W2-245/2025

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: Wienstralle 27
Bebauung: Doppelhaushélfte (stark sanierungsbedurftig)
Baujahr: 1959
Wohnflache: 143 m?
Gemarkung: Eversten
Flur: 3
Flurstiick(e): 4020/41
Gesamtflache: 314 m?
Grundbuchbezirk: Oldenburg
Grundbuchblatt: 68795, Ifd. Nr. 1
Eigenttiimer(in): Lieselotte Kohne (verstorben)
Manfred Kéhne, Hartmut Hans Kohne, Arno Kéhne

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 20.01.2026 in der Besetzung

Vorsitzender:
Gutachter:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fiir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 20.01.2026 mit

290.000 €

ermittelt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg 1



Grundsticksgrof3e und —zuschnitt

Das Grundstick ist 314 m2 gro3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ochne Mafl3stab)
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Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichtes Oldenburg, Grundbuchamt vom 09.10.2025 folgende Eintragungen enthalten:

Bogen

Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Oldenburg (0ldb) Oldenburg 68795 Abieilungll
Laufende | Laufenda Nummer

Nummer | - der betrofienen

ke im Lasten und Beschrankungen
Eintia- Bastands-
gungen venaichnls

1 2 3

1 Die IZIwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft ist angeord-
net worden (34 K 18/23). Eingetragen am 28.07.2023.

Schulte

Die Belastung in Abteilung Il des Grundbuches wirkt sich bei der Wertermittlung nicht aus.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

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

Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafiige 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 tiber 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 d&rtlichen 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 drtlichen Besichtigung ermittelt oder ergénzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bau-
teilen beruhen auf Angaben der Eigentiimer (Herren Hartmut und Arno Kéhne), der Bauunterlagen
oder Annahmen von bauzeittypischen Ausflihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf
die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilbereichen abweichen. Die Ge-
baudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden
nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschus-
ses nachhaltig wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert geprift, ob die gegenwartige Bauausfuh-
rung mit den maf3geblichen Genehmigungen Ubereinstimmt.



Hauptgebaude

Gebaudeart:

Gebéaudetyp:

Geschosse:

Unterkellerung:
Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):

GrolRe:
Wohnflache:

Raumaufteilung:

Kellergeschoss (KG):

Erdgeschoss (EG):

Obergeschoss (OG):

Dachgeschoss (DG):

Einstufung:

Besonderheiten:

Doppelhaushélfte

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachge-
schoss, Spitzboden (nicht zugénglich fir den Gutachteraus-
schuss)

voll unterkellert

voll ausgebaut

ca. 1959 als Ursprungsbaujahr

143 m? laut Bauakte / Aufmalfd

Abstellraume, Waschkeller, Heizungsraum, Treppenflur

Wohnzimmer mit Wintergarten (Anbau), Esszimmer, Kiche,
Bad, Flur

Schlafzimmer mit Balkon, Arbeitszimmer (Durchgangszim-
mer), Kinderzimmer, Bad, Flur

Wohnzimmer mit Balkon, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Flur

Die Raumaufteilung ist unzweckmafdig und nicht mehr zeit-
gemakR.

Der Grundriss weist einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil
von Durchgangsrdumen auf, in den Wohnrdumen sind un-
gewdhnlich niedrige Deckenhdhen.

Die Teilung der Doppelhaushélften ist ungiinstig, dies wirkt
sich insbesondere auf die Grundrissgestaltung aus.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRRenwande / Fassade:

Innenwéande

Dach:

= Mauerwerk mit
Putz und Anstrich
=  Anbau mit Verblendmauerwerk

= massives Mauerwerk
= | eichtbauwéande

= Satteldach mit
Betondachsteinen (Dachstuhl nicht besichtigt- unzugéang-
lich)

= Wintergarten mit Flachdach

» Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech



AulRentiren:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppe(n):

Deckenflachen:

Bodenbeléage:

Innenwandflachen:

Innentiren:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Haupteingang: Holztir mit Lichtausschnitt
Kellereingang: einfache Kunststoffttir

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Uberwiegend
Baujahr ca. 1985; im OG Baujahr 2010
tlw. manuelle Rollladen im EG

Stahlbeton- und Holzbalkendecken

steile, geschlossene Holztreppen tlw. mit Teppich ins
Ober- und Dachgeschoss

Leiter zum Spitzboden

steile, offene Holztreppe ins Kellergeschoss
KellerauRentreppe aus Beton

tlw. Tapete mit Anstrich
einfache Styroporplatten

Uberwiegend Teppichboden
Laminat

PVvC

Bodenfliesen

Uberwiegend Tapete tlw. mit Anstrich
Fliesen in den Badern (ca. 150 cm bzw. 200 cm hoch)
Fliesenspiegel in der Kiiche im EG

einfache Holztlren
in Holzzargen

Bad im EG mit bodengleicher Dusche, Waschbecken,
WC-Becken

Bad im OG mit Badewanne, Waschbecken, WC-Becken
Bad im DG mit Badewanne, Waschbecken, WC-Becken

Gaszentralheizung (Brennwertkessel) mit separater
Warmwasserversorgung (Speicher), Baujahr ca. 2013
Uiberwiegend Rippenheizkdrper in Heizkérpernischen

geringe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen
veraltete Schalter und Sicherungen

keine

Hinweis:

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



Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: » Wasserschaden im Wohnzimmer im EG (Ursache augen-
scheinlich behoben, jedoch noch sichtbar)
= Wasserfleck an der Decke im Flur des DG (Ursache nicht
bekannt)
ein Fenster im DG blind
Tapeten und Deckenverkleidungen abgangig
langer Riss im Wohnzimmer des DG
Balkone ohne Belag
Putzschéaden an der Fassade
= sowie diverse weitere Mangel und Schaden

Hinweis:

Das Gebaude wird seit 2018 Uberwiegend nicht mehr ge-
nutzt.

Bis auf das DG sind alle Raume noch vollgestellt.

Einstufung des Zustandes: Instandhaltungs- und Instandsetzungsdefizite sowie erhebli-
cher Modernisierungsstau
schlechter Unterhaltungszustand

Fazit: Kernsanierung erforderlich

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es liegt fur 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
durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
grolRe. Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Wertermittiungsmodell mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren vor.



Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 80 Jahre

bisheriges Alter: 67 Jahre
Modernisierungen: tlw. Erneuerung der Bodenbelage im DG (Jahr
(Zeit / Umfang) nicht bekannt)
Erneuerung der Heizungsanlage etwa im Jahr
2013
Modernisierungsgrad grundsatzlich nicht modernisiert
(gem. Anl. 2 ImmoWertV): lediglich kleine Modernisierungen im Rahmen

der Instandhaltung
Restnutzungsdauer: 19 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 2026 — 80 + 19 = 1965.



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

Gartenansicht Wohnzimmer EG

Bad EG Bad OG



Bad DG Kiche DG

Wohnen DG

Treppe Schéden an der Fassade



Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich)
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Kellergeschoss

Die ortlich vorhandene Raumaufteilung weicht in folgenden Punkten von der in den Grundrissen
dargestellten Aufteilung ab:

Dachgeschoss: Der Bodenraum ist ausgebaut und unterteilt in eine Kiiche (Durchgangszimmer) und
ein Schlafzimmer.
Kellergeschoss: Der nicht unterkellerte Bereich ist unterkellert und verfugt nicht Gber eine Treppe.



Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
Grundstucksbefestigungen: einfache Pflasterung der FuRwege mit Betonplatten
Terrasse: Betonplatten

insgesamt einfach

Einfriedung: einfache Einfriedung mit Maschendrahtzaun, Hecke
Gartenanlage: Ziergarten und Rasenflache

Sonstige Nebengebaude: zwei einfache Holzschuppen

Sonstige Anlagen: keine

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

Garten Eingang

Kellerabgang



