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Gemäß Kundenauftrag soll eine Preisermittlung erstellt werden. Bei diesem Dokument
handelt es sich um ein Rechenergebnis, das auf den Angaben des Auftraggebers beruht.
Auftragsgemäß werden sämtliche Flächenangaben (Grundstücksfläche, Wohnfläche etc.)
ungeprüft übernommen. Vom Sachverständigen kann deshalb keine Haftung für die
Richtigkeit der dargestellten Daten übernommen werden. Der Auftraggeber verzichtet
absprachegemäß auf eine detaillierte Beschreibung des Objektes. Eine Überprüfung auf
Bau- und Altlasten soll nicht erfolgen. Bauschäden wurden nur insoweit aufgenommen, wie
sie augenscheinlich erkennbar waren.

Funktionsfähigkeiten einzelner Teile und Anlagen (Heizung, Elektro, Wasser, Sanitäranlagen
etc. ) wurden nicht geprüft. Eine Funktionsfähigkeit wird unterstellt. Eine ggf. vorhandene
Drainage konnte nicht geprüft werden. Eine Drainage dient dem Feuchteschutz von
Bauteilen und Bauwerken.

Die Überprüfung von vorhandenen Wärmedämmungen in Außenwänden und Dachschrägen
ist zerstörungsfrei nicht möglich. Überprüfungen und/oder Untersuchungen auf Schädlinge
sowie über verbaute gesundheitsgefährdende Materialien wurden nicht durchgeführt und
sind auch nicht Gegenstand der Preisermittlung.
Der Auftraggeber teilt dem Auftragnehmer die ihm bekannten nicht eingetragenen
Lasten und (z. B. begünstigende) Rechte, Denkmalschutz, Wohnungs- und Mietbindungen,
Überbauten sowie Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten bzw. Altlastenverdacht), wenn
vorhanden, mit.

Der Auftragnehmer geht bei der Preisermittlung davon aus, dass die vorgefundenen
Baulichkeiten genehmigt sind. Eine Überprüfung soll gemäß Auftraggeber nicht
erfolgen. Vom Sachverständigen kann deshalb keine Haftung für die Richtigkeit der
dargestellten Daten übernommen werden.



Objektbeschreibung

Grundstücksangaben

Gesamtgröße des Grundstücks 693m2

Angaben zur Gemeinde
Straße / Hausnummer

PLZ / Ort
Gemeinde

Einwohnerzahl

Musterstraße

12345 Musterhauen

Musterhauen

26.262

Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore für die Objektlage

Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore für den Kreis
Lagescore für das Bundesland
Lagescore für Deutschland

-1 (befriedigend)

-1 (befriedigend)
1 (befriedigend)
3 (gut)

Lagescoring

Qualifizierung der Markt- und Standortqualität zur Beurteilung der mittelfristigen
Verkäuflichkeit und des Besicherungsrisikos einer Immobilie



Einfamilienhaus

eigennutzungsfähig
tatsächliche Nutzung
Baujahr
Wohnfläche

Anzahl der Geschosse (ohne DG und KG)
Gebäudeart

Bauweise

Dach

Keller

Kellerausbau (fürWohnnutzung)
Anzahl Garagenstellplätze
Wert(ung) der Außenanlagen

ja
eigengenutzt
1928
ca. 120m2

2

freistehend

massiv

teilweise ausgebaut (nicht in Wfl.
enthalten)
voll unterkellert

nicht ausgebaut
1

üblich

Gebäudestandard

mehr als ein Bad

separates Gäste-WC
Sauna

Leitungen überwiegend auf Putz
Außenwände überwiegend gedämmt
Dämmung im Passivhausstandard
offener Kamin / Kachelofen

Heizung

Dacheindeckung
Fenster

ja
ja
nein

nein

nein

nein

nein

Gebäude-od.

Wohnungszentralhzg.
Dachpfannen/-ziegel
zweifach verglast

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

relevante Modernisierungen
Bodenbeläge, Wandverkleidungen und Treppenhaus
Bäder und WCs (Fliesen und Sanitärobjekte)
Heizung (Brenner, ggf. Kessel)
Strom, Ab(Wasser), Heizungsleitungen und Heizkörper
Fenster (Rahmen und Isoliervergtasung)
Wärmedämmung
Dach (Eindeckung und Wärmedämmung)
Raumaufteilung (Grundriss, Zimmergrößen)
resultierender Modernisierungsgrad

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

komplett
keine

komplett
keine

überwiegend modernisiert



Bodenwert

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

Durchschnittlicher Lagewert für den Boden

0 Bodenwert

Lage

Quelle

70, 00  /m2

Musterstraße, Musterhausen

Nordenham, Deutschland

örtlich zuständiger
Gutachterausschuss über GSD
AG

Merkmale des Bezugsgrundstücks, für das der durchschnittliche Lagewert gilt
Stichtag 31. 12. 2018

Art der Nutzung keine Angaben
beitragspflichtig frei
Grundstücksgröße 900 m2

BodenwertermiWung

Grundstück

Grundstücksgröße 693m2

Merkmal

Fläche (m2)

Ausrichtung

abgabenfreier 0 Bodenwert

Bezugsgrundstück Bewertungsgrundstück

900 m2 693 m2

angepasster abgabenfreier Bodenwert

75,00  /m2

Anpassungsfaktor

x 1,09

x 1,05

85,84  /m2

Bodenwert 59.487  



Gebäudestandard und RND

Gebäudebezeichnung Gebäudestandard Baujahr

Einfamilienhaus 3,00 1928

GND (Jahre)

70

RND (Jahre)

39

relevante Modernisierungen (Einfamilienhaus)
Maßnahmen der letzten 15 Jahre Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wärmedämmung im Dach bzw. Dämmung der 4
obersten Geschossdecke (max. 4 Punkte)

Modernisierung der Außenwände (max. 4 Punkte) 0

Modernisierung der Fenster und Außentüren (max. 2 Punkte) 2

Modernisierung der Heizungsanlage (max. 2 Punkte) 2

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc. ) (max. 2 Punkte) l

Modernisierung des Innenausbaus Z. B. Decken, Fußböden und Treppen (max. 2 Punkte) 2

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

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (max. 2 Punkte) 0

Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) (max. 20 Punkte) 13

Modernisierungsgrad überwiegend modernisiert
(teilweise unterstellt)



Wertermittlung

NHK-Ermittlung

Einfamilienhaus

N H K 2010-Typ

NHK 2010-Grundwert (gilt für 420 m2 BGF)

l Garage(n)

NHK2010-Typ

NHK 2010-Grundwert

1. 12

730  /m2

14.1

245  /m2

Sachwertermittlung

Gebäudesachwerte

Gebäudebezeichnung

Einfamilienhaus

l Garage(n)

Gebäudesachwert insgesamt

Baupreisindex

B6F

(m2)

339

17

NHK-Wert

inkl. BNK

( /m2)

730

245

BPI

1,259

1, 259

Herstellungskosten

( )

311.565

5.244

Alterswert-

minderung

(%)

44,29

44,29

Gebäudesach-

wert

( )

173.573

2.921

176.494

BPI Basisjahr

1,259 2010 =100

BPI-Tabelle

Neubau von konventionell gefertigten

Wohngebäuden

Quelle

statistisches Bundesamt

(umbasierterWert)

Stichtag

06.06.2019



Sachwert

Gebäudesachwert insgesamt (inkl. BNK)

Sachwert der Außenanlagen (inkl. BNK)

Sachwert der Gebäude und Außenanlagen (inkl. BNK)

regionalisierter Sachwert der Gebäude und Außenanlagen

Bodenwert (den Gebäuden zugeordnet)

vorläufiger Sachwert des bebauten Grundstücks

marktangepasster/nachhaltiger vorläufiger Sachwert des bebauten
Grundstücks

Modernisierungen

Sachwert

Marktwert

5,00 %

x 1,00

x 0,890

rd.

