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Ubersendung der Gutachten und weiterer Unterlagen
Objekt: Grundbuch von Oldenburg/H., Blatt 928, Nr. 2

Gdéhler Stra3e 35, 23758 Oldenburg/H.,
Eigentiimer:

Sachersténdicere.V

13. Juni 2025

Sehr geehrter

in der Anlage Ubersende ich lhnen das Gutachten zum Az.: 56 K 10/24 zweifach. Den
Verkehrswert habe ich anhand eines Sachwert- und eines Erfragswertverfahrens nach
duBerem Anschein mit rd. 222.000,00 € ermittfelt.

Beim Verkehrswert ist bereits sin Abschlag von rd. 39.000,00 € (15 % des vorldufigen
Verkehrswertes) durch Abzug wegen fehlender Innenbesichtigung berlcksichtigt (GA S. 43).

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem nicht unterkellerten Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss als Doppelhaushdalfte, Bj. um 1934, und einigen massiven
Nebengebduden sowie einer Garage, Bj. 1975, bebaut. Das Gebéude vermittelt einen
ungepflegten Eindruck, Modernisierungen sind nach &uBerer Sichtung auBer den Fenstern
nicht zu erkennen. Alle sichtbaren Bauteile befinden sich im Originalzustand. Eine Teilflache
des Daches wurde in den 1980er Jahren erneuert.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

Alle Daten, PlGne und Beschreibungen stitzen sich auf die Unterlagen, die in der Bauakte
beim Kreis Ostholstein eingesehen wurden.
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Weitere Details zum Verkehrswert ergeben sich aus dem Gutachten selbst. Die wesentlich
wertrelevanten Eigenschaften sind in der Tabelle S. 4/5 ff. des Gutachtens unter Punkt 1.4.
und in der folgenden Tabelle zusammengefasst (Wohn- und Geschéftslage, Gewerbe...).

LU den besonderen Fragestellungen:

Postanschrift:

Géhler Strafle 35, 23758 Oldenburg/H.

Verkehrs- und Geschaftslage:

Wohnlage mit gemischten Nutzungen an der Hauptausfahrtstraie
Richtung Géhl nach Osten mit starkem Durchfahrtverkehr
(Landesstralle 59); keine Geschaftsstralte,

Baulicher Zustand,

anstehende Reparaturen

Baujahresentsprechend um 1934, nicht wesentlich modernisiert;
weitestgehend Originalzustand nach aulierer Sichtung

Bauschéaden:
e keine erkennbar

Baumangel:
» Zustand weitgehend original nach auferer Sichtung;

« veraltete oder fehlende Dammung;

e Keine Aussage zu Innenraumen maglich

Bauauflagen, baubehdordliche

Keine bekannt.

BesonEmdgan: Baulasten bestehen nach Einsicht in die Bauakte beim des Kreis
Ostholstein nicht (schriftliche Auskunft beantragt, wird
nachgereicht).

Hausschwammverdacht: keine Aussage moglich wegen fehlender Innenbesichtigung

Verdacht auf ékologische besteht nicht.

Altlasten:

zust. Kaminkehrer: P , 23717 Griebel, Tel. 04529- oder

i i , 23730 Neustadt, Tel. 04561

Mieter oder Pachter; Eigennutzung

Baukostenzuschisse von entfallt

Mietern/Pachtern:

Mietkaution von Mietern/Pachtern: | Keine.

Wohnpreisbindung gem. § 17 entfallt

WoBindG:

Gewerbebetrieb: nein

Maschinen, Betriebseinrichtungen | ohne

oder sonstiges Zubehor:

Uberbausituation:

Kein Uberbau vorhanden.

Energieausweis:

Nicht vorhanden.

Die Bauunterlagen habe ich dem Schreiben nicht begefigt, um die Gerichtsakte nichf zu
Uberfrachten. Sofern Sie die Bauunterlagen bendtigen oder ggf. dem Ersteigerer zur
Verflgung stellen wollen, kann ich sie Ihnen oder dem Eigentimer zusenden.
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Der Sendung habe ich die Kurzfassung fir das Internet, eine CD mit Kurzfassung und
Gutachten mit Anlagen jeweils als PDF-Datei, einen Vorschlag fOr den Bekanntmachungstext,

eine aktuelle Flurkarte sowie die VergUtungsrechnung beigefigt.

Fir weitere Erlcduterungen stehe ich lhnen gern zur Verfigung.

Mit freundhchem GrUB

Anlagen:

Gutachten, 2-fach,

Kurzfassung Gutachten,
Kurz-/Vollfassung Gutachten auf CD,
Vorschlag flr Bekanntmachungstext,

akiuelle Hurkarte, Grundbuchauszug. Kostennachweise,

VergUtungsrechnung, 2-fach



Amtsgericht Oldenburg
-Iwangsversteigerungsabteilung-

Gohler StraBe 90
23758 Oldenburg

Aktenzeichen Amisgericht:

Az.: 56 K10/24
Datum: 11. Juni 2025

FRICK WERTERMITTLUNG

Dipl.-Geogr. Christian Frick

Zettifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
(WF-Zert), Schwerpunkt  Verkehrs-/Marktwert-ermittiung
einschlieflich  Bewertungen fur  finanzwirtschaftliche
Zwecke, gemal DIN EN ISO/IEC 17024, Zertifikats-Nr.
0412-022

Mitglied im Gutachterausschuss des Kreis Ostholstein

Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Liibeck

Bundesverband affentlich
S bestellter und vereidigter

Sachverstand|ge ;:.

Az.: 057/01-3660325

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 Baugesetzbuch fUr das mit
einer Doppelhaushalfte mit Nebengebduden bebaute Grundstick in
23758 Oldenburg i. H., Gohler StraBe 35

Grundbuch Blatt
Oldenburg i. H. 928
Gemarkung Flur
Oldenburg i. H. b

Flurstick

EigentOmer (It. Grundbuch): - hier nicht aufgefihrt -

Der unbelastete Verkehrswert des Grundsticks wurde nach duBerem
Anschein zum Stichtag 09.05.2025 ermittelt mit

rdl. 222.000,- €.

Ausfertigung Nr‘z. :

Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten zzgl. 9 Anlagen mif insgesamt 14 Seiten. Das Gutachten wurde in drei

Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Es fand keine Innenbesichliqgung des Gebdudes und auch keine Grundsticksbegehung staft;
der Verkehrswert wird diesbeziglich nach duBerem Anschein und unter Verwendung der
Aussagen aus den Bavakten der Stadt und den Erkenntnissen der Besichtigung nach duBerem
Anschein ermittelt. Das Gutachten unterstellt im Weiteren fir dieses Gebdude eine

Bavausfiihrung gemaB der Bauakten und gilt nur fur diesen Fall.

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Mit einer Doppelhaushdlfte (ca. Bj. 1934] mit

Nebengebduden bebautes Grundstick.
Objektadresse: Gohler Strafle 35, 23758 Oldenburg i. H.
Grundbuchangaben: Grundbuch van Oldenburg i. H., Blatt 928, BV-Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Oldenburg, Flur 6,

Flurstlck 92/2 , 1.326 m?

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Aufiraggeber: Amtsgericht Oldenburg i. H.
-Iwangsversteigerungsabteilung-
Gohler StraBe 20
23758 Oldenburg i. H.

Auftrag vom 17.03.2025

EigentUmer: - Hier nicht aufgefihrt-

1.3  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung fUr gerichtliche Zwecke.

Wertermittlungsstichtag: Datum der Zwangsversteigerung; da dies nicht
bestimmbar ist, wird hilfsweise der Tag der
Ortsbesichtigung gewanit.

Qualitatsstichtag / Tag der 09.05.2025

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstdndige nebst Mitarbeiterin Frau Wiebke Toll,
Dipl.-Ing. (FH) Architektin.

Herangezogene Unferlagen, Erkundi- - Ubersichtskarte Schleswig-Holstein,

gungen, Informationen: - Auszug aus der Topographischen Karte 1:25.000,

- Ausschnitt aus dem Stadtplan,
- Luftbild der Ortslage,
- aktueller Flurkartenauszug,

- Grundrisse, Ansichten, Fléchen- und
Raumberechnungen aus der Bauakte und nach
eigenen Berechnungen,

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses

Az: 56 K 10/24 * Gohler Strabe 35, 2 3758 ¢ J[_rti‘ulm.'_-.!
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung

von:

1.4  Zusammenfassung

457 H04% 0554, Fax 5048 0566  peo@frick-wertermiittiung da

Ostholstein,

- Vergleichsmigten des Gutachterausschusses und aus

eigener Sammiung,

- AuskOnfte zur Bauleitplanung und zu ErschlieBungs- und

Ausbaubeitrigen wurden telefonisch beim Bauamt
eingeholt,

- Grundbuchauszug wurde in Kopie eingesehen,
- Baulastenauskunft wurde schriftlich beantragt.
- die Bauakte des Kreis Ostholstein wurde insgesamt

eingesehen.
Frau Andrea Freund, Nachbearbeitung der
Gutachtenanlagen;

Frau Dipl.-Ing. (FH]) Wiebke Toll, Grundlagen der
Wertermittlung, Beschreibungen und Anlagen.

Art des Bewertungsobjektes:

Mit einer Doppelhaushélfte Bj. um 1934 mit
ausgebautem Dachgeschoss und riickwaértigen
Nebengebéduden bebautes Grundstiick, tbertief
und Gbergrol3.

Objektadresse:

Gohler Stral3e 35, 23758 Oldenburg

Verkehrs- und Geschiftslage
(Entfernung zum Stadtzentrum):

Das Bewertungsobjekt liegt am éstlichen Rand
von Oldenburg in Holstein, ca. 1 km vom Zentrum
(Markplatz) entfernt an der Ausfallstral3e nach
Osten Richtung Gohl.

Grundstiicksqréfle und -form:

1.326 m? It. Grundbuch; das Grundsttick ist
regelméBig geformt und nach Nord-Westen
ausgerichtet.

Gebidude:

Auf dem Grundstiick befinden sich folgende
Gebé&ude:

- zweigeschossige Doppelhaushélfte (ca. Bj.
1934), nicht unterkellert, Massivbau,
Klinkermauerwerk, Satteldach und Walmdach,
Eindeckung Betondachstein und Tondachpfanne.

- mit 2 Anbauten (Nr.1, 2), (ca. Bj.1934),
bestehend aus einem eingeschossigen
Verbindungsteil (Nr. 1) und einem
zweigeschossigen Gebéaude (Nr.2), wohnbaulich
genutzt im EG, seit ca. 1960.

Massivbau, Klinkermauerwerk, Flachdach und
Pultdach, Obergeschoss von Nebengebéude (Nr.
2) Fassade mit Trapezblechverkleidung.

- daran angebaut ein zweigeschossiger
Gebdudeteil (Nr. 3), der als Nutzflache zu
betrachten ist, ehemals mit Heizung und
Abstellraum, aktuelle Nutzung unbekannt, daher
als Kaltlager unterstellt, ebenfalls von ca.

Githler Strale 35, 23758 Oldenburg
Seite 4

Az 56 K 10/14
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Bj. 1934,

Massivbau, Klinkermauerwerk, Pultdach,
Verkleidung mit Holzpaneelen.

- ein freistehendes Nebengebédude (Nr.4),ca. Bj.
1934, zweigeschossig, Nutzung im EG als
Kaltlager unterstellt,

Massivbau, flach geneigtes Satteldach,
Eindeckung mit Bitumendachbahn und

- gin weiteres Nebengebéude (Nr.5),Baujahr
unterstellt ebenfalls ca. Bj. 1934, eingeschossig,
Nutzung unbekannt, Kaltlager unterstellf,

Massivbau, verputzt, Flachdach mit Eindeckung
Bitumendachbahn

und

eine Garage (Bj. 1975), Massivbau, verputzt,
Flachdach, Eindeckung Bitumendachbahn,

Besondere Bauteile/Einrichtungen: keine

Gebdudeméingel bzw. -schiden: Erforderliche Modernisierungen, Beseitiqung

der Baumangel / Bauschéden (in der

Wertermittlung zu berticksichtigen):
e« Gebédudezustand insgesamt lberaltert

Umfassende Modernisierung nach auBerem
Anschein erforderlich von.

- Umfassende Modernisierung von
gesamtem Gebdudebestand notwendig.

Hausschwammverdacht: Kein Verdacht.
AuBlenanlagen: e Ver- und Entsorgungsleitungen des
Grundstiicks;

e Einfriedung mit Metallmattenzaun,
Metallzaun und Mauerpfeilern,

e Zufahrt und Wegflachen mit
Betonpflaster befestigt

o Garten verwildert,

e Strducher, Hecken

o Rasen

o Baumgruppe mit Eichen und Kiefern

Bodenverunreinigungen: Keine bekannt: kein Verdacht.

Baurecht: Darstellung im Flachennutzungsplan:
M = gemischte Baufldche
Bebauungsplan:

Kein Bebauungsplan geltend; Bauvorhaben
werden nach § 34 beurteilt.

Wohnbauliche Nutzung: Im Bestand; wohnbauliche Nutzungen sind
planungsrechtlich entsprechend des allgemeinen

Az, 56 K 10/24 - - ) - Gahler Strabe 55, 23758 Oldenburg
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Gebietscharakters zuléssig.

Vermietungssituation: Das Bewertungsobjekt wird eigen genutzt.

Grundstiickszustand: Nach § 3 (4) Immobilienwertermittiungs-
verordnung 21 (ImmoWertV 21): baureifes Land.

Beitrags- und abgabenrechtliche Das Grundstiick ist erschlieBungsbeitrags- und

Situation: abgabenfrei.

Realisierbare iliberbaubare Fldche und Realisierte Grundflédche: ca. 207 m*

Geschossfidche: Realisierbare Grundfidche: keine Angabe

méglich

Barrierefreiheit: besteht nicht

Energieausweis: nicht vorhanden

Besonderheiten: -

Grundbucheintrdage: in Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich

folgende werterhebliche Rechte und Lasten:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Oldenburg i. H., Az.: 56 K 10/24)
eingetragen am 05.06.2024.

Bodenrichtwert: Nach Angabe des Gutachterausschusses Kreis
Ostholstein liegt der Bodenrichtwert fiir den
Bereich des Bewertungsobjektes

bei 200,00 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei fiir
Wohnbaufidchen (Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung, 600 m?.

Gohler Strabe 35, 23758 Oldenburg - ) . Az:56 K 10/14
Getpe FRICK WERTERMITTLUNG
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBrdaumige Lage

Bundesland: Schileswig-Holstein.
Kreis: Ostholstein.

Oldenburg in Holstein, rd. 10.000 Einwohner (2023);
Oldenburg liegt etwa mittig auf der Halbinsel Wagrien und
war vormals Kreisstadt des eigensténdigen Kreises
Oldenburg (bis zur Kreisreform1970). Nach Regionalplan ist
Oldenburg Unterzentrum mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums. Die Stadt besitzt fUr die umliegenden
Gemeinden zentrale Versorgungsfunktion.

Ort und Einwohnerzahl:!

Oldenburg war frUher Hafenstadt an einer Ostseebucht
und Hauptort der slawischen Wagrier. Um 700 n. Chr.
entstand ein Burgwall. Aus dem westlichsten slawischen
FUrstensitz Starigrad (Alte Burg) wurde der Orfsname
Aldinborg, sp&ater dann Oldenburg. Der Ort war im frOhen
Mittelalter als strategischer Punkt umk&mpft.2 Der
Oldenburger Graben und das Oldenburger Bruch,
welches sich bis nach Grube und Dahme zur Ostsee
hinzieht zeugen von dem Niederungscharakter einer
ehemaligen flachen Ostseebucht.

Neben der Kirche aus dem 12. Jh. finden sich in

Oldenburg die historischen Wallanlagen aus slawischer
Abbildung 1: Lage im Kreis; aus: WIKIMEDIA g alanicd °

COMMONS © 2025 Zeif,
Oldenburg verfUgt Uber eine gute infrastrukturelle
Ausstattung, vielfdltige Fachdrzte vor Ort, die Oldenburger
Kliniken, Tennishalle sowie —pl&tze, GroBsporthalle,
BUcherei, verschiedene Hotels, reichhaltige
Gastronomieangebote etc.
In der Stadt gibt es alle weiterfUhrenden Schulen
(Gymnasium, Realschule, Hauptschule, Berufschulen), eine
Behindertenwerkstatte und reichhaltige Angebote der
Volkshochschule.,
Oldenburg hat zwei Gewerbegebiete (Vossberg und
Sebenter Weg) und weitere gewerbliche Ansatze an der
Autobahnabfahrt Oldenburg std.

Uberdrtliche Anbindung / Oldenburg liegt direkt an der Bundesautobahn BAB Al

Entfernungen: und ist durch drei Abfahrten angebunden. Die Autobahn

wird zurzeit in Richtung Norden weitergebaut und reicht
bis Heiligenhafen. Es handelt sich gleichzeitig um die
Vogelfluglinie und EuropastraBe 47.

Weiterhin fuhrt die B 202 nach Kiel (Westen). Die
Landeshauptstadt Kiel liegt ca. 60 km westlich entfernt,
das Oberzentrum Libeck etwa 60 km stdlich. Die

Internetinformation; aus: Wikipedia, freie Enzyklopidie
Aus: Wikipedia © 2021; die kostenlose Enzyklopadie im Internet.

Az 56 K 10/24 Gahler Strake 35, 23758 ( )Trli‘nhurg;
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Kreisstadt Eutin liegt ca. 30 km sidwestlich. Oldenburg
verfugt Uber einen Bahnhof. Die néchsten Flughéfen sind
LUbeck Blankensee (ca. 65 km Wegstrecke) und Hamburg
Fuhlsbittel (ca. 100 km Wegsirecke).

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt liegt am &stlichen Rand von
Oldenburg in Holstein, ca. 1 km vom Zentrum (Markplatz)
entfernt an der Ausfallstraie nach Osten Richtung Géhl.

Art der Bebauung und Nutzungen in Das Gebiet besteht Oberwiegend aus Wohnhéusern und

der StraBe und im Oristeil: gemischten Nutzungen.
Beeintrchtigungen: Keine erkennbar,
Topografie: Das Grundstick liegt nahezu eben auf einer

tfopographischen Héhe von rd. 2,00 m 0.N.N..

2.2 Grole, Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Form: Ca. 17,00 m Lange an der StraBe, ca. 86,00 m Tiefe

Das Grundstlick ist regelmaBig geformt.

GrundsticksgroBe: FlurstUck 92/2 ,1.326 m?
Ausrichtung: Nord-Westen
Besonderheit: UbergréBe, Ubertiefe.

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: StraBe Gdéhler StraBe als OrtsdurchfahrtsstraBe, reger
Durchfahritsverkehr.

StraBenausbau: Voll ausgebaut und erschlossen;

Anschlisse an Versorgungsleitungen  Elekir. Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung: zentrale

und Abwasserbeseitigung: Abwasserentsorgung, Telefonanschluss.

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Grenzbebauung Doppelhaushdlfte und wohnbaulich

Gemeinsamkeiten: ausgebaute Nebengebdude

Baugrund, Grundwasser (soweit Normal tragféhiger Baugrund; der

augenscheinlich ersichilich): Grundwasserflurabstand ist nicht bekannt.

Besonderheit: Keine,

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich folgende

Gohler Strake 35, 23758 i_T|m-|T!:|r[1‘ \;_ e K 10714
Seite & FRICK WERTERMITTLUNG



r ~ RG] o AT T WL [ 7 W By o,
Uipl-eogr Lhnstian Fnck St -Jurgen Wing 48  £3o04 LUDECk

Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

werterhebliche Rechte und Lasten:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Verfahrensbedingt wird der Verkehrswert unbelastet
ermittelt.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs werden bei der
Verkehrswertermittiung nicht berUcksichtigt.

Besteht nicht.

Wurden nicht mitgeteilt; in der Bewertung wird eine freie
Verfugbarkeit unterstellt.

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Einfragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Fldchennutzungsplan:

M = gemischte Bauflache

Abbildung 2:

Auszug aus dem Flachennutzungsplan | §

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfigungs- und Veranderungssperre:

Keine. 3

Besteht nicht. Hinweise fUr Denkmalschutz liegen nicht vor.

Kein B-Plan geltend; Vorhaben werden nach § 34 BauGB
beurteilt (stadtebauliche EinfUGgekriterien)

Baulastauskunft ist schriftlich angefordert; eine Baulast ist der Bauakte nicht zu entnehmen.

Az 56 K 10/24
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Am 02.06.2025 fand eine Einsichtnahme beim Kreis Ostholstein durch den Sachverstéindigen
statt; dort liegen folgende Genehmigungen vor:

02.10.1934: Az 199 Befreiungsbeschluss Schuppenanbau an bestehendes Wohnhaus
20.10.1960: 1493/60 Umbau Wirtschaftsgeb&ude (Einbau Wohnung)

02.03.1961: 1493/60 Kreis Oldenburg — Gebrauchsabnahmeschein

24.03.1969: 402/69 Verdnderung der StraBenfassade

01.12.1969: 2050 Einbau Olfeuerungsanlage

27.11.1975: 55118 Errichtung Garage

02.02.1982: 35118 Werbeanlage

Die vorliegenden baulichen Anlagen entsprechen augenscheinlich dem Genehmigungs-
umfang, so dass im Weiteren eine Legalitat der baulichen Anlagen angenommen werden
kann.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV 21.
(Grundstlcksqualitat):

Abgabenrechtiicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei. 4

2.7  Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation beruhen teilweise
auf telefonischen Auskinften des Bauamtes. Es wird empfohlen, vor einer vermégensméBigen
Disposition bezlglich des Bewertungsobjekis zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen
Stelle schriffliche Bestatigungen einzuholen.

28  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobijekt ist zum Zeitpunkt der Wertermittlung eigen genutzt.

Flir alle Grundstiicke an der Gohler Strale gilt eine Beitragsverschonung bis zum Jahr 2033 (Mitteilung Bauamt vom 12.06,2025).

Gohler StraRe 35, 23758 Oldenburg Az:56 K 10714
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

aA Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&ude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und der Grundsticksbegehung des
Bewertungsobjektes stitzt sich die Gebdudebeschreibung diesbeziiglich ausschlieBlich auf die
Aussagen der Bauantrags- und -genehmigungsunterlagen und ansonsten auf Erkenntnisse des
auBeren Anscheins.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
AusfUhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die
Funktionsféhigkeit unterstellf.

Bauméngel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefhrt.

3.2 Gebédudebeschreibung

Art des Gebdudes: Doppelhah;héilfte

Bauart: eingeschossiges Gebaudeteil, mit
Satteldach, nicht unterkellert und
einem zweigeschossigen
Gebaudeteil, nicht unterkellert,
Dachgeschoss jeweils nicht
ausgebaut,

Mauerwerk massiv,
Klinkermauerwerk,

Dach: e Satteldach als
Holzkonstruktion

e Eindeckung Betondachstein
und Tondachpfannen

¢ ungedammt unterstellt

Keller Kein Keller
Erd-/Obergeschossdecke: Holzbalkendecken l;r;erstellt
Fundament: o Beton

Baujahr: Ca. Bj. 1934 - T

Az 5B K 10/24 Gohler Strale 35, 23758 Oldenburg
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Modernisierungen /
Erhaltungszustand:

Durchgefuhrte Modernisierungen:

+ Kunststofffenster, ca. Bj.
1995

Erforderliche Modernisierungen,
Beseitigung der Bauméangel /
Bauschaden (in der
Wertermittlung zu

berlicksichtigen):

e Umfassende
Modernisierung von
gesamtem
Gebaudebestand nach
dulerem Anschein
notwendig

Treppen:

Keine Angabe méglich

Besondere Bauteile:

Keine Angabe méglich

Besondere Einrichtungen:

Keine Angabe maglich

Erweiterungsméglichkeiten:

Keine wesentlich werterheblichen

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale :

Vgl. absehbare Modernisierungen

Wohn-/Nutzflache:

rd. 72 m?

Brutto-Grundflache:

rd. 129 m?

Uberwf_t;gende bzw.

Doppelhaushilfte

exemplarische

Ausstattung des

Hauptgebadudes:

Innenwandbekleidungen: e Nicht bekannt

Deckenbekleidungen: + Nicht bekannt

Bodenbel&ge: ¢ Nicht bekannt

Fenster: Kunststofffenster, 2-fach
Isolierverglasung, Bj. ca. 1995

Tlren: Haupteingangstir Kunststoff, mit
Lichtausschnitten, Bj. ca. 1995,
Innentlren nicht bekannt.

Heizung: Nicht bekannt

Sanitar Nicht bekannt

Elektro: Nicht bekannt

Wegen der fehlenden
Innenbesichtigung sind an dieser
Stelle nur liickenhafte oder keine
Aussagen moglich

Gohler Stralle 35
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3.3 Nebengebaude

Nebengebiude 1:

Verbindungsgang

Baujahr:

Baujahr nicht bekannt, in der
Wertermittiung Bj. 1934
unterstelit.

Konstruktion:

Mauerwerk massiv,
Klinkermauerwerk

Dach: Holzkonstruktion,
Flachdach mit
Bitumendachbahneindeckung

Taren/Fenster:

Kunststofftir, mit 2-fach
Isolierverglasung, Bj. ca. 1995

Kunststofffenster, 2-fach
Isolierverglasung, Bj. ca. 1995

Aulenmale :

Ca. 1,93 mx500m

Bemerkung:

Naheres nicht bekannt,
Bauunterlagen liegen nicht vor.

Nebengebaude 2:

Baujahr:

Ehemaliges Stallgebaude,
wohnbaulich ausgebaut, mit
Genehmigung

Bj. ca. 1934
Modernisierung ca. 1960

Konstruktion:

2-geschossig,

Mauerwerk massiv,
Klinkermauerwerk

Obergeschossverkleidung mit
Trapezblechen

Dach: Holzkonstruktion,
Pultdach mit Bitumendachbahn.

Turen/Fenster:

Kunststofftar, mit 2-fach
Isolierverglasung, Bj. ca. 1995

Kunststofffenster, 2-fach
Isolierverglasung, Bj. ca. 1995

Aullenmalie :

3,85 m x 5,30 m und
6,20m x500m

Bemerkung:

Naheres nicht bekannt,
Bauunterlagen liegen teilweise
vor (wohnbaulicher Ausbau).

Az.: 56 K 10/24 -
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Nebengebiude 3: Ehemaliges Stallgebdude

Baujahr: Bj. ca. 1934

Konstruktion: 2-geschossig,
Mauerwerk massiv,
Klinkermauerwerk
Obergeschossverkleidung mit
Holzverkleidung
Dach: Holzkonstruktion,
Pultdach mit Bitumendachbahn.

Taren/Fenster: Nicht erkennbar

Auflenmalie ; 6,00 mx 5,00 m

Bemerkung; Naheres nicht bekannt,
Bauunterlagen liegen nicht vor.

| Nebengebaude 4: Schuppen
Baujahr: Bj. ca. 1934

Konstruktion:

2-geschossig,

Mauerwerk massiv,
Klinkermauerwerk

Dach: Holzkonstruktion,

flach geneigtes Satteldach mit
Bitumendach.

TUrer:ufFenster:

Holztlr,

Metallrahmenfenster,

Einfachverglasung, Bj. ca. 1934
Aursenr-naﬁe : 460x760m I - ]
Bemerkung;- Né&heres nicht bekannt, . N

Bauunterlagen liegen nicht vor.

_N;abengeﬁéude 5

Baujahr;

Ciohler Stralse 35, 23758 Oldenburg
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Anbau
Baujahr nicht bekannt, in der
Wertermittlung Bj. 1934

unterstellt.
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Konstruktion: 1-geschossig,

Mauerwerk massiv, . r
Sichtmauerwerk; Obergeschoss
mit Blech verkleidet; mutmablich
nur Holzkonstruktion,

Dach: Holzkonstruktion,

Flachdach mit
Bitumendachbahn.

Taren/Fenster: Keine Angabe moglich
AuRenmalie : 400mx150m
Bemerkung: Naheres nicht bekannt,

Bauunterlagen liegen nicht vor.

Nebengebaude 4: Garage
Baujahr: Bj. 1975
Konstruktion: 1-geschossig,

Mauerwerk massiv, verputzt,
Dach: Holzkonstruktion,
Flachdach mit Bitumendach.

Turen/Fenster:

Garagenschwingtor; Stahlblech
Aulenmalie : 380mx630m
Bemerkung: -

3.4  AuBenanlagen

AuBenanlagen:
Ver- und Entsorgung: Ver- und Entsorgungsleitungen
des Grundsticks
Einfriedungen: Einfriedung mit
| Metallmattenzaun, Metallzaun
und Mauerpfeilern
Zufahrt, Terrassen- und o  Zufahrt und Wegflachen mit
Wegflachen: Betonpflaster befestigt;
o bekieste Stellplatzflachen
Griunflachen: - Garten verwildert
- Straucher, Hecken
- Rasen
- Baumgruppe mit Eichen und
Kiefern |

Az 56 K 10/24 Gahler Strale 35, 23758 Oldenburg
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Sonstige Aursenanlagen:_

keine weiteren nach dullerer
Sichtung
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4 Ermiftlung des Verkehrswerts

4.1

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fUr das mit einer Doppelhaushdilfte und
Nebengebduden bebaute Grundstick in 23758 Oldenburg i. H., Gohler StraBe 35 zum
Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

GrundstiUcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Oldenburgi. H. 928 2

Gemarkung Flur Flurstick Fl&iche
Oldenburgi. H. 6 92/2 1.326 m?
Gesamt: 1.326 m?

Das Grundstick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungs-
teilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstucksteile,
die nicht vom Obrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhdngig von diesem selbststandig
verwertet (z. B. verGuBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteﬂbereichs— Bebauung/Nutzung Flache

A Baugrundstiick Doppelhaushilfte, Nebengebédude 1.000 m?
B Gartenfiache Garten 326 m?
Summe der 1.326 m?
Bewertungsteilbereichsflachen

4.2

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfUgung stehenden Daten (vgl.
§ 6 Abs. 1 Satz 2mmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwerlverfahrens zu ermitteln, insbesondere well
diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Erfrigen, sondern zur (persénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundsticks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorléufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zusdtzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unferstiizend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhdangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorltiufige Erfragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV
21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten ja@hrlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Az 56 K 10024 Gohler Strafie |
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor,
so kbnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts,
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in  den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
lustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstlUckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale sachgemdéB zu
bertcksichtigen. Dazu zéhlen:

« besondere Ertragsverhdltinisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
« Baumdangel und Bauschéaden,

* grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundsticks fUr Werbezwecke und

*» Abweichungen in der GrundstUcksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , A“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Abbildung 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Kreis bsthofsrefn,
01.01.2024

Der Bodenrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung betragt (mittlere Lage) 200,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land

Art der Nutzung = | W (Wohnbauflache), Ein- und
Zweifamilienhauser

Gohler Strafe 35, 23758 l:llh-rlllm'}{ Az.: 56 K 10/14
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1

| beitragsrechtlicher Zustand | frei

| Grundsticksflache | 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks (s. Abbildung 5. Pfeil)

Wertermittlungsstichtag = [09.05.2025
Art der Nutzung = | W (Wohnbaufiache), Ein- und
Zweifamilienhauser ) )
Entwicklungszustand = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
| Grundstiicksflache ' = | Gesamtgrundstick = 1.326 m?
. Bewertungsteilbereich = 1.000 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermiti-
lungsstichtag 09.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungs-
grundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 08.05.2025 ® 0,90 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag - 180,00 €/m?
GFZ keine Angabe keine Angabe % 1,00
Flache (m?) 600 1.000 X 0,90 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorldaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 162,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 162,00 €/m*
Flache % 1.000 m?
beitragsfreier Bodenwert = 162.000,00 €

rd. 162.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 insgesamt ermittelt mit
rd. 162.000,00 €.

Az 56 K 10024 Gohler Stralse 35, 23758 Oldenburg
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4.3.1 Erdauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittiungsstichtag erfolgt durch Extrapolation der vom o&rtlichen Gutachterausschuss
festgestellten Bodenwertdnderungen zwischen den Jahren 2020 und 2024. Der bisherige sehr
starke Richtwertanstieg wird unter heutigen Erkenntnissen wegen Energie-Unsicherheit durch
den Ukraine-Krieg, der stark gestiegenen Kreditzinsen und des sich abzeichnenden erheblichen
Nachfrageeinbruchs auf dem Immobilienmarkt als deutlich zu stark eingeschatzt; analog zur
konjunkturellen Entwicklung wird eine zeitliche Anpassung i.H. von -10 % fUr die vorliegende
Bewertungslage als sachgerecht eingeschatzt und vorgenommen.

E2 Bei Wohnbaugrundstlicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des
strallenabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes
Zustandsmerkmal zu berlcksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstucke eines
(Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraullert wurden. Hier
zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Qrientierung regelmafig
zuerst veraulert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden
Wertrelationen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundsticke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW =
1,10; NNO = 0,90 (wobei: 5 = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

Nord-West-Ausrichtung = 1,00 Faktor

E3 Grollenanpassung entsprechend der Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses.

4.4  Sachwertwertermittiung

4.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebdaudeflache [(m?) des (Norm-) Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fOr
vergleichbare Gebdude ermittelt.

Den so ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdaltnis der durchschnittlichen érilichen zu
den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verklrzt als
Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK] basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fUr
Cebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet.

Durch die Verwendung eines einheitichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes maoglich, da der Gutachter Ober mehrere Jaohre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfléiche"
oder ,,€/m?* Wohnfldche" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile
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Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittiung mit ,,Normobijekt" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und
EingangsUberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Werl dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten [i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Figche")
durch Wertzuschldge besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhbhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusdtziich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnitflichen Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normobjektes zu berUcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene
Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
+Kosten fUr Planung, Baudurchflhrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnitilichen Herstellungskosten
bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauver (RND) des
Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesaminutzungsdaver (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer’
abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche MaodernisierungsmaBnahmen  durchgefUhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten zur  Beseitigung  des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Az.: 56 K 10/24 - - Géhler Stralfle 35, 23758 Oldenburg
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Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu
deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder @sthetische
Mdangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréigliche GuBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumdangeln zurickzufUhren.

FUr behebbare Schéden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schiitzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschidigig schatzen, da

« nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverst@ndigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
alein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Oristermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebfiude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdaudeauBenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermitilungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis |, vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht
mit hierfOr gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,voridufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21, Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch in der Werfermittlung der Sachwertfaktor auf den vorléufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundichst ohne Berlcksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend
dirfen besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale durch 7u- bzw. Abschltige am
marktangepassten vorldufigen Sachwert berGcksichtigt werden.

Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitat
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdltnis aus Kaufpreisen und den
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ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten |, vorlGufigen
Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fUr
Finfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjekigréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fUr vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwerttaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Doppelhaushélft | Nebengebédude | Nebengebaude
e 1,2 3
Berechnungsbasis
» Brutto-Grundflache (BGF) 129,00 m’ 61,00 m' 30,00 m’
Baupreisindex (BPI) 09.05.2025 (2010 = 187,z 187,2 187,2
100)
Normalherstellungskosten
« NHK im Basisjahr (2010) 644,00 €/m? BGF | 608,00 €m? BGF | 245,00 €m? BG
« NHK am Wertermittlungsstichtag 1.205,57 €/m*? BC| 1.138,18 €m? B( | 458,64 €m? BG
Herstellungskosten
« Normgebé&ude 155.518 53 € 69.428,98 € 13.7569,20 €
= Zu-/Abschlage
« besondere Bauteile
= besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 155.518,563 € 69.428,98 € 13.759,20 €
Alterswertminderung
» Modell lineai lineal lineal
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 27 Jahre 10 Jahre
e prozentual 66,25 % 66,25 % 83,33 %
» Betrag 103.031,03 € 45.996,70 € 11.465,54 €
Zeitwert (inkl. BNK)
» Gebaude (bzw. Normgebéude) 52.487,50 € 23.432,28 € 2.293,66 €
» besondere Bauteile
» besondere Einrichtungen
Gebdudewert (inkl. BNK) 52.487,50 € 23.432,28 € 2.293,66 €
Gebdudebezeichnung Nebengebéude Garage
4,5
Berechnungsbasis
» Brutto-Grundflache (BGF) 41,00 m* 24,00 m?
Baupreisindex (BPI) 09.05.2025 (2010 = 187,2 187,2
100)
Normalherstellungskosten
« NHK im Basisjahr (2010) 245,00 €m? BGF | 245,00 €m? BGF
« NHK am Wertermittlungsstichtag 458,64 €/m? BGF | 458,64 €m? BGF
Herstellungskosten
« Normgebéaude 18.804,24 € 11.007,36 €
« Zu-/Abschléage
* besondere Bauteile
« besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 18.804,24 € 11.007,36 €
Alterswertminderung
» Modell linear linear

Cahler Strale 35, 23758 Oldenbure
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e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre 60 Jahre

o Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 10 Jahre
» prozentual 83,33 % 83,33 %
* Betrag 15.669,57 € 9.17243 €
Zeitwert (inkl. BNK)

« Gebéaude (bzw. Normgebéaude) 3.134,67 € 1.834,93 €

« besondere Bauteile
» besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 3.134,67 € 1.834,93 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 83.183,04 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen + 2.495,49 €
Anlagen
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 85.678,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) - 162.000,00 €
vorladufiger Sachwert - 247.678,53 €
Sachwertfaktor X 1,04
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge * 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den = 257.585,67 €
Bewertungsteilbereich ,A“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00€
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“ = 257.585,67€
rd. | 258.000,00 €

4.4.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis (vgl. Anlage 8)

Die Berechnung der Gebdaudeflachen (Brutto-GrundflGchen (BGF)) wurde von mir anhand der
Bauunterlagen Uberschiagig ermittelt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von
der diesbezUglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten  (NHK)  werden nach den  AusfUhrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstndigen auf der Basis der
Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK
2000 bis 102, Ergéinzung) entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0.5
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Fenster und Aultentiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FulRboden 50 % 1.0

Sanitareinrichtungen 9.0 % 1.0

Heizung 9.0 % 0,5 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

insgesamt 100,0 % 305% |51.0% | 185% | 0,0% | 00%

Beschreibung der ausgewéhliten Standardstufen

Aullenwande

Holzfachwerk,  Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz,

Verkleidung  mit

Standardstufe 1 Faserzementplatten, Bitumenschindeln ader einfachen Kunststoffplatten; kein oder

deutlich nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemane

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3| \y/y meschutz (nach ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitgemalRem

Innenwande und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardshufe 2 einfacher Art und Ausfithrung

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

Fultbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 gefliest

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
GasaulRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3 Brennwertkessel

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das
Einfamilienhaus

Gebiude:

Nutzungsgruppe: | Ein-und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser -
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte ‘ relativer relativer —\
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~ NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 580,00 30,5 176,90
2 645,00 51,0 328,95
3 745,00 18,5 137,83
4 895,00 0,0 0,00
5 1.120,00 | 0,0 0,00
- gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 643 68
_gewogener Standard = 2,0 -

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 643,68 €/m? BGF

644,00 €/m? BGF

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das
Gebdude: Nebengebaude 1, 2, Wohnnutzung

Ermittlung des Geb&dudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aullenwande 23,0 % 1.0
Dach 15,0 % 0,5 05
Fenster und Aufientiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fulbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 9.0 % 0,5 05
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 05
insgesamt 100.0 % 305% | 51,0% | 18,5 % 0,0% | 0,0%
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aulenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung  mit

Standardstufe 1

Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalte
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufienttren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalkem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -turen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwé&nde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausflihrung

FulRlbdden

Standardstufe 2

ILinoIeum—‘ Teppich-, Laminat- und PVC-Baden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
GasauRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung

der
Nebengebaude 1, 2, Wohnnutzung

standardbezogenen ~ NHK 2010  fir  das  Gebéude:

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser B
Anbauweise: Doppel- und Reihenendh&auser
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m* BGF]
1 550,00 30,5 167,75
2 610,00 51,0 311,10
3 700,00 18,5 129,50
4 845,00 0,0 0,00
5 1.055,00 00 | 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 608,35
gewogener Standard = 2,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

608,35 €/m? BGF

B | rd. 608,00 €/m? BGF
Bestimmung der sta}idardbezogenen NHK 2010 fuir das Gebdude:
Nebengebdude 3, Nutzfliche
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: | Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebidudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
Cohler Strabe 35, 23758 Oldenburg B N eeew . Az Bh K 10714
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standardanteil -
[€/m*? BGF] [%] [E/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
a5 gewaogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude | = 245,00 €/m? BGF
| rd. 245,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardi::ezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Nebengebaude 4, 5, Nutzflache

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

.[ Standardstufe tabellierte | relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Antell
standardanteil
[E/im? BGF] _ [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0.0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude | = 245,00 €/m? BGF
| 245,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage

Nutzungsgruppe: | Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebidudes

| Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil ‘

Az 56 K 10/24 Gahler Strake 35, 23758 Oldenburg
FRICK WERTERMITTLUNG Seite 29

ng.de



Oipl -Geogr. Christian Frick  Wascharabenstralie 3 23730 Neustad! in Holsiain Tal 04581 G049 0854 Fax S0420558  geo@hrick-wedermiitiing de

[€/m* BGF] [%] [E/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0.0 0,00

2 245,00 100,0 245,00

4 485,00 0,0 0,00

5 780,00 0,0 ~ 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = : EES,OD
gewogener Standard = 3,0 |

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

245,00 €m* BGF
rd. 245,00 €/m* BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgeb&dude

Luschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

FUr die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschliige in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erffahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei &lteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemdBen werthalfigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschéatzung
unter BerOcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Baupreisindex
Keine ersichilich nach GuBerem Anschein.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformit&t (vgl. § 10 Abs. | ImmoWertV 21) wird bei der Sachwert-
berechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
Zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fUr Planung, Baudurchfihrung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin gefrennt erfasst. Sie
werden pauschal in ihrem Zeitwert geschdatzt. Grundlage sind die in [2], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte  fir  durchschnittiche  Herstellungskosten. Die  Ubliche
GroBencrdnung entspricht i.d.R. 2 - 8% der Gebdudewerte, ausnahmsweise 10 % (1-2%wenn
led. Ver- und Entsorgungsanlagen, 5 - 8 % wenn zusatzlich aufwdéndige Einfriedungen, Wege
und Anpflanzungen vorh. sind); die Ubliche GréBenordnung ven Werten fir AuBenanlagen
betragt etwa 3 - 4.5 % der Geb&udewerte. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen
erfolgt die Zeitwertschafzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

Gohler StraRe 35, 23758 Oldenburg B o Az: 56 K 10/14
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Sachwert (inkl. BNK)

~ prozentuale Schéatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. (83.183,04 €) 249549 €
Summe 2.49549 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage
und denin Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesaminutzungsdauern entnommen und
wurde gagf. unter Berlicksichtigung der besonderen CObjektmerkmale angepasst.

