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Geméal Kundenauftrag soll eine Preisermittiung erstellt werden. Bei diesem Dokument
handelt es sich um ein Rechenergebnis, das auf den Angaben des Auftraggebers beruht.
Auftragsgemall werden samtliche Flachenangaben (Grundstiicksfliche, Wohnflache etc.)
ungeprift Gbernommen. Vom Sachverstindigen kann deshalb keine Haftung fur die
Richtigkeit der dargestellten Daten (bernommen werden. Der Auftraggeber verzichtet
absprachegemal auf eine detaillierte Beschreibung des Objektes. Eine Uberpriifung auf
Bau- und Altlasten soll nicht erfolgen. Bauschdden wurden nur insoweit aufgenommen, wie
sie augenscheinlich erkennbar waren.

Funktionsféhigkeiten einzelner Teile und Anlagen (Heizung, Elektro, Wasser, Sanitaranlagen
etc.) wurden nicht gepriift. Eine Funktionsfahigkeit wird unterstellt. Eine ggf. vorhandene
Drainage konnte nicht geprift werden. Eine Drainage dient dem Feuchteschutz von
Bauteilen und Bauwerken.

Die Uberpriifung von vorhandenen Wérmeddmmungen in AuRenwanden und Dachschragen
ist zerstoérungsfrei nicht méglich. Uberpriifungen und/oder Untersuchungen auf Schadlinge
sowie Uber verbaute gesundheitsgefadhrdende Materialien wurden nicht durchgefiihrt und
sind auch nicht Gegenstand der Preisermittiung.

Der Auftraggeber teilt dem Auftragnehmer die ihm bekannten nicht eingetragenen

Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, Denkmalschutz, Wohnungs- und Mietbindungen,
Uberbauten sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten bzw. Altlastenverdacht), wenn
vorhanden, mit.

Der Auftragnehmer geht bei der Preisermittiung davon aus, dass die vorgefundenen
Baulichkeiten genehmigt sind. Eine Uberprﬂfung soll gemanR Auftraggeber nicht

erfolgen. Vom Sachverstindigen kann deshalb keine Haftung fir die Richtigkeit der
dargestellten Daten GUbernommen werden.



Objektbeschreibung

Grundstiicksangaben

Gesamtgrofe des Grundstiicks 693 m?

Angaben zur Gemeinde

StralRe / Hausnummer Musterstralle

PLZ / Ort 12345 Musterhauen
Gemeinde Musterhauen
Einwohnerzahl 26.262

Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fiir die Objektlage -1 (befriedigend)

Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10)

Lagescore fiir den Kreis -1 (befriedigend)
Lagescore fiir das Bundesland 1 (befriedigend)
Lagescore fiir Deutschland 3 (gut)

Lagescoring
Qualifizierung der Markt- und Standortqualitdt zur Beurteilung der mittelfristigen
Verkauflichkeit und des Besicherungsrisikos einer Immobilie




Einfamilienhaus

eigennutzungsfahig

tatsachliche Nutzung

Baujahr

Wohnflache

Anzahl der Geschosse (ohne DG und KG)
Gebaudeart

Bauweise

Dach

Keller

Kellerausbau (fir Wohnnutzung)
Anzah| Garagenstellplatze
Wert(ung) der AufRenanlagen

Gebdudestandard

mehr als ein Bad

separates Gaste-WC

Sauna

Leitungen Uberwiegend auf Putz
Aulenwénde Uberwiegend gedammt
Dammung im Passivhausstandard
offener Kamin / Kachelofen

Heizung

Dacheindeckung
Fenster

ja

eigengenutzt
1928

ca. 120 m?

2

freistehend
massiv
teilweise ausgebaut (nicht in Wil.
enthalten)

voll unterkellert
nicht ausgebaut
1

ublich

ja

ja

nein

nein

nein

nein

nein

Gebaude- od.
Wohnungszentralhzg.
Dachpfannen/-ziegel
zweifach verglast

resultierender Geb&udestandard (auf einer Skala von 1 bis 5) mittel-gehoben (3,0)

relevante Modernisierungen

Bodenbelage, Wandverkleidungen und Treppenhaus
Bader und WCs (Fliesen und Sanitarobjekte)

Heizung (Brenner, ggf. Kessel)

Strom, Ab(Wasser), Heizungsleitungen und Heizkérper

Fenster (Rahmen und Isolierverglasung)
Warmedammung
Dach (Eindeckung und Warmedammung)