176. 494  

+ 8.825  

185.319  

185. 319  

+ 59. 487  

244.806  

217.877  

-40. 000  

177. 877  

178.000  

Ergänzende Angaben zur Marktwertermittlung



Ergebnis

Wertermittlungsergebnisse

Bodenwert

Sachwert

Ertragswert

Vergleichswert

Marktwert

59.487  

178. 000  

nicht gerechnet

nicht gerechnet

geschätzter Marktpreis zum Stichtag 06. 06. 2019

178. 000  

Ergänzende Erläuterungen

Sachwertverfahren

Die Verfahrenswahl für die Marktpreisermittlung erfolgt entsprechend den Vorgaben der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der üblichen Nutzung
derartiger Immobilien sowie der Verfügbarkeit 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 für eine Mehrheit von Grundstücken gilt, die zu einer Zone
zusammengefasst werden, für die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhältnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche und einen bestimmten

Stichtag. Die Grundlage für diesen durchschnittlichen lagebezogenen Bodenwert bildet der
vom zuständigen Gutachterausschuss jeweils für diese Lage veröffentlichte amtliche
Bodenrichtwert.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer (= Gesamtnutzungsdauer (GND)) beträgt je nach
Gebäudeart und Gebäudestandard zwischen 60 und 80 Jahren.



Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
können. Sie wurde auf der Grundlage des Baujahres, des Gebäudestandards und der
durchgeführten Modernisierungen ermittelt. Zur Berücksichtigung der durchgeführten
Modernisierungen hat Sprengnetter Immobilienbewertung auf der Grundlage bestehender
einschlägiger Systeme ein spezielles Punktesystem entwickelt und mit Hilfe von zahlreichen
Sachverständigengutachten verprobt.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für
Gebäude mit annähernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard. Sie werden für die

Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
möglich, da der Gutachter über mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbezüglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstücksmarkt sammeln kann.

Brutto-Grundfläche (BGF)

Die Brutto-Grundfläche ist die Summe der Grundflächen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der gewöhnlichen Herstellungskosten aus dem Basisjahr 2010 an die
allgemeinen Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhältnisses
des Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010
100). Zur Anwendung gelangt der vom Statistischen Bundesamt vierteljährlich ermittelte
Preisindex für den Neubau konventionell gefertigter Wohngebäude (Bauleistungen am
Bauwerk, einschließlich Umsatzsteuer).

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berücksichtigung des Verhältnisses der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Es wird
eine gleichmäßige Wertminderung zugrunde gelegt (lineare Alterswertminderung).



Sachwertfaktor

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorläufiger Sachwert" ist in aller Regel
nicht mit hierfür gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
"vorläufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstücks) an den Markt, d. h. an die für
vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Der hierzu angesetzte
Sachwertfaktor wurde in massenhaften Kaufpreisanalysen durch Sprengnetter
Immobilienbewertung für die Lage des Bewertungsgrundstücks bestimmt.

Marktpreis

Als Marktpreis wurde der bei einem anstehenden Immobilienverkauf am wahrscheinlichsten
zu erzielende Kaufpreis ermittelt. Es wurde der Preis ermittelt, den wirtschaftlich vernünftig
handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des
Grundstücks zu den allgemeinen Wertverhältnissen zum Wertermittlungsstichtag
durchschnittlich aushandeln würden (Wert für jedermann).

Urheberrecht und Haftung

Urheberrecht

Der Inhalt dieses Dokuments unterliegt dem Urheberrecht. Veränderungen,
Kürzungen, Erweiterungen, und Ergänzungen bedürfen der vorherigen Einwilligung
des Sachverständigen.

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 Sachverständigen
kann deshalb keine Haftung für die Richtigkeit der dargestellten Daten übernommen
werden.

Öffentliche Register wie das Grundbuch, das Kataster, Baulastenregister und
Altlastenregister wurden nicht eingesehen. Dort gegebenenfalls vorhandene
Besonderheiten wurden nicht berücksichtigt.
Insbesondere ersetzt dieses Dokument kein Verkehrswertgutachten.

Christian Bookmeyer
Sachverständiger für
Immobilienbewertung
Feldstraße 1, 26936 Stadland
04737-92 900
Nadorster Straße 222
26123 Oldenburg
immobilien@bookmeyer.de
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Geprüfte Fachkompetenz
Geprüfter Sachverständiger
GIS Sprengnetter Akademie

Gesicherte Marktkompetenz
Vorsitzender Expertengremium
Region Weser-Ems





Gutachtefausschuss für Grundstückswerte OkJenburg-Ctoppenburg

Auszug aus der Bodenrichtwenkarte

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amäichen Geobasisdatm

SäcMag: 31. 12^016

Gemeinde: Stadand

Straße Fetdstraße
Hausnurruner 1

Bodenrichtwert für die in der Karte markiene Posffion ( /m3)
MB (oiaaaoi)
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