbar



Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend

Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)
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1.1.2 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
Grundstucksbefestigungen: Pflasterung der Auffahrt, der Stellplatze und der FuBwege

mit Betonsteinpflaster

Einfriedung: Einfriedung mit Metallzaun
Eingangstor aus Metall

Gartenanlage: keine, die Freiflachen sind in Ganze befestigt

Sonstige Nebengebaude: einfacher Carport



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

Carport Terrassentberdachung

Freiflache