Raumaufteilung (Grundriss, ZimmergréRen)

resultierender Modernisierungsgrad

komplett (unterstellt)
komplett (unterstellt)
komplett (unterstellt)
teilweise

komplett

keine

komplett

keine

uberwiegend modernisiert



Bodenwert

Die Bodenwertermittiung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens
i.S.v. § 196 Abs. 1 BauGB, der fiir eine Mehrheit von Grundstiicken gilt, die zu einer
Zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache
und einen bestimmten Stichtag. Die Grundlage fiir diesen durchschnittlichen
lagebezogenen Bodenwert bildet der vom zustandigen Gutachterausschuss jeweils fiir
diese Lage verdffentlichte amtliche Bodenrichtwert.

Durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden

@ Bodenwert 70,00 €/m?

Lage MusterstraRe, Musterhausen
Nordenham, Deutschland

Quelle oOrtlich zustandiger
Gutachterausschuss Gber GSD
AG

Merkmale des Bezugsgrundstiicks, fiir das der durchschnittliche Lagewert gilt

Stichtag 31.12.2018
Art der Nutzung keine Angaben
beitragspflichtig frei
Grundstlicksgrofe 900 m?
Bodenwertermittiung
Grundstiick
Grundstiicksgrofte 693 m?
abgabenfreier @ Bodenwert 75,00 €/m?
Merkmal Bezugsgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Flache (m?) 900 m? 693 m? x 1,09
Ausrichtung x 1,05
angepasster abgabenfreier Bodenwert 85,84 €/m?

Bodenwert 59.487 €



Gebaudestandard und RND

Gebdudebezeichnung Gebaudestandard Baujahr GND (Jahre) RND (Jahre)
Einfamilienhaus 3,00 1928 70 39

relevante Modernisierungen (Einfamilienhaus)
MaRnahmen der letzten 15 Jahre Punkte

H

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddammung im Dach bzw. Dammung der
obersten Geschossdecke (max. 4 Punkte)

Modernisierung der AuBenwande (max. 4 Punkte)

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Heizungsanlage (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) (max. 2 Punkte)
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuBb&éden und Treppen (max. 2 Punkte)

Modernisierung von Badern / WCs etc (max. 2 Punkte)

O N N B N N O

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (max. 2 Punkte)

Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) (max. 20 Punkte) 13

Modernisierungsgrad Uuberwiegend modernisiert
(teilweise unterstellt)



Wertermittiung

NHK-Ermittlung

Einfamilienhaus
NHK 2010-Typ
NHK 2010-Grundwert (gilt fir 420 m? BGF)

1 Garage(n)
NHK 2010-Typ
NHK 2010-Grundwert

Sachwertermittiung
Gebdudesachwerte
Gebaudebezeichnung BGF  NHK-Wert BPI
(m?) inkl. BNK
(€/m?)
Einfamilienhaus 339 730- 1,259
1 Garage(n) 17 245 1,259

Gebdudesachwert insgesamt

Baupreisindex

BPI-Tabelle
Neubau von konventionell gefertigten
Wohngebduden

BPI
1,259

Basisjahr
2010 =100

1:12
730 €/m?
14.1
245 €/m?
Herstellungskosten  Alterswert-  Gebi3udesach-
(€) minderung wert
(%) (€)
311.565 44,29 173.573
5.244 44,29 2.921
176.494
Quelle Stichtag
statistisches Bundesamt 06.06.2019

(umbasierter Wert)



Sachwert

Gebaudesachwert insgesamt (inkl. BNK)

Sachwert der AuRenanlagen (inkl. BNK)

Sachwert der Gebdaude und AuBenanlagen (inkl. BNK)
regionalisierter Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen
Bodenwert (den Gebauden zugeordnet)

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks

marktangepasster/nachhaltiger vorldufiger Sachwert des bebauten
Grundstiicks

Modernisierungen

Sachwert

Ergdnzende Angaben zur Marktwertermittlung

Marktwert
176.494 €
5,00 % +8.825 €
185.319 €
x 1,00 185.319 €
+59.487 €
244.806 €

x 0,890 217.877 €

-40.000 €

177.877 €
rd. 178.000 €



Ergebnis

Wertermittlungsergebnisse

Marktwert
Bodenwert 59.487 €
Sachwert 178.000 €
Ertragswert nicht gerechnet
Vergleichswert nicht gerechnet

geschiétzter Marktpreis zum Stichtag 06.06.2019

178.000 €

Erganzende Erlduterungen
Sachwertverfahren

Die Verfahrenswahl fiir die Marktpreisermittlung erfolgt entsprechend den Vorgaben der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der iiblichen Nutzung
derartiger Immobilien sowie der Verfiigbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung
wesentlichen Daten. Demnach wurde der Marktpreis mit Hilfe des Sachwertverfahrens
ermittelt.

Bodenwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens i.S.v. §
196 Abs. 1 BauGB, der fiir eine Mehrheit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone
zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche und einen bestimmten
Stichtag. Die Grundlage fiir diesen durchschnittlichen lagebezogenen Bodenwert bildet der
vom zustandigen Gutachterausschuss jeweils fiir diese Lage veréffentlichte amtliche
Bodenrichtwert.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer (= Gesamtnutzungsdauer (GND)) betragt je nach
Gebaudeart und Gebaudestandard zwischen 60 und 80 Jahren.



Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie wurde auf der Grundlage des Baujahres, des Gebaudestandards und der
durchgefiihrten Modernisierungen ermittelt. Zur Berlcksichtigung der durchgefiihrten
Modernisierungen hat Sprengnetter Immobilienbewertung auf der Grundlage bestehender
einschlagiger Systeme ein spezielles Punktesystem entwickelt und mit Hilfe von zahlreichen
Sachverstandigengutachten verprobt.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fr
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der gewdhnlichen Herstellungskosten aus dem Basisjahr 2010 an die
allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses
des Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 =
100). Zur Anwendung gelangt der vom Statistischen Bundesamt vierteljahrlich ermittelte
Preisindex fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebéude (Bauleistungen am
Bauwerk, einschlieRlich Umsatzsteuer).

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der

Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermittein. Es wird
eine gleichméRige Wertminderung zugrunde gelegt (lineare Alterswertminderung).



Sachwertfaktor

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fir
vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Der hierzu angesetzte
Sachwertfaktor wurde in massenhaften Kaufpreisanalysen durch Sprengnetter
Immobilienbewertung fir die Lage des Bewertungsgrundstlicks bestimmt.

Marktpreis

Als Marktpreis wurde der bei einem anstehenden Immobilienverkauf am wahrscheinlichsten
zu erzielende Kaufpreis ermittelt. Es wurde der Preis ermittelt, den wirtschaftlich verniinftig
handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des
Grundstulcks zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag
durchschnittlich aushandeln wirden (Wert fur jedermann).

Urheberrecht und Haftung

Urheberrecht

Der Inhalt dieses Dokuments unterliegt dem Urheberrecht. Veranderungen,
Klrzungen, Erweiterungen, und Erganzungen bedurfen der vorherigen Einwilligung
des Sachverstandigen.

Haftung

Bei diesem Dokument handelt es sich um das Ergebnis einer Bewertung,

die auf den Angaben des Auftraggebers, der Datenaufnahme im Ortstermin sowie
auf den hinterlegten Daten des Bewertungssystems beruhen. Vom Sachverstandigen
kann deshalb keine Haftung fur die Richtigkeit der dargestellten Daten Gbernommen
werden.

Offentliche Register wie das Grundbuch, das Kataster, Baulastenregister und
Altlastenregister wurden nicht eingesehen. Dort gegebenenfalls vorhandene
Besonderheiten wurden nicht bertcksichtigt.

Insbesondere ersetzt dieses Dokument kein Verkehrswertgutachten.

Christian Bookmeyer (NGNE Gepriifte Fachkompetenz
Sachverstandiger fur 03‘3' }‘f\p Geprufter Sachverstandiger
Immobilienbewertung f ' GIS Sprengnetter Akademie

Feldstralle 1, 26936 Stadland

o) & Gesicherte Marktkompetenz
04737-92 900 Cn o ¥ Vorsitzender Expertengremium
Nadorster Stralle 222 STER I Region Weser-Ems
26123 Oldenburg

immobilien@bookmeyer.de






Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 31.12.2018

Gemeinde: Stadland
Strale: Feldstralle
Hausnummer: 1

Bodenrichtwert fir die in der Karte markierte Position ( €/m?)
308 {01503801)
MD 1300
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