Aktenzeichen: W2-180/2022

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.) fir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Stadt Oldenburg (Oldenb.)

StraRe, Hausnummer: Sodenstich 50

Bebauung: Wohnhaus

Baujahr: 1925, Garage und Anbau 1960

Wohnflache: 206 m?

Nutzflache: 41 m2 (Garage)

Gemarkung: Eversten

Flur: 3

Flurstiick(e): 132/2

Gesamtflache: 1.091 m?

Grundbuchbezirk: Oldenburg

Grundbuchblatt: Eigentumsgrundbuch: Oldenburg, 85937
Erbbaugrundbuch: Oldenburg, 85938
Hinweis:
Bewertet wird das Erbbaugrundbuch.

Eigentimer(in):

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 20.09.2022 in der Besetzung

Vorsitzender:
Gutachter:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 20.09.2022 mit

735.000 €

ermittelt.

’?% Niedersachsen
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Grundsticksgroéfe und —zuschnitt

Das Grundstiick ist 1.091 m2 grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Mal3stab)
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Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2022 Q LGLN
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Rechtliche Gegebenheiten

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafigeblichen §8 30 - 35 des Baugesetzbuches und den

sonstigen Vorschriften.

Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich des seit dem 07.04.1972 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 422 der Stadt Oldenburg (Oldenb.).

Art der Nutzung: reines Wohngebiet
An der Sudgrenze des Grundstticks ist ein Streifen als
StralRenverkehrsflache ausgewiesen.

Bauweise: offene Bauweise
Geschosszahl: zweigeschossige Bebauungsmoglichkeit
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Geschossflachenzahl (GFzZ): 0,7
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Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nut-
zung des Grundstiicks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Laut Bauakte ist der vorhandene Dachausbau nur in Teilen genehmigt, der Anbau im Erdgeschoss
ist groRRer errichtet. Es ist vom Gutachterausschuss nicht geklart worden, ob Baugenehmigungen
vorliegen oder ggf. Nachgenehmigungen erforderlich und maéglich sind. Eine verbindliche Klarung
kann nur unter Einbeziehung der Baugenehmigungsbehérde erfolgen. Der Gutachterausschuss un-
terstellt, dass die derzeitige Nutzung fortgesetzt werden kann.
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Sonstiges

An der Sudgrenze des Grundstiicks entlang des Sodenstichs befindet sich eine Wallhecke. Die Wall-
hecke ist im Wallheckenkataster der Stadt Oldenburg erfasst. Wallhecken sind geman § 22 Absatz
3 NAGBNatSchG geschiitzt. Unter Wallhecken sind historische Walle mit Baumen und Strauchern
zu verstehen. Sie dirfen nicht beschadigt oder beseitigt werden. Auf eine Wallhecke dirfen nur
standortheimische Baume und Straucher gepflanzt werden. Zaune dirfen nicht errichtet werden.

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 Oldenburg, Grundbuchamt, vom 23.05.2022 folgende Eintragungen enthalten.

Grundbuchblatt 85937
- Beaen
Amtsgericht Grundbuch von Blatt 1
Oldenburg Cldenburg Gh937 Abteilung Il
Laufende | Laufende Nummer
Nummer | der betroffenen
der Grundsticke im Lasten und Beschrdnkungen
Eintra- Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 o 3
’ 1 Erbbaurecht bis zum 1. Dezember 2057 fir Dr. Rainer Reuter geb. Klotz (geb.
_ am 05.12.1950) und Eva Reuter (geb. am 24.08.1953) - zu je 1/2 ~-. Wegen des
2 nidheren Inhalts wird auf das fir das Erbbaurecht angelegte Grundbuch von
u Oldenburg/Ev Blatt 85938 bezuggencmmen. Das Erbbaurecht ist eingetragen am
20. Oktober 1922 und umqesc}]rleben am 18.08. 199‘-3‘:‘
A 2 —;ié
Mohr )/} /. ; Feft
Yl
4 1 Vorkaufsrecht filir alle Verkaufsfalle wihrend der Dauer des Erbbaurechts Abt. II
Nr. 1 fir Dr. Rainer Reuter geb. Klotz (geb. am 05.12.1950) und Eva Reuter (geb.
am 24.08.1953). Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 23. Oktober 1986 einge-
tragen am 13. Januar 1987 uynd umgeschrieben am 18.08.1999. :
A // ,/:'
Mohr ///WV Fekedt
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Grundbuchblatt 85938
Amtsgericht Grundbuch von Blatt ljolﬁen [
Oldenburg Oldenburg 85938 Abteilung Il

Laufende | Laufende Nummer
Nummer | der betroffenen

der Grundstiicke im Lasten und Beschrénkungen
Eintra- Bestands-
gungen varzeichnis
1 2 3
T T Erbbauzins (Geldrente) fiir den jeweiligen Eigentumer des Grundstiicks
Oldenburg/Ev Blatt 85937. Wegen der Hohe und des sonstigen Inhalts des Rechts
3 wird auf die Eintragungsbewilligungen vom 1. Juni 1922, 28. November 1924,
I 29. Juni 1959, 8. Juli 1959 und 4. Dezember 1981 bezuggenommen. Im Gleichrang
mit Abt. II Nr. 2 eingetragen am 20. Oktober 1922, 21. Januar 1925, 14. Juli
1959 und 20. April 1982. Umgeschrieben am 18.08.1999.
. A
Mohr Eckart
2 1 Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfdlle fiir den Oldenburgischen Generalfonds in 01-

denburg. Im Gleichrang mit Abt. II Nr. 1 eingetragen am 20. Oktober 1922 und

umgeschrieben am 18.08.1999.
Mohr %{%ﬁ%&{

3 1 Reallast (Geldrente) fiir Maria Gerdes geb. Klages in Oldenburg. Zur Loschung des
Rechts geniigt der Nachweis des Todes der Berechtigten. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 6. Midrz 1986 eingetragen am 12. Juni 1986 und umgeschrieben am

18.08.1999. ,
Mohr Ec;{(art
4 1 Nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 1 b.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
worden (34 K 4/21). Eingetragen am 01.03.2021.

Buchholz

Zehner

5 1 Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet worden (34
K 10/22). Eingetragen am 08.04.2022.

Buchholz

_.Imlm

=lvlo

Anmerkung:
Die Berechtigte der Geldrente, Maria Gerdes, ist verstorben.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (& 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 liber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziglich 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 0rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland fir Wohnen.

Bauliche Anlagen
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Die Angaben fur die Beschreibung der baulichen Anlagen wurden den Bauakten enthommen bzw.
bei der 6rtlichen Besichtigung ermittelt oder ergénzt. 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 Vollstéandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie
augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant
sind. Es wurde nicht detailliert gepruft, ob die gegenwartige Bauausfiihrung mit den maf3geblichen
Genehmigungen tbereinstimmt.

Hauptgebaude

Hinweis: Die Erdgeschosswohnung konnte nicht besichtigt werden.

Gebaudeart:

Gebaudetyp: Wohnhaus

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachge-
schoss

Unterkellerung: teilweise unterkellert

Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Spitzboden: ausgebaut, aufgrund mangelnder Hohe keine Wohnflache

Baujahr(e): 1925, Anbau 1960

GroRe:

Wohnflache: 206 m?

Raumaufteilung:

Kellergeschoss (KG): Abstellraume, Heizungsraum, Treppenflur

Erdgeschoss (EG): eine Wohnung: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Bad,

Hauswirtschaftsraum (HWR), Diele

Obergeschoss (OG): eine Wohnung: zwei Zimmer, Kiiche, Bad, Diele, Balkon

Dachgeschoss (DG): eine Wohnung: ein Zimmer, Schlafnische, Abstellraum (Ki-
che), Bad

Einstufung: Die Raumaufteilung ist zweckmafRig und zeitgemaf.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwéande / Fassade: Mauerwerk mit Putz

Innenwénde Mauerwerk, tlw. Leichtbauwénde
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Dach:

Aul3entiren:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppe(n):

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Innenwandflachen:

Innentiren:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel / Bauschéaden:

abgewalmtes Mansarddach mit Tondachziegeln

Haupteingang: Holztir mit Lichtausschnitt (Isoliervergla-
sung)

Holzfenster mit Isolierverglasung, tiw. Fensterladen
Dachflachenfenster

Kappendecke tber dem Keller
Holzbalkendecken

geschlossene Holztreppe
Raumspartreppe zum Spitzboden

Uberwiegend Tapete, tiw. Putz

EG: Fliesen, Parkett, Klinker, Bad gefliest
OG: Uberwiegend Teppichboden, PVC, Bad gefliest
DG: Teppichboden, Bad gefliest

Uberwiegend Tapete
Fliesen in den Badern halb- bis deckenhoch
Fliesenspiegel in der Kiiche im EG

gestrichene Holztlren in Holzzargen

Bad im EG mit Badewanne, Waschbecken, WC-Becken
Bad im OG mit Badewanne, Dusche mit Duschkabine,
Waschbecken, WC-Becken, Bidet

Bad im DG mit Dusche mit Duschkabine, Waschbecken,
WC-Becken

Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung (Speicher),
Baujahr ca. 2006

zusatzlich Flachkollektoren zur Warmwasserbereitung
FuRbodenerwarmung im EG in Kiiche und Schlafzimmer so-
wie im OG im Bad

Kaminofen im EG

zeitgemale Schalter und Sicherung

Balkon: 20 ca. m? Grundflache, Plattenbelag, Holzgelander
Dachgauben

Kaminofen

Einbaukiichen

Hinweis:

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

= Giebelschmuck (Pferdekopfe) sanierungsbedurftig
» ein Fensterladen defekt
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» Holztreppe streichen
= Wasserdruck im DG unterdurchschnittlich

Einstufung des Zustandes: ansonsten guter Unterhaltungszustand
folgende Arbeiten wurden in den Jahren 2006/2007 ausge-
fuhrt:
- Dammung der AuRenwande, neuer Putz
- Fenster erneuert
- Dacheindeckung erneuert
- Heizung erneuert
Die Ausstattung der sanitaren Anlagen ist aus den 90er Jah-
ren.

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-
nungsgemanier 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
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kén-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
gréRe. 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: 97 Jahre
Modernisierungen: folgende Arbeiten wurden in den Jahren
(Zeit / Umfang) 2006/2007 ausgefihrt:

- Dammung der AuRenwande, neuer Putz
- Fenster erneuert

- Dacheindeckung erneuert

- Heizung erneuert

Modernisierungsgrad mittlerer Modernisierungsgrad
(gem. Anl. 2 ImmoWertV): Einstufung: 9 Modernisierungspunkte
Restnutzungsdauer: 30 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 2022 — 70 + 30 = 1982, rd. 1980.
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W2-180/2022

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

Bad im EG (Foto von 2019) Bad im OG

Bad im OG Bad im DG

Treppenhaus Treppe zum Sitzboden
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Obergeschoss
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Dachgeschoss
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Nebengebaude
Gebaudeart:
Gebéaudetyp: Garage
Geschosse: Erdgeschoss
Baujahr(e): 1960
Groide:
Nutzflache: 41 m?

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss (EG):

zwei Einstellplatze

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg
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AulRenwande / Fassade: Mauerwerk mit Putz und Anstrich
Holzverkleidung an den Giebeldreiecken

Innenwéande Mauerwerk
Dach: Satteldach mit Tondachziegeln
AulRentore und -tiren: zwei zweifliigelige Holztore

Nebeneingang: Holztur

Geschossdecken: Holzbalkendecke
Bodenbelage: Zementestrich
Innenwandflachen: Putz

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumaéangel / Bauschaden: = augenscheinlich keine

Einstufung des Zustandes: guter Unterhaltungszustand

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

Sildseite Nordseite

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

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

mit Klinkerpflaster
Terrasse: Klinkerpflaster

Einfriedung: Einfriedung mit Holzzaun und Hecke, Wallhecke
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Eingangstor aus Holz

Gartenanlage: Ziergarten und Rasenflache

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

Terrasse Garten/Wall an Sudgrenze
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