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Marktwertberechnung in EUR

Neubau - Herstellungskosten (ca.) 200.967
abzgl. Altersabschreibung (nach Ross) -24.116
Gebaudewert (ca.) 176.851
Auflenanlagen +8.843
Baunebenkosten +24.759
Bodenrichtwert (35 EUR/m? It. Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg) +25.970
Sachwert (ca.) 236.422
Marktabhangige Lagebewertung +14.776
Ermittelter Marktwert (ca.) 251.000
Anmerkung:

Fir die Wertermittlung wurde aufgrund der Objektart das Sachwertverfahren in Anlehnung an die ImmoWertV verwendet. Die
Wertschatzung erfolgte auf Basis der aufgefiihrten Daten (inkl. einem lageabhangigen Korrekturfaktor von 1,36% auf die
Normalherstellungskosten der Immobilie. Der Korrekturfaktor bestimmt sich aus dem Bundesland, der Ortsgré3e, dem Baujahr, dem
Konjunkturfaktor, dem Baupreisindex, der Grundrissart sowie der WohnungsgrofRe). Insbesondere sind Grundstlicksrechte (z.B.
Grundbuch, Denkmalschutzliste) und andere Besonderheiten nicht berlicksichtigt worden. Je aulergewohnlicher lhre Immobilie ist,
desto hoher ist in der Regel die Wertspanne. Hier empfiehlt sich zusatzlich das Hinzuziehen eines Sachverstandigen.Fur die
Richtigkeit der dieser Wertschatzung zugrunde liegenden Daten kann keine Verantwortung tibernommen werden. Die Berechnung
des Grundstlickswertes beruht auf Bodenrichtwerten der regionalen Gutachterausschiisse.

Bewertungsnummer: 21389-212297 01
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Detaillierte Beschreibung

Objektart Zweifamilienhaus
Haustyp 2-stockiges, freistehendes Haus
Wohnflache (ca.) 132 m?
Grundstucksflache 742 m?
Ausstattungsstandard durchschnittlich
Stellplatze 2 Garagenstellplatze
Dachