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1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittiungsobjekt: AnnenstraBe 14

Wilhelmshaven, Stadt
Gemarkung: Rustringen
Flur: 7
Fiurstiick: 2048/13
Grundbuch: ' Wilhelmshaven
Blatt-Nr.: - . 23753
Grundstticksart: Wohnbebauung
Bebauung: Zweigeschossiges, freistehendes Wohngebaude

mit ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: 1904

GrundstiicksgroBe: 548 m? _
Wohnfliche: : Ca. 335 m? (iberschlagig ermittett)

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 10.11.2009 in der Besetzung mit

Vermessungsdirekfor Dipl.-ing. Hoiger Seifert als Vorsitzer_\dér '
Dipl.-Ing. Egon Hutfilter als Gutachter
Grundstiicksmakler Dieter Elpel als Gutachter

den Sanierungsanfangswert des oben beschriebenen Wertermiittiungsobjektes ermittelt.

Verkehrswert chne Berﬁcksichtigﬁng der Fleallast: 160.000,- €
Wert der Reallast: 45.100,— €

Wertermittlungsstichtag: 10.11.2009

Hinweis:

Trotz vorheriger schriftlicher Bekannigabe des Besichtigungstermins ist dem Gutachteraus-
schuss keine Innenbesichtigung ermdglicht worden. Der Ausschuss beurteilt das Wertermitt-
lungsobjekt nach AuBerem Anschein und dem Bericht des Mitarbeiters der Geschaftsstelle, -
der das Objekt besichtigten konnte, sowie nach den vorhandenen Unterlagen.

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Oldenburg
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1.1 Auszug aus der Ubersichtskarte

Srhmeinyg

B

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwatiung
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1.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte

Wertermittlungsobiekt: Wilhelmshaven, Stadt, AnnenstraBe 14
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Gundschule |
Ansgarischule

gs- und Katasterverwaltung

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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2. Vorbemerkungen
2.1 Allgemeine Angaben

Eigentimer/-in:

Auftraggeber/-in:

Datum des Auftrages:

___ Aktenzeichen/Geschafts-Nr

AnnenstraBe 14
26382 Wilhelmshaven

Stadt Wilhelmshaven
Fachbereich Stadtplanung
z.H. Frau Kabbe
Rathausplatz 9

26382 Wilhelmshaven

10.07.2009

[

des Auftraggebers:

Verwendungszweck des Gutachtens:

Mitteilung des Termins zur Ortsbe-
sichtigung durch den Gutachteraus-
schuss:

Ortliche Bauaufnahme

durch die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses:

Ortsbesichtigung durch den
Gutachterau_;;schuss:
Weitere Teilnehmer:

Sitzung des Gutachterausschusses:

61-04/02

Wertfeststellung flir die Sanierungsneuordnung.
AuftragsgemaB sind der Sanierungsanfangswert .
und der Wert der Reallast zu ermitteln.

27.10.2009

16.10.2009,
fir die Geschiftsstelle Herr Beilken

10.11.2009

Fir die Geschiftsstelle Herr Beilken

-10.11.2009

Gutachterausschuss {ir Grundstiickswerte Oldenburg
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22 Umfang der Untersuchungen

‘Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung
sind. Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer an-
gemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der orilichen Besichtigung er-
kennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Besondere Untersuchungen der Bauwer-
ke im Hinblick auf schadstoffbelastete Baustoffe wurden nicht vorgenommen. Die Funktions-
fahigkeit der technischen Anlagen wurde nicht Gberprift. Boden- und Baugrunduntersuchun-
gen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wurden nicht durchge-
. flihrt, Eine Kontamination des Bodens wurde nicht geprtift. Anhalispunkte fiir eine Bodenver-
unreinigung sind nicht bekannt geworden.

Eine detaillierte Prifung auf baubehérdliche Genehmigungen (inklusive Auflagen, Statik,

Einhaftung der DIN-Normen u. &.) bezliglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anla- -

gen wurde nicht durchgefithrt. Anzeichen fr fehlende Baugenehmigungen sind jedoch nicht
bekannt geworden. . ,

o

S

2.3 mUnterIagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Untertagen
zur Veriligung: '

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammiung und Bodenrichtwertkarte)
- Nachweise des Liegenschaftskatasters
- Bauleitplane
- Angaben zur ErschlieBung (nach BauGB und NKAG)
- Bauakten / Bauzeichnungen — Stadt Wilhelmshaven
- Bauzeichnungen - aus den Vertrag UR 237/09, Notar Michael First, Hannover
- Auszug aus dem Grundbuch — vom 04.11.2009, gedndert 23.06.2009
- Ein Energieausweis gem. § 16 ff. Energieeinsparungsverordnung 2009 lag nicht vor,

Zudem sind bei der Ermlltlung des Verkehrswertes die in der Anlage aufgefuhrten Rechts-
und Verwaltungsvorschriften sowie Literatur herangezogen worden

3. Grundstiicksbeschreibung

Die Form des Grundstiicks und seine nahere Umgebung sind aus dem Kanenausschmtt
(siehe 1.2) erkennbar; es ist rot gekennzeichnet.

Nachfolgend wird das Grundstiick mit den wesentlichen, fir die Wertermittiung bedeutenden
~Merkmalen beschrieben.

3.1 Lage und Grundstiickseigenschaften

Stadt - Stadtteil: Wilhelmshaven, Stadt - Bant/SOdstadt

StraBe/Hausnummer: AnnenstrafBe 14

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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Grundstiicksart:

Besondere Lagemerkmale;

Grundstiicksform: -
GrundstiicksgroBe:
Beschaffenheit:

Lage und Umgebung:

Wohnbebauung

Wahrend der Orisbesichtigung wurden keine auBer-
gewdhnlichen Emissionen festgestelit.

Siehe Kartenauszug
548 m?
Ebenes Grundstiick

Das Bewertungsgrundstiick liegt im sidlichen Bereich
der Stadt Wilhelmshaven, im Stadtteil Bant/Sitdstadt
an der AnnenstraBe 14. Beide StraBen sind voll aus-
gebaut. In der unmittelbaren Umgebung finden sich
{iberwiegend Mehrfamilienhiuser, Wohn- und Ge-
schaftshauser unterschiedlicher Baujahre, sowie eine

('/'J

Verkehrsanbindung:

Infrastruktur und
éffentliche Einrichtungen:

Grundschule und ein Krankenhaus. _
Dieser Stadtteil weist eine ungiinstige Sozialstruktur
auf und ist von einem hohen Wohnungsleerstand
betroffen. '

Das Bewertungsobjekt weist wegen des Wohnumfel-

-des eine unterdurchschnittliche Wohniage auf,

Die Entfernung zum Stadtzentrum und zum Bahnhof
betragt ca. 0,9 km, (Luftlinie). Das &ffentliche Nah-
verkehrsnetz ist Ober eine etwa 0,3 km entfernte
Bushaltestelle an der WeserstraBe erreichbar

Wilhelmshaven, Stadt ist Oberzentrum mit den ent-
sprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Allgemein bildende Schulen sind z. T. in der naheren
Umgebung vorhanden, weiterbildende Schulen sind
in  der naheren Umgebung nicht vorhanden.
Die Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs
sind in zumutbarer Entfernung sowfe in den Einkaufs-
zentren der Innenstadt vorhanden.

3.2 Planungsrechtliche Merkmale, zulédssige Nutzung

Flachennutzungsplan:

Kein Bebauungsplan:

Der Flachennutzungsplan stelit den Bereich als
Wohnbauflache dar.

Das Wertermittlungsobjekt fiegt bei Einleitung des
Sanierungsverfahrens nicht im Bereich eines Bebau-
ungsplanes, sondern nach Aussage der Stadt Wil-
helmshaven handelt es sich um einen Bereich, der
nach § 34 BauGB (Zulassigkeil von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) be-
urteilt wird,

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg
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Sanierung:

Das Grundstiick liegt innerhalb des fdrmlich festge-
legten Sanierungsgebietes ,Westliche Stdstadt”.
Die Satzung der Stadt Wilhelmshaven {iber die 13rmi-

liche Festlegung des Sanierungsgebietes trat am .

22.11.2001 in Kraft

3.3 ErschlieBungszustand, ErschlieBungsbeitrage

StraBenausbau:

Ver- und E'ntsorgungs-
einrichtungen:

ben/Beilrige:

Fahrbahn: Klinkerpflaster mittig mit Asphalt uberz'on
gen; beidseitig Gehwege und Parkmogllchkelten
Beleuchtung.

Strom, Wasser, Gas und Kanal sind in der Erschiie-
BungsstraBe vorhanden.

Im_Bereich des Bewertungsobjekte

J»AnnenstraBe 14* nach Auskunft der Stadt
Wilhelmshavenum  als  ,...eine fertiggestellte
ErschlieBungsanlage, fUr die nach dem jetzigen
Ausbauzustand keine ErschlieBungsbeitrage mehr
anfallen®.

Das Grundstiick liegt innerhalb des fdrmlich festge-
legteri Sanierungsgebietes Westliche Siidstadt*
(Rechtskraft 22.11.2001}. Nach Abschluss der Sanie-
rung bzw. bei vorzeitiger Entlassung sind ggf. noch
Ausgleichsbetrége zu leisten.

Im Sanierungsgebiet werden keine ErschlieBungsbei-
trage auf die in § 127 Abs. 2 BauGB bezeichneten
ErschlieBungsanlagen erhoben, da der Erschlie-
Bungsvorteil im Ausgleichsbetrag enthalten ist. Kos-
ten fir die Herstellung und Anderung von Erschiie-
Bungsanlagen gehdren nach § 147 Nr. 4 zu den Kos-
ten der OrdnungsmaBnahmen, die durch die Aus-
gleichbetrage mit finanziert werden.

Ausbaubeitrdge nach dem Nds. Kommunalabgaben-
gesetz (NKAG]) sind von der Beitragserhebung nicht
ausgeschlossen {Ausschluss der Beitragserhebung
erstreckt sich nur auf die in § 127 Abs. 2 bezeichne-
ten ErschlieBungsanlagen), so dass die landesrecht-
lichen Bestimmungen Ober die Beitragserhebung fir

alle anderen ErschlieBungsanlagen weiter bestehen

bleiben wie zum Beispiel fir Anfagen zur Ableitung

‘von Abwasser,

Gutachterausschuss flir Grundstickswerte Oldenburg
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3.4 Weitere rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:.

Baulastenverzeichnis:

Der Grundbuchauszug Blatt 23753 vom Wilhelmsha-
ven (Abruf mit Solum STAR) enthlt in Abteilung |1
folgenide Eintragungen {siehe Anlagen):

- Reallast ... fir Brigitte Dénnhoff geb. Korinth;

- Sanierungsvetfahren wird durchgefiihrt;

- Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf
Ubertragung ...:

- Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Eintragungen in Abteilung IIl sind ohne Einfluss auf
den Verkehrswert.

Das Baulasten_verzeichnis enthalt laut Auskunft der
Stadt Wilhelmshaven keine Eintragung.

37

Denkmalschutz:

Sonstiges:

Das Grundstick ist nicht in das Verzeichnis der Kui-
turdenkmale (Teil | — Baudenkmale) eingetragen.

Weitere wertbestimmende rechtliche Gegebenheiten
sind dem Gutachterausschuss mcht bekannt gewor-
den '

3.5 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden

Der Bodenwert eines Grundstucks wird entscheidend von der zulassigen Nutzungsmoghch-
keit beeinflusst. Dabei kommt es nicht allein auf planungsrechtliche Gegebenheiten in einem
Bauleitplan an, sondern auch auf die Wertschatzung, die dem Grundstiick nach der allge-
meinen Verkehrsauffassung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zukommt.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsichiichen Ge-
gebenheiten ergibt sich der Grundstiickszustand ersch!leBungsbeltragsfreles Bauland fdr

Wohnen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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4. Gebdaudebeschreibung
4.1 Wohngebédude

Gebaudetyp: ' - Zweigeschossiges, freistehendes Wohngebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss.

Auftéilung:

Kellergeschoss (KG): Vall unterkellert bis auf den hinteren Teil des Winter-
' gartens. Helzungskeller Qliagerraum, Absteflraume

Erdgeschoss (EG): . Siehe Grundnsssklzze, im Hochparterre: Wmdfang,
' Flur, Treppenhaus; Wohn-, Schlaf- oder Blirordume;
Kiche, zwei Wintergarten; Absteliraum; Bad/WC;
Balkon.
Zwei, nur von AuBen zu betretene Abstell- und WC—
Raume - befindlich im Anbau in Verbindung mit dem

~J

=0y

Zwischengeschoss des alten Treppenhauses

I. Obergeschoss (l. OG): Siehe Grundrissskizze: Treppenhaus; Flur; Wohn-,
' : Schiaf- Kinderzimmer; Kiiche; Speisekammer;
Bad/WCGC; Balken:
 Zzi. nicht nutzbare Réume auf dem ZW|schenge-
schoss EG - OG.

Dachgeschoss (DG): Siehe Grundrissskizze: Treppenhaus; Flur; Wohn-
' Schlafzimmer; Kiiche; Speisekammer; Bad/WGC.
Zur Hofseite befindet sich noch ein Teil der alten
Treppe, bzw. des alten Treppenhauses, die von DG
zum OG herab fihnt. Auf diesem Zwischengeschoss
befindet sich ein WC.

Wohnfliiche: : ' Ca. 335 m? (iberschlagig ermittelt).
Bruttogrundfldche: Ca. 695 m? {iiberschlagig ermitteit)

Baujahr: Ca. 1904
- Fiktives Bayjahr: 1960

Jahr baulicher Verdnderungen: Nlcht bekannt: Hofseitiger Abstellraum-Anbau auf
' Grundstiicksniveau .
 1940: versch. Umbauten im Kelier - Luftschutz.
1954: Anbau Garage auf Kellerniveau mit dariiber
liegendem Anbau {(Wintergarten) mit Treppe
zum Hof; sowie Hofseitig: Balkon mit Treppe;
Ca. 1988: Anbau 2. Wintergarten auf Niveau des EG,
- darunter Kriechkeller (hinter der Garage).
Ca. 1992: Anbau Windtang.
Nicht bekannt: Vollstandiger Umbau des Treppen-
hauses von der Hofseite zur StraBenseite.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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Ausstattungsstandard:

Fassade: Verblendmauerwe'rk; Nord- und Ostseite {iber KG
Glattputz, gestrichen; Hofseitig zwei Balkone.

Winde: - Massiv, Innenwande z. T. als Leichtbauwinde.

Decken: | Hoizbalken; Kellerdecke: PreuBische Kappe z. T.
Beton. -

Treppen: Holz, Holzgeiander. Zur Hofseite im DG noch das alte

Treppenhaus mit Treppe zum Zwischengeschoss des
OG'es vorgefunden; Treppe massiv mit Holzgeldnder.

Dach: Satteldach, z. T. abgewalmt; Eindeckung: Schindeln.
‘ Wintergarten: Flachdach, im vorderen Bereich Dach-
bahnen auf Schalung; im hinteren Bereich Einde-
ckung aus Drahtgias.

Deckenfldchen: Tapéte oder Raufaser, z. T. Holzvertafelt, mit Styro-
’ porsichtplatten oder Akustikplatten, z. T, abgehéngt.

Wandflachen: _ Tapete oder Raufaser, tiw. Holzvertafelt, z. T. PVC
oder ohne Wandbelag; z. T. Putz mit Anstrich; in B3-
dern/WC's z. T. Fliesenspieget bis ca. 2,0 m hoch,
tiw. Raumhoch; Windfang geklinkent.

Bodenbelage: - PVC-BeIag; Parkett, z. T Laminat; tiw. Teppichboden;
‘ z. T DielenfuBboden ohne Belag; in BadernWC's
Fliesen; hinterer Wintergarten gefliest; Windfang mit
Klinker.

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
laut Scheibeneindruck von 1980, z. T. Holzfenster mit
Isolierverglasung; z. T. mit Rollladen; z. T. Doppel-
. fenster; Fenstereinfassung augenscheiniich z. T. in
Sandstein mit grinderzeitliche Zierelementen;
Dachflachenfenster im Dachbodenbereich: Metall

einfach.
Taren (auBen, innen): Holztiren, z. T. aus dem Baujahr; auch Schiebetiiren.
Sanitére Installation: Wanne, WC, Handwaschbecken bzw. Dusche vorge-

tunden; durchschnittlicher Zustand; Kelierraumez
T. mit Handwaschbecken.

Haustechnik: ' Nach Aussage des jetzigen Eigentiimers:
- Heizungsart: Ol-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung fir das
EG und DG; separatem Gaskessel fiir das OG.

Heizkdrper berwiegend mit Thermostatventilen; z. T.
in Fensternischen; Kellerrdume z. T. mit Heizkérper.

- Elektroinstallation: _ Pem Nutzungszweck entsprechend.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg
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Besondere Bauteile:

Bavmaéngel und Bauschaden:

Zwei Balkone, im EG mit Metallbriitung und Metall-
Zugangstreppe, im OG mit massiver Briistung; Bo-
den gefliest. Massive Rampe zur Garage, seitliche

Stitzwand in Klinker mit Sandsteinaufsatz.

Rost an tragenden Teilen des Balkons erkennbar;
Fenster- und Tirstlrze z. T. sehr schadhaft; Fenster
zum Mauerwerk z. T. nicht fachgerecht abgedichtet;

" Risse im Verblend- und Putzmauerwerk, z. T. mit

Silikon ausgebessert. :

Im OG: Feuchtigkeitsschaden an der Decke snchtbar
das Bad (im Zwischengeschoss des alten Treppen-
hauses) hat z. T. nur eine Stehhdhe von ca. 1,8 m;
Abstellrdume in Bereich der alten Zwischengeschos-
se, von OG zu erreichen, sind zzt. nicht nutzbar, Zwi-
schenbodden fehlen. o

Im DG: im ,Wohnzimmer und der Speisekammer z. T.

Ausstattungsstandard:

Allgemeiner Zustand:

4.2 Sonstige bauliche

Anlagen

4.3 AuBenanlagen und
Hausanschliisse

massive Feuchtigkeitsschdden mit Schimmelbildung
und Putzabplatzungen; Feuchtigkeitsschaden in ver-
schiedenen Fensterlalbungen

Unebenheiten in verschiedenen Fu Bbodenberelchen
Rampe zur Garage schadhaft;

Im KG aufsteigende Feuchtigkeit in Boden und Wan-
den, z. T. mit Schimmelbildung;

‘Olheizung stiligelegt; Oltanks sind mcht entleert;

Einfach, in Teilbereichen mittel

Das Wertermittlungsobjekt wird augenscheinlich re-
noviert; Mobiliar ist nicht vorhanden; Wand- und FuR-
bodenbelage fehien z. T.; Deckenbeldge von abge-
hangten Bereichen fehlen tiw, '

Wintergarten, ca. 18 m?

Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalanschluss;
Gartenanlage: einige Baume und Bische;
Einfriedigung: StraBenseitig mit Ziegelsteinmauer;
Zugangsflachen liberwiegend mit Klinkerpflaster,
ca. 120 m?;

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg
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44 Fotos
-Bilder vom 16.10.2009 und 10.11.2009-

f

Mauerrisse - Beigpielhaft - Schéden in Fensterstirzen

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Oldenburg
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Erdgeschoss:

ohraum zur StraBe

. ) G 2 A TR AT
Wintergarten, hinterer Teil : Bad/WC

Obergeschoss:

Wohnraum zur StraBe - Feuchtigkeitsschaden

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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ad/WC_i Bereich des alten
Zwischengeschosses.

Kﬂch, mit sprater Heizung

Dachgeschoss:

Wonrau Zur StraBé

Kiiche,

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg
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Feuchtigkeitsschden im alten
Treppenhaus

Hofiseitig: Altes Treppenhaus

Feuchtlgkelts_schade im _ neuen Treppenhaus

Keller:

Zugang Feuchtigkeitschéden, Ausgag um Hof

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Oldenburg
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0

Hofansicht ~Hofzugang an der Nordseite

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Oldenburg
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4.5 Grundrisse

Seite 19

Erdgeschoss

Frdgeschoss

o g [
g 1L
™~ ;

= o 2 A S8 )

G

Obergeschoss

- Annenstrafe -

Obergeschoss

~ Raume nicht nutzbar

CLE]

- Annenstrafie -

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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‘Dachgeschoss
Dachgeschoss -
K
w(
3 ' :{ 7;;
=
;g \\Mmyz | f/ o
.j‘/
3 tyd

I z/f N

o = cm

- Annenstrafie -
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5. Wertermittlung

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der Wert-
ermmlungsverordnung (WertV) anzuwenden.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird die Kaufpreissammiung gefiihrt.

Nach § 195 Baugesetzbuch haben dazu die Notare die von ihnen beurkundeten Grund-
stlickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu (bersenden. Die Kaufpreis-
sammiung erméglicht somit einen umfassenden Uberblick uber das Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
" des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche cder persénliche Verhilinisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

(¥

5.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren zur Werlermlttlung ist gem. § 7 Abs. 2 WertV unter Berucksnchtlgung der im
gewohnhchen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen

Zur Ermittlung des Verkehrswerles kdnnen folgende Verfahren jeweils einzeln oder in. Kom-
bination herangezogen werden:

»  Vergleichsweriverfahren
»  Ertragswertverfahren
‘= Sachweriverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke insbesondere
dann geeignet, wenn zeitnahe Vergleichspreise in ausreichender Zahl vorliegen, dle in der
Qualitat mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren findet in der Regel bei bebauten Grundstiicken Anwendung, die
auf dem Markt nach ihrem erzielbaren Ertrag beurteilt werden. Dies gilt fiberwiegend bei
Mehrfamilienhaus- und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken.

Das Sachwertverfahren wird regelmaBig bei bebauten Grundsticken angewendet, die am
Markt nicht in erster Linie nach ihren erzielbaren Ertragen beurteilt werden. Dies trifft vor al-
len Dingen auf Ein- und Zweifamilienhauser zu.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Bericksichti-
gung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Ein potentieller Erwerber wird die zu bewertende Immobilie danach beurteilen, ob die zu er-
wartenden Ertrage einen bestimmien Kaufpreis rechtfertigen.
Es ist daher geboten, bei der Werischatzung das Ertragswertveriahren anzuwenden.

CGutachterausschuss flr Grundstiickswerte Oldenburg
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5.2 Bodenwert

- Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermittein. Das Vergleichswertverfzh-

ren stellt auf Kaufvertrage (Vergleichspreise) ab, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fiir:

Grundstiicke in vergleichbarer Lage und Qualitit gezahlt worden sind.

Kaufpreise, die von ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhdltnissen beeinflusst wurden,
diarfen nicht als Vergleichspreise benutzt werden.

Neuere Kaufpreise aus dem naheren Umfeld des Wertermittlungsobjektes liegen nicht vor.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind durchschnitiliche Lagewerte fiir normal zugeschnittens Grundstiicke,
die jahrlich zum Stichtag 01.01. aus der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Fiir das Gebiet, i ' jekt liegt, | i in Bo-
denrichtwert von 90,- €/m2 A abgeleitet worden. Dieser Richtwert bezieht sich auf ein Grund-
stiick in einem ,Allgemeinen Wohngebiet”.

Der Bodenrichtwert wurde ohne Bertcksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neuord-
nung durch Sanierung {= Anfangswert) ermittelt. Der Anfangswert bezieht sich auf erschlie-
Bungsbeitragsfreie Grundstiicke in dem Zustand, der sich ergeben. wiirde, wenn eine Sanie-
rung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware. WerterhGhungen, die lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Verbereitung oder ihre Durchfihrung einge-
treten sind, werden nur insoweit berlcksichtigt, als der Betroffene diese Werterhdhungen
durch eigene Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat.

Ausgehend vom Bodenrichtwert wird der Bodenwert unter Beriicksichtigung der beschriebe-

nen tatsachlichen und rechtlichen Gegebenheiten sowie der vorstehenden Merkmale wie
folgt abgeleitet:

548 m? x 90, €m? = 49.320,- €.

5.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren geht davon aus, dass der Wert des Grundstiicks (Gebaude und

Boden) sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrige ergibt, die der Ei- .

gentimer fOr die Zeit der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen erzielen kann.

- Der Gutachterausschuss leitet unter Bertcksichtigung der tatsachlichen und rechtlichen Ge-
gebenheiten die nachhaltig erzielbare Monatskaltmiete des Wertermittlungsobjektes wie in
der nachfolgenden Tabelle dargestellt ab. Bei der Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Mie-
ten wird zugrunde gelegt, dass das Wertermittlungsobjekt in einen entsprechenden Zustand
versetzt ist, der diese Mieten auch tatsachlich erzielen lasst. Der entsprechende Aufwand ist
bei der Ertragswertermittlung bericksichtigt.

Der Jahresreinertrag des Grundstiicks ergibt sich durch Abzug der jahrlichen Bewirtschal-
" tungskosten vom Jahresrohertrag, der bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung nachhaltig
erzielbar ist. Die Bewirtschaftungskosten umfassen Instandhaltungs-, Verwaltungskosten
und Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten werden unter Beriicksichtigung des Ge-
biudealters und aufgrund von Erfahrungssaizéen aus der Immebilienwirtschaft pauschal ver-
anschlagt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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Vom Jahresreinertrag des Grundstiicks ist der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes abzu-
ziehen, um zum Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu gelangen. Diese Trennung von
Bodenreinertrag und Reinertrag der baulichen Anlagen ist erforderlich, weil der Boden im
Gegensatz zu den baulichen Anlagen ewigen Bestand hat und dies bei der Kapitalisierung
von Bodenreinertrag und Reinertrag der baulichen Anlagen zu beriicksichtigen ist.

Der. Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird (ber den Liegenschaftszinssatz und die
geschétzte Restnutzungsdauer der baulichen Substanz kapitalisiert und gegebenenfalls
nach Bericksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande mlt dem Bodenwert zum
Ertragswert zusammengefasst.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktlblich verzinst wird. Er wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise be-
bauter Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Ber{icksichti-
gung der Jahresreinertriage und einer wirtschattlichen Restnutzungsdauer abgeleitet.

Seine ‘Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen
stchaﬂI:chen Situation und der Lage am Kap:talmarkt Dabel welcht dle Verzmsung von

zinssatzes ist abhéngig davon, wie hoch der gewerbliche Mietanteil ist.und in welcher Lage

sich das Objekt befindet. Ortsiibliche Llegenschaftszmssatze sind im -Grundstiicksmarktbe-

- richt verdHentlicht.

Die Wahl des Llegenschaftszmssatzes wird im Ubrigen durch die anschheBende Anpassung
des Erragswertes an die Marktlage uber Rohertragsfaktoren geprift und gegebenenfat!s
korrigiert.

Als Restnutzungs‘dauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
~ unter BerGcksichtigung von Bauart, Bauweise und Gebaudealter bei ordnungsgemafer Un-
terhattung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Es kommt dabei nicht
auf die physische Bestandsdauer der baulichen Anlagen an (technische Restnutzungsdau-
er}, sondern darauf, wie lange mit diesen Anlagen noch Ertrage erwirtschaftet werden kén-
nen.

Unter sonstige wertbeeinflussende Umstande sind die vorgefunden Bauschaden wertmin-

dernd zu bericksichtigen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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5.4 Ermittlung des Ertragswertes nach § 15 bis 19 WertV

Ertragsverhiltnisse (Monatsn_\ieten)

Art der Wohn-/ Miete o o
Nutzung Nutzfliche | tatsachlich * Miete nachhaitig erzielbar
m? £ €/m2 € .
EG 150 4,50 675,00
oG 128 4,50 576,00
DG 57 3,80 216,60
Summe 335 0,00 rd. 1.468 €
Jahresrohertrag 12 1468, = 17616 €
* Das Objekt ist zurzeit eigengenufzt bzw. leerstehend.
** Fiir die Ermittlung des Jahresrohertrages sind nicht die tatsachiichen, sondern dis .
nachhaltig erzielbaren Mieten ohne umlagefdhige Nebenkosten zugrunde zulegen.
Die Betriebskosten werden vom Vermieter in der Regel durch Umlage erhoben.
Sie sind im Ansatz der angegebenen nachhaltig erzielbaren Mieten nicht enthalten.
Bewirtschaftungskosten :
Die nachfolgend aufgeflihrten Werte ergeben sich nach Erfahrungssatzen
die den Grundsatzen einer ordnungsgeméBen Bewirtschaftung entsprechen.
- Instandhaltungskosten  [23,0% - 4.052 € -12,10 €m?
- Verwaltung 50% | 881¢€
- Mietaustallwagnis - 352¢€
Bewirtschaftungskosten insgesamt ' ' - 5285 €
Jahresreinerirag (nachhaltig'erzielbar) o= 12.331 €
Bodenanteil am Jahresreinertrag - 2.959 €
Bodenwertanteil = 49.320] €
‘6 0%|L|egenschaftszmssatz % des Bodenwertes bzw., Bodenwertantells
Bauanteil am Jahresreinertrag 7 = 9.372¢€
Bauanieil am Ertragswert
wirtschaftliche Restnutzungsdauer Jahre
Liegenschafiszinssatz 60%
Vervielfaltiger nach WenriV, Anlage 1 15,05 = 141.049 €
Bodenanteil am Ertragswert + 49.320 €
sonstige wertbeeinflussende Umstande - 30.000 €
sieche Gebdudebeschreibung ' '
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag ' = ~ 160.369 €
rd. ’ 160.000 €

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Oldenburg
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6. Verkehrswerte
6.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung der Reallast

Der ermittelte Ertragswert dieses Grundstiickes flihrt unmittelbar zum Verkehrswert, wenn
die Ansatze insbesondere flr die Ertrdge und den Liegenschaftszins den tatsachlichen
Markiverhéltnissen entsprechen. Der Gutachterausschuss hat die angesetzten Werte an-
hand aktueller Markidaten ermittelt. [nsoweit ist keine weitere Anpassung an die Marktlage
erforderlich.

Unter Wilrdigung aller wertbeeinflussenden Merkmale und insbesondere der lokalen Marktsi-
tuation wird der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks ,AnnenstraBe 14* ohne-Berlick-
sichtigung der Reallast auf der Grundlage der vorstehenden Ausfiihrungen zu

160.000,- € ermittelt.

6.2__Wert der Reallast zum Stichtag: 10.11.2009

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind die rechtlichen Eigenschatten des Wertermitt-
lungsobjektes zu beachten. Im vorliegenden Fall ist das Grundstiick mit einer Reallast, be-
stehend aus der Verptlichtung zur Zahlung einer monatlichen Geldrente zu Gunsten von
Frau Brigitte Donnhoff geb. Korinth, geb. 29. Dezember 1929, belastet. Zum Stichtag
10.11.2009 ergibt sich das Alter der Berechtigten von 79 Jahren.

Auszug aus dem Vertrag des Notars Dieter Trautmann, Wllhelmshaven von 28. Februar -
1978, Urkundenrolle Nr. 206/1978 :

it 1¢m Kaufpreis zahlt die Kduferin an die Verkduferin, .. .. . ...
T, Beginnend ab 1. Mirz 1978 und jeweils monatlich im voraus rHllig,
& mana*llcn@ Leibrente von 500, -« M (i. Y. filnfhundert Deutsche Mark).
 Diesd Teibrente 1st auf das Korto der Verksuferin jeweils bis spitestens zum
. eratag eines Jeden Monats kosten— und spesenfrei ze lberweissr.

35 angekirgt und in der jewells glilhigen Hohe bls s zum Tode der He-
ten zu zahlen.
Die Parteien sind sich dariber cinig, dal diese Leibrente in ikrem Werts
wirtschaftlich erhalten werden soll.

ollte also eire wesentliche Anderung der jetzigen Lebenshalturgskosten
reten, so verdndert sich die monatliche Leibrente.
Bend ist der Preisindex fir die Lebenshaltung eines vierpersonen Arbeit—
wmerhaushaltes, der vom statistischen Bundesamt festgestellt wird,

kine Anderung des allgemeinen Lebenshaltungsindex gilt als wesentlich, wenn
sie un mindestens 1o v. H. nach dem Basisjahr 1978 gemessensn an den Fiir Mirz
1978 fastzustellenden Indexzahlen abweicht und wenn sis spdter von der Letzt-
Hnderung, die zu einer Rentananpasaung gefuhrt hal, um mindestens Yo v, H.
atweicht.

Unter dieser Yoraussebzung karmm die Berechtigte und die Verpflichlete eine
entsprechende Anderung der Rente fordern.

3ie wird am 1. des dem Zugang der schriftlichen  Aufforderung folgenden
Marats fEllig. : ’

fer MNotar soll die Genehmigung der Landeszentralbank einholen.

Dig Kdvferin unterwirft sich wegen der Rentenschuld der sofortigen iwangs-
vollstreckung und gestattet die Erteilung einer vollstreckbaren Ausfertigung
aul’ das jederzeit zuldssige Verlangen der Berechtigten.
Dersemid’ bewilligt und beantragt die Kiuferin die Eintragung einer Reallast

> hend in der Verpflichbuns: zivs Zahlung einer _monzatlichen Geldrente nebst
lausel zugunsten der Hauszrau Brigitte Dinnhof{ geb. Korinth, wchnhaft
21mshaven, Crdafin-Theda-Weg 1.

AR chang, des vorgenannben ilentenrechts soll der Mactwels des Todes der
Berachtigten geniigen. :

Diess stimmt Zu.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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~ Die Ermittlung des Barwertes der Reallast wird nach dem Leibrentenmodell durchgefiihrt
(siehe hierzu auch WertB2006).

Im verliegenden Fall ergibt sich bei einem monatiichen Leibrentenwert am '01. Marz 1978
von 500,- DM = 255,65 € unter Beriicksichtigung der Anpassungsklausel (errechnet durch
das Statistische Bundesamt = 102,2%) eine monatliche Rente von 516,92 € zum Stichtag
10.11.2009. Daraus ergibt sich ein jahrlicher Betrag von 6.203,09 €.

Die Begunstigte der Reallast ist am Stichtag 10.11.2009 79 Jahre alt. Die mittlere Lebenser-
wartung nach der allgemeinen Sterbetafel 2006/2008 fir Frau betrdgt 9,61
Jahre. Bei einem Zinssatz von 5 % ergibt sich der Leibrentenbarwertfaktor zu 7,2654 (monat-
lich vorschiissige Zahlungsweise).

Der Barwert der Reallast ergibt sich aus dessen Multiplikation mit der jahrlichen Rente von
6.203,09,- € zu 45.067,94,- € oder rd. 45.100,- €.

-7. Beschluss

Der Gutachteraussbh’uss hat in seiner Sitzung am 10.11.2009 in der Besetzung mit

Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Holger Seifert : als Vorsitzender
Dipl.-Ing. Egon Hutfilter als Gutachter
Grundstiicksmakler Dieter Elpel als Gutachter

den Sanierungsanfangswert des bebauten Grundstiicks ,,AnnenstraBBe 14“ ohne Be-
riicksichtigung der Reallast mit

160.000,- €
(in Worten: EINS SECHS NULL NULL NULL NULL Euro)

sowie den Wert der Reallast mit

45.100,- €
(in Worten: VIER FONF EINS NULL NULL Euro)

zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2009 ermittek,

Dieter Elpel Holger Seifert . Egon Hutfilter
(Gutachter) - (Vorsitzender) .(Gutachter)

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Qidenburg
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8.2 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes werden im Wesentlichen felgende Rechts und Verwaliungs-
vorschriften beachtet: :

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBL |,
S. 2414 fi.) in der jeweils glltigen Fassung ’ '

- Niedersachsische Verordnung zur DurchiGhrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) in der Fas-
sung vom 03.11.2003 (Nds. GVBL. S. 374)
Verordnung Uber Grundsélze fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Werter-
mittfungsvercrdnung - WertV) in der jeweils glltigen Fassung
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung Bau-NVQ) in
der jeweils giltigen Fassung
Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung fi. BV) in
der jeweils giitigen Fassung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, tber die Aufstellung von Betriebskosten und zur
Anderung anderer Verordnungen in der Fassung vom 25.11.2003 (BGBIL. |, S. 2346 ff)
Energieginsparverordnung (EnEV 2009) vom 01.10:2009 in der jeweils giltigen Fassung

Eras | word Gutac! huss folaerde Ricktini | Hirweiso : .

Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungs-
richtlinien 2006 - WertR 2006} in der jeweils giltigen Fassung
Hinweise zur Anwendung der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000}
{Erlass des Bundesministeriuins fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau vom 01.12.2001)
. DIN 277/87 - Hochbauten, umbauter Raum
- DIN 283 - Wohnungen, Wohn- u. Nutzflachen

8.3 Wertermittlungsliteratur

— Gerardy, Th. . Praxis der Grundstlicksbewertung, Loseblatt-Ausgabe 2003,
Mockel, R. Verlag: Moderne Industrie
— Rdssler/Langner/ Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
© Simon Verlag: H. Luchterhand
- Ross/Brachmann  Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden
Verlag: Th. Oppermann
-~ Brachmann, R. Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
: Verlag: Th. Oppermann
- Kilgiber/Simon/ . Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Weyers Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH
— Vogels, M. Grundstiicks- und Gebiudebewertung markigerecht,
Bauverlag
- GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert

Verlag: Luchterhand
.. Messzahlen fir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahrliche Verdffentlichung
' des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4.
- Grundstiicksmarktbericht; jahrliche Verdffentlichung der Gutachterausschisse

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Oldenburg
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8.4 Ausfertigungsvermerk

Zwei Ausferﬁ_gungen:

t. Stadt Wilhelmshaven -
Fachberaich Staditplanung
z.H. Frau Kabbe
Rathauspiatz 9
26382 Wilhelmshaven

Eine Ausfertigung an:

2 v e

26382 Wilhelmshaven

Ausgefertigt: Varel, den 26.11.2009

Behdrde fiir Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften (GLL) Oldenburg

Geschéfisstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte Oldenburg
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