Die objektartbezogene Gesamtnutzungsdauer der zu bewertenden baulichen Anlage betfragt
demnach fur das Einfamilienhaus und die wohnbaulich ausgebauten Nebengebdude 1.2 rd.

80 Jahre.

Die objektartbezogene Gesamtnutzungsdauer der zu bewertenden baulichen Anlage befrégt
demnach fUr die Nebengebdude 3,4,5/Garage rd. 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer’
abzUglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den
Wertermittlungsans&tzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Lur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerUcksichtigung von
durchgefUhrten oder zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fur das Gebaude:

Einfamilienhaus

Das um 1834 erri

chtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittung der modifizierten Restnutzungsdauver werden die wesentlichen Modernisierungen
zunéachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

FRICK WERTERMITTLUNG

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | Unterstelite Begrndung
Malinahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der

Warmedammung im Dach bzw. Dammung 4 1.0 0,0

der obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 2 2.0 0,0

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 0.0

Wasser, Abwasser, Gas efc.) ' !

Einbau einer zeitgemafen Heizungsanlage 1,0 :
! Modernisierung von Badern / WCs etc. 1,0 0,0

Summe 60 0,0 R
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Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten)
ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1934 = 91 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 91 Jahre =) 0 Jahren

 und aufgrund des Modernisierungsstandards  teilweise modernisiert’ ergibt sich fiir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (27
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 27 Jahre =) 53 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 53 Jahren =) 1972.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird far das Gebaude  Einfamilienhaus' in der

Wertermittiung

= eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren und

« ein fiktives Baujahr 1972

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Gebdude:

Nebengebiude 1, 2, wohnbauliche Nutzung

Das 1934 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsichliche Punkte

Modernisierungsmalnahmen Maximale Begrindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstellte 9 g
Malnahmen | Malnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmeddmmung im Dach bzw. Dammung 4 1.0 0,0
der obersten Geschossdecke
Einbau isolierverglaster Fenster 2 2,0 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Wasser, Abwasser, Gas etc.) ' '
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 10 00
Decken, Fullbéden und Treppenraum : J
Summe ' 6,0 0,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten)
ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert" zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen") Geb&dudealter (2025 — 1934 = 91 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 91 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsstandards | teilweise modernisiert' ergibt sich fur das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Gahler Strake 35, 23758 Oldenburg
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Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (27
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 27 Jahre =) 53 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 53 Jahren =) 1972.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fur das Gebaude ,Nebengebaude 1,2,
Wohnnutzung" in der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren und
« ein fiktives Baujahr 1972
zugrunde gelegt.

Differenzierte  Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des  fiktiven  Baujahrs)
fiir das Gebdude: Nebengebdude 3, Nutzfliche

Das 1934 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:
s der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2025 — 1934 = 91 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 91 Jahre =) 0 Jahren

« Abweichend wird fiir das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren
unterstellt, da Gebdude diesen Typs realistisch geschatzt noch mindestens 10 Jahre Bestand
haben.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Nebengebaude 3,
Nutzflache" in der Wertermittiung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und
e ein tatsachliches Baujahr 1934

zugrunde gelegt.

Differenzierte  Ermittlung der  Restnutzungsdauer (und des  fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Nebengebaude 4, 5, Nutzfliche

Das 1934 errichtete Geb&ude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:
* der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1934 = 91 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 91 Jahre =) 0 Jahren

« Abweichend wird fiir das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren
unterstellt, da Gebdude diesen Typs realistisch geschatzt noch mindestens 10 Jahre Bestand

haben.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Nebengebaude 4,5,
Nutzflache" in der Wertermittiung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und
s ein tatsdchliches Baujahr 1934

zugrunde gelegt.

Azo hh K 1(¥24 Ciohler Strale 35, 23758 () r||~|]|u|.':l_-‘
FRICK WERTERMITTLUNG Seite 43



Dipl -Geogr. Christian Frick  Waschgrabanstrae 3 23730 Neustadt in Holslain Tel 0451 2049 0654, Fax 50490556  peoliirick-wertermifilung de

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebaude:
Garage

Das 1975 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:
« der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1975 = 50 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 50 Jahre =) 10 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsstandards  nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektarispezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» der verfigbaren Angaben des &rtlich zustGndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
» eigener Ableitungen des Sachverstndigen, insbesondere zur individuellen Anpassung der
v.g. durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

estimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert - 1,16
(GAA Ostholstein 2024, vgl. Ein- und

Zweifamilienh&user)

Einfiussfaktor ,Konjunktur® (Preisentwickiung durch - 0,05

Krieg, Energiekrise und Zinsenlwickiung seit 2023)
Einflussfaktor ,Objektgrée” (Wohnfldche) -

Einflussfaktor ,Objektart" (Bausubstanz Uberaltert, - 0,07
Kostenrisiken bei Sanierung)
ermittelter Sachwertfaktor = rd. 1,04

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der nicht in den WertermittlungsansGtzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichfigten Besonderheiten des Objekts insoweit komigierend
berUcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller
Kegel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen MaBnahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen. Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine
Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im
Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen
nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Wegen der fehlenden Innenbesichtigung des Objektes werden keine Baumdangel und -
schaden bericksichtigt; es erfolgt eine Bewertung im Bestandszustand.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Erfrige aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere
der Gebdaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatséchlichen
Erfréige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktUblich sind.

Weicht die tatséichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherfen Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fOr die tatsdchliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fir eine Obliche Nutzung markitblich
erzielbaren Ertr&ge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgeméiBe Bewirtschaftung und zulGssige Nutzung des GrundstUcks (insbesondere der
Gebdude) laufend erforderich sind. Die Bewirtschaftungskosten  umfassen  die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Befriebskosten.

Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erfragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche RUcksttinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht, Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1I. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten[anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatziich zum angesetzten
Roherfrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorléiufige Erfragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal-) Betrag., der der Summe aller aus dem Objekt wdahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein-) Erfrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller
wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertréige — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdaver ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnufzungsdauer
anzusetzen, fUr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerfrge fOr mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den
Grundsaitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des [marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Durch den Lliegenschaftszinssatz werden die dllgemeinen Wertverhdlinisse auf dem
Grundsttcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Az.: 56 K 10/24 ' T Gohler Strale 35, 23758 Oldenburg
FRICK WERTERMITTLLING Seite 35



Dipl -Geegr, Chrigtian Frick  Wascharabensirala 3 23730 Neustadt in Holstein Tl D451 504910550, Fax 5040 0555  geofiick-wartammitiiung ¢

Restnutzungsdaver (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdavuer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnufzungsdauer’
abzlglich 'tatsGchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlGngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesenfliche  ModemisierungsmaBnahmen  durchgefOhrt wurden  oder  in den
Wertermittlungsansétzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung  des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modermisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht maon alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméingel und Bauschéden (siehe nachfolgende Eriéauterungen),
oder Abweichungen von den marktUblich erzielbaren Ertrégen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie k&nnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mdangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche éuBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumdngeln zurdckzufUhren,

FUr behebbare Schéden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschaizt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung
kann durch pauschale Ansaize oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur UberschlGgig schatzen, da

« nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funkfionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung
angesetzt sind.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinsséitze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend
berUcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts keine
zusaizliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- cder Abschlége erforderich.

Gahler Strake 35, 23758 Oldenburg o ' Az 56 K 10714
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der als marktiblich anzunehmenden
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Gebéudebezeichnun Mieteinheit Flache | Anzah marktiiblich erzielbare
g / Nettokaltmiete

Ifd | Nutzung/Lage (m? | (Stck.)| (€/m? monatlich Jahrlich

. bzw. (€) (€)

Nr (€/Stck.)
Doppelhaushilfte |1 | Wohnen 72,00 9,00 648,00 7.776,00
Nebengebéude 1,2, | 2 | Wohnen 49,00 9,00 441,00 5.292,00
Nebengebdude 3, |3 |Kaltlager 24,00 2,00 48,00 576,00
Nebengebédude 4,5, | 4 | Kaltlager 33,00 2,00 66,00 792,00
Garage 5 | Stellplatz 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 178,00 1,00 1.253,00 15.036,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahriichen 15.036,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) < 3.759,00 €
jahrlicher Reinertrag = 11.277,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,21 % von 162.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert - 6.820,20 €
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.456,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,21 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer X 15,952
vorladufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 71.094,87 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 162.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 233.094,87 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage k5 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 233.094,87 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 233.094,87 €

rd. | 233.000,00 €

4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen (vgl. Anl. 8)
Die Berechnungen der

Wohnflachen wurden auftfragsgemdB den

tiw.

vorliegenden

Bauunterlagen entnommen. Sie orientieren sich an der WohnflGdchen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabhéngigen WohnflGchenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von
der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaBgaben zur

Az.: 56 K 10/24
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wohnwertabh&ngigen Anrechnung der GrundflGchen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berlicksichtigt sind (vgl.
[2]. Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzidchenermittiung. Die
Berechnungen kdnnen demazufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 1.
BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fUr die Ermitflung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick markiUblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrichen Gesamtmiete ohne séimtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfUgbaren Vergleichsmieten
fUr mit dem BewertungsgrundstOck vergleichbar genutzte Grundstiicke

» aus der Mietpreissammlung des Gutachterausschusses
« aus der Mietpreissammliung des Sachverstandigen
» aus aktuellen Angeboten in der Umgebung

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Quaglitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichilich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaffen durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter GrundstiUcke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag. oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfidche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [2], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittichen
Bewirtschaffungskosten zugrunde gelegt. Dabel wurde darauf geachtef, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze
zugrunde liegt.

Liegenschafiszinssatz
Der fUr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

« der verflugbaren Angaben des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [2], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittichen
LiegenschaftszinssGize als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgréBe (d. h. des
Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinsstitze

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 3,83%
(Grundstilcksmarktbericht GAA Ostholstein 2024
Ein- und Zweifamilienhéauser)

Einflussfaktor ,Konjunktur’ (Preisentwicklung durch Krieg, | x | 1,00
Energiekrise und Zinsentwicklung seit 2024) |
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Einflussfaktor ,Objektgrofie” (Wohnflache/Kleinteiligkeit) X 1,00
Einflussfaktor ,Lage” (Bodenwertniveau) X 1,00
Einflussfaktor ,Objektart” (alte Bausubstanz) X 1,10
ermittelter Liegenschaftszinssatz - 421 %,
rd. 4,21 %

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend
berUicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts keine zusétziiche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiéige
erforderlich.

Gesaminutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale

(Vgl. Eriéiuterungen zum Sachwert)

Az 56K 10/24 Gahler Strale 35, 23758 ( Medenburg
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Gartenland*
4.6.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Oldenburg in Holstein

Alt 1012.0

Abbildung 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Kreis Ostholstein,
01.01.2024

Der Bodenrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhausbebauvung betragt (mittlere Lage) 200,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land

Art der Nutzung = | W (Wohnbauflache), Ein- und
Zweifamilienhauser

beitragsrechtlicher Zustand = |frei

Grundstucksflache = |600 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = |09.05.2025

Entwicklungszustand = | baureifes Land; Ubergréfie = Gartenland

Grundstucksflache = | Gesamtgrundstiick = 1.326,00 m?
Bewertungsteilbereich = 326,00 m?

4.6.2 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert | = 200,00 €/m?

(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.05.2025 X 0,90 E5

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Gohler StraRe 35, 2 i""ﬁ!_JITJ-Jw.{hHH: - - “Az:56K 10/14
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Lage mittlere Lage mittlere Lage % 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?

GFZ keine Angabe keine Angabe x 1,00

Flache (m?) 600 326 * 1,00 EB
Entwicklungsstufe baureifes Land Gartenland ® 0,16 E7
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 27,00 €/'m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,00 €/m?
Flache ® 326 m*
ahgabenfreier Bodenwert = 8.80200€
rd. 9.000,00€

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittiungsstichtag 09.05.2025 insgesamt ermittelt mit rd.

9.000,00 €.

4.6.3 Erlauterungen zur Richtwertanpassung

E5 Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt durch Extrapolation der vom d&rtlichen Gutachterausschuss
festgestellten Bodenwertanderungen zwischen den Jahren 2020 und 2024. Der bisherige sehr
starke Richtwertanstieg wird unter heutigen Erkenntnissen wegen Energie-Unsicherheit durch
den Ukraine-Krieg, der stark gestiegenen Kreditzinsen und des sich abzeichnenden erheblichen
Nachfrageeinbruchs auf dem Immobilienmarkt als deutlich zu stark eingeschatzt; analog zur
konjunkturellen Entwicklung wird eine zeitliche Anpassung i.H. von -10 % flr die vorliegende
Bewertungslage als sachgerecht eingeschatzt und vorgenommen,

E6 Keine Grdlenanpassung bei Gartenland.

E7 Es erfolgt eine Einstufung als Gartenland, d.h. hausangrenzendes Land mit Maglichkeit zur
gartnerischer Nutzung; nach [2] (Sprengnetter, Immobilienbewertung — Lehrbuch,
Loseblattsammiung, Stand Sept. 2008, 32. EL., Bd. 6 (alt V), S. 3/16/6/1-2) ist in einer Auswertung
von 129 Kauffallen ein Mittelwert von rd. 24 % (15 — 34 %) vom Bodenrichtwert festzustellen.

Im vorliegenden Fall wird ein Wert von rd. 16 % wegen des hoheren Ausgangsbodenwertes als
sachgerecht angesehen.

4.7 Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Gartenland®

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs B Gartenland" sind erga@nzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,B Gartenland” (vgl. 9.000,00 €
Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (Pauschale fir Einfriedungen und ggf. Wege frei| + 1.000,00 €
geschétzt)

Az.: 56 K 10/24 T Gohler Strake 35, 23758 Oldenburg
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vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,B|= 10.000,00 €

Gartenland*

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Gartenland“ = 10.000,00 €
rd. 10.000,00 €

4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.8.1 Lur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(Liegenschaftszinssatz und marktUbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stiizend angewendet.

Der Sach- und der Ertfragswert des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der Summe der
Sach- und Erfragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Eezéichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert
A Baugrundstiick 233.000,00 € 258.000,00 €
B UbergréRe. Gartenland 10.000,00 € 10.000,00 €
Summe | e 243.000,00 € 268.000,00 €

4.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.9.1 Lur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt
erworben,

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermitielten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekie des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(Liegenschaftszinssatz und marktObliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Gohler Strake 35, 2 sf'TH_)ﬂJ:ﬁ:..{;'.l_ '
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4.9.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 268.000,00 € und
der Ertragswert mit rd. 243.000,00 € ermittelt.

4.9.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussageféhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschdéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert
das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitdt (genauer Bodenwert, &rilicher Sachwertfaktor] und for das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, &rilicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Beziiglich der emeichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertfragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) = 1,00 (b) = 0,40 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 1,00 (d) = 1,00.

Das gewogene Mitel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betréigt: [268.000,00 € x 1,00 + 243.000,00 € x 0,40] + 1,40 = rd. 261.000,00 €.

4.10 Verkehrswert bei fehlender Innenbesichtigung

Der gewichtete Verkehrswert aus vorigem Abschnitt wurde mit rd. 261.000,00 € ermittelt.
Ublicherweise wird bei fehlender Innenbesichtigung von Gebduden ein Abschlag in Hohe von
5%- 15 %, teilweise sogar 20% vorgenommen.

Die Risiken wvon nicht erkannten Schéden, fehlenden, Ublicherweise anzunehmenden
Einrichtungsmerkmalen oder bedeutenden Abweichungen von einem npormalen
Unterhaltungszustand sollen dadurch gemindert werden. Im vorliegenden Fall wird ein Abschlag
von 15% fur angemessen erachtet, da das Bewertungsobjekt duBerlich nicht gepflegt erscheint
und an dem baujahrestypischen Gebdude von auBen erhebliche Uberalterungen festzustellen
sind. Der Verkehrswert, basierend auf einer reinen AuBenbeurteilung ergibt sich wie folgt:

241.000,00 € x 0,85 = 221.850,00 € = rd. 222.000,00 €
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4.11 Unbelasteter Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fUr das mit einer Doppelhaushdlfte und Nebengebduden
bebaute Grundstick in 23758 Oldenburg i. H., Géhler StraBe 35

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Oldenburg i, H. 928 2
Gemarkung Flur FlurstOck
Oldenburg i. H. 6 92/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 nach duBerem Anschein mit rd.

222.000,- €

in Worten: zweihundertzweiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde anhaften, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht
zul@ssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdlgk _._tbﬁ‘lg\messen werden kann. Die
Bewertung erfolgte frei nach bestem Wissen und G )E»q\uss von Interesse am
Ergebnis.

L
Lubeck, den 12. Juni 2025 /

Urheberrecht / Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Iweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifficher Genehmigung gestattet. Die Haftung wird auf zwei Jahre und 500.000,00 €
beschrdnkt,

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.

5 Anlagen
Nr. Inhalt Seiten
1. Ubersichtskarte Schleswig-Holstein 1
2. Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1:25.000 (verkleinert) 1
3. Auszug aus dem Ortsplan / Luftbild 1
4. Auszug aus der Flurkarte 1 : 1.000, verkleinert 1
5. Lageplan 1
6. Grundrisse 2
7. Ansichten, Schnitt 2
8. Flachen und Bruttegrundflache (auftragsgem. den Bauunterlagen entnommen) 2
9. Fotos 3
14
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é Rechisgrundlagen, verwendete Literatur
Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV 21:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsvererdnung — ImmoWerty 21)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNvO)

BGB:
BUrgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesefz Uber das Wohnungseigentum und das Daverwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Geselz Uber das Erbbaurecht

ING:
Geselz Uber die Zwangsversteigerung und die wangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnifldchen- und
Migtwertrichilinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfidchen und Nufziiichen” [Ausgabe Februar 19462; obwohlim
Oktober 1983 zurlckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tw, weiter Anwendung)

1. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Tweiten Wohnungsbaugesetz (Iweite

Berechnungsvercrdnung —Il. BY)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Geselz Uber die soziale Wohnraumidrderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch
enlsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
verordnung Uber die Ermittiung der Beleihungswerte von Grundsilcken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Plandbrieigesetzes
(Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetlz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung ermneuerbarer Energien zur Warme- und Kdlteerzeugung in
Gebduden (Gebdudeenergiegesetz - GEG)

EnEV:
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Verordnung Ober energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftstever- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnfidchen und Nutzflichen" (Ausgabe Februar 1962; cbwohl im
Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

6.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[11 Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 7. Aufl., Bundesanzeiger Verlag, 2013;

[2] Fischer, Lorenz, Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immaobilien, Bundesanzeiger Verlag,
2. Auflage 2013;

[3] Bischoff, Bernhard, ImmoWertV 2021, Synopse zur BegriUndung, 1. Aufl. 2021; ©
Mediengruppe Oberfranken GmbH & CO. KG, Kulmbach

[4] Bauleitplanungen von Oldenburg i. H., Fdchennufzungsplan, Bebauungsplan,
Innerortssatzungen, diverse Planstéinde;

[5] Sprengnetter, Hans Otto: GrundstUcksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen: Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2025

[6] Sprengneiter, Hans Oftto wu.a.: Grundsticksbewertung - Lehrbuch und Kommentar;
Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2025

[7] Sprengnetter/Kierig v.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestitzie Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammiung zur Grundsticks- und Mietwertermitilung  sowie
Bodenordnung, Version 26.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2025

(8] Norddeutsche Luftbild, Agentur fUr Luftbildaufnahmen, Kleine GartnerstraBe 2 — 4, 25355
Barmstedt (Tel. 04123 929 870), DVD ,Neustadt bis Fehmarn", Barmstedt © 2025

[9] Frick-Wertermittlung, eigener Luftbildflug vom 02.05.2015, © Neustadt/H. 2025
[10] DigiAtlas NORD, LVermGeo, Kicl (C) 2025
[11] google earth / google maps, © goagle inc., Ireland 2025
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Anlage 1
Ubersichtskarte Schleswig-Holstein
mit Kennzeichnung der Bewertungslage
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Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1:25.000 (verandert)
mit Kennzeichnung der Bewertungslage

Anlage 2
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Top. Karte 1:25000 Schleswig-HolsteinHamburg,
@ Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein, Bundesamt fur Kertographie und Geodasie 2008

Vervielfaltigt mit freundlicher Genehmigung des Landsvermessungsamtes Schieswig-Holstein 2025
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Lageplan
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Bj. 1934
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Anlage 6

Grundrisse
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Grundriss Garage und Nebengebaude 2,3
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Anlage 7
Ansichten / Schnitt
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Siid-Ost Ansicht Nebengebaude 2 u. Garage
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Nord-Ost Ansicht Nebengebaude 2 u. Garage
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Schnitt Nebengebdude 2 und Garage

Az.:56 K 10/24 Anlage 7, Seite 2 / 2
Géhler Strafe 35, 23758 Oldenburg FRICK WERTERMITTLUNG



Anlage 8

Berechnung der Wohnflachen und der Brutto-Grundflache

A: Flichenberechnungen

Wohnfliche Doppelhaushilfte _
EG 13,10mx05 | x | 7,.85m | x 0.8 = 41,13 m?
| oG 1310mx05| x| 7.85m | x 0.8 = 41,13 m?
Abziglich - 4113 m? | X 0,25 - -10.28 m?
nichtausgebautem
Obergeschossteil
Strallenseite
WoFl. | = 71,98 m?

Wohnflache I;Iehengebﬁude westlich, 1,2, nur EG, da Zustand Obergeschoss uerIa_r

Verbindungsgang 385mx05| x | 500m | x 0,8 - 7,70 m?
Anbau 385m | x | 530m | x 0.8 = 16,32 m?
Neben-
gebaude

620m | x | 500 mi X 08 = 24,80 m?
| WoF! | = 48,82 m?

‘ Nutzfliche Nebengebiude westlich, 3, nur EG, da Zustand Obergeschosgunklar

Nutzflache, 600m | x | 500m| x 0,8 = 24,00 m?
| Abstellraum und
Heizung ‘
| -
Nutzflache Nebengebaude ﬁstli_cﬁ, 4,5, nur EG, da Zustand Obergeschoss unklar
Schuppen 460m | x | 7,60m | x 0,8 l = 27,97 m?
Anbau 400m | x | 1.50m | x 0,8 [ = 4.80 m?
' | = 32,77 m?
Nutzflache Garage
Garage 380m | x | 6,30m | x 0,8 = 19,15 m?

Im Weiteren wird eine Gesamt-Wohnflache von rd. 121,00 m?* fiir das Wohnhaus
und die zu Wohnzwecken genehmigten Nebengebaude 1, 2 als zutreffend
angenommen. Die Fldichen der Nebengebaude 3, 4, 5 werden als Nutzflichen
angesehen und mit rd. 24,00 m? und rd. 33,00 m? als zutreffend angenommen.
Die Garage hat eine Nutzfliche von rd. 19,00 m?.
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B: Brutto-Grundfliche

Doppelhaushadlfte
EG, OG, DG 1310mx05| x | 7,85m | x 3 = 154,25 m?
Abztglich - 1310m | x | 7.85m | x 0256| = -25.71 m?
nichtausgebautem x 0,5
Obergeschossteil
Straltenseite
i . = 128,54 m?
Nebengebdude westlich, 1,2, nur EG, da Zustand Obergeschoss unklar |
Verbindungsgang 385mx05| x | 500m | x ] 1 = 9,63 m?
Anbau 385m| x| 530m | x | 1 = 20,41 m?
Neben-
gebaude
620m | x | 500m | x 1 = 31,00 m?
= 61,04 m?
‘ Nebengebiude wn_astiich, 3, nur EG, da Zustand Obergeschoss unklar
Nutzflache, 6,00 m | x 500m | x 1 - 30,00 m?
Abstellraum und
Heizung
Nebengebdude ostlich, 4,5, nur EG, da Zustand Obergeschoss unklar
~ Schuppen 460m | x | 7.60m | x 1 = 34,96 m?
Anbau 400m | x | 1,50m | x 1 = 6,00 m*
= 40,96 m?
Garage o B
Garage 380m | x | 6,30m | x 1 = 23,94 m?

Im Weiteren wird in der Wertermittlung eine Brutto-Grundfléache von rd. 129,00 m?
fiir das Wohnhaus, rd. 61,00 m? fiir das wohnbaulich ausgebaute Nebengebiude 1,
2, rd. 30,00 m? fiir Nebengebadude 3 und 41,00 m? fiir die Nebengebdude 4, 5 als
sachrichtig angenommen.

Die Garage hat eine Brutto-Grundflache von rd. 24,00 m?.
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Fotodokumentation:

Standorte und Blickrichtungen siehe Anlage 5 und 6 (Lageplan und Grundriss)

Foto 1: Goéhler Stralze Richtu;u_; Nord-Osten

Foto 3: Bewertungsobjekt Gohler Strae 35, Ansicht von Osten
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Foto 6: Nebengebaude
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Gohler Strale
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Foto 8. Garten verwildert, Baumgruppe

Foto 9: Garten verwildert

58 Oldenburg
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