Aktenzeichen: W2-450/2022

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: Achternstralle 29
Bebauung: Wohn- und Geschaftshaus
Baujahr: 1901

Nutzflache: 60 m2 (EG Laden)
Wohnflache: 111 m2(l. OG und Il. OG, nicht nutzbar)
Gemarkung: Oldenburg

Flur: 7

Flurstuck(e): 3891/765

Gesamtflache: 95 m?

Grundbuchbezirk: Oldenburg
Grundbuchblatt: 57592

Eigentimer(in):

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 11.04.2023 in der Besetzung

Vorsitzender:
Gutachter:

Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 11.04.2023 mit

675.000 €

ermittelt.

’?% Niedersachsen
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Grundsticksgroéfe und —zuschnitt

Das Grundstick ist 95 m2 grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszuq aus der Liegenschaftskarte (ohne Mal3stab)

Hpgangerzo

2468/690

L4409

Q LGLN

Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2023
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Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einer ortstblichen Bebau-
barkeit aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht bekannt sind.

Das Altlastenverzeichnis wird bei der Stadt Oldenburg, Fachdienst Naturschutz und technischer Um-
weltschutz / Untere Bodenschutzbehorde, gefuhrt. Laut Auskunft der Stadt Oldenburg vom
23.03.2023 liegt fur das Grundstick ein Altlastenverdacht vor.

Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichtes Oldenburg, Grundbuchamt vom 23.12.2022 folgende Eintragungen enthalten.

BT
Amisgericht GErundbuch von Blatt 2
Dldenburg (OLldb] Dildenburg 57892 Abtellung Il
Leuferyde | Laulande Nurmires

Murrrmer | cer beroffenen
oer Grunasiics Im Lasten und Beschrdnkungen

Basigns-
QUG venpaKCing
1 2

Die Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden bei der Wertermittlung antragsgemars nicht
berlcksichtigt.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung lll des Grundbuches bleiben unbertiicksichtigt.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist in das Verzeichnis der Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale) einge-
tragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist vermietet.
Es besteht Mietverhaltnisse mit den nachfolgend aufgefiihrten Vertragsdaten. Der Mietvertrag lag
dem Gutachterausschuss vor.

Mietobjekt: Laden
Beginn Mietverhaltnis: 01.11.2010
Laufzeit: unbefristet
Objektgrolie: 60 m?
Monatliche Nettokaltmiete: 6.165 €
Monatliche Nebenkosten: 118 €

Hinweis: Die vorstehenden Angaben der Tabelle stammen ausschliel3lich aus den Mietvertragen
bzw. basieren auf den Angaben des Eigentiimers/Mieters.
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Das Mietverhaltnis ist zum 31.10.2025 gekiindigt.

Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaf3ige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. 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 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 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 0&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland im Kerngebiet.

Bauliche Anlagen

Die Angaben fir 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 Eigentimers, 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 Bauausfilhrung mit den maf3geblichen
Genehmigungen lbereinstimmt.

Hauptgebaude

Gebaudeart:

Gebaudetyp: Wohn- und Geschéftshaus

Aufteilung des Gebdudes:

Kellergeschoss (KG): vollstandig unterkellert: Abstellraume, Heizung
Erdgeschoss (EG): eine Ladeneinheit: Verkaufsraum, Kiiche, WC
I. Obergeschoss (1.0G): Wohnen: zwei Rdume

II. Obergeschoss (11.0G): Wohnen: Bad, Flur, ein Raum

Dachgeschoss (DG): nicht ausgebaut

Baujahr: 1901

Wohn- und Nutzflache: Erdgeschoss: 60 m2

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg 4



W2-450/2022

Besonderheiten:

|. Obergeschoss: 55 m2
Il. Obergeschoss: 56 m2
Summe Wohnflache: 111 m?

Die ErschlieBung der Obergeschosse erfolgt durch das La-
denlokal. Eine separate Nutzung ist nicht mdglich.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande / Fassade:

Innenwande
Dach:
AuRentiren:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppe(n):
Aufzugsanlage:

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Innenwandflachen:
Innentdren:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk mit Putz und Anstrich, in den Obergeschossen
mit Verzierungen

Mauerwerk, tlw. Leichtbauwéande

Flachdach mit Dachdichtungsbahnen

Aluminium mit Lichtausschnitt

Holzfenster Uberwiegend mit Einfachverglasung, vereinzelt
Isolierverglasung

Schaufenster: Aluminiumfenster

Lichtkuppel

Kappendecke tUber dem Keller
sonst Holzbalkendecken

geschlossene Holztreppen
Keine

Kassettendecke und Putz im EG
sonst Uberwiegend Paneele, tlw. Tapete

Vinylbelag und PVC im EG
sonst Uberwiegend Teppichboden, Bad gefliest

Putz, Tapete oder Paneele

Holztiren in Holzzargen (bauzeittypisch)

Toilettenraum im EG mit Waschbecken, WC-Becken

Bad im Il. OG mit Badewanne, Waschbecken, WC-Becken,

Bidet

Gaszentralheizung
Warmwasserversorgung tber Durchlauferhitzer

veraltet

Einbaumobel im Laden
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Hinweis:

Kamindéfen, Saunen, Einbauktichen, Treppenaufziige (Lifter)
und Markisen gelten als Zubehoér bzw. bewegliche Bauteile
und werden nicht mit bewertet.

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschéaden: = Elektrik veraltet
» Ausstattung der Obergeschosse in Ganze abgangig
» Fenster der Obergeschosse abgangig
» Feuchtschaden in groRerem Umfang im Il. OG und auf
dem Dachboden/Dach
» Schornstein versottet
» Gesimse schadhaft

Einstufung des Zustandes: Sehr hoher Instandhaltungs- und Modernisierungsstau
Die Obergeschosse sind nicht bewohnbar, die Ausstattung
ist in Ganze abgéangig. Der Zugang zu den Obergeschossen
ist nur durch das Ladenlokal moéglich. Eine separate Nut-
zungsmaglichkeit ist nicht gegeben.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energieeffizienz des
zu bewertenden Gebaudes, die geeignet wéren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gut-
achterausschuss nicht gemacht.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler 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
durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kon-
nen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkirzen.

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) sachverstandig zu 25 Jahren be-
stimmt.

Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)
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Keller WC im EG

A b N

Verkaufsraum im EG
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I. OG Bad im Il. OG

Bad im Il. OG Bad im Il. OG
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. OG Dachboden/Schornstein versottet

Dachboden/Feuchtschaden Dachboden

Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich) / értliches Aufmaf3
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Il. Obergeschoss

1.1.1 Bauliche AuRRenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss

Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
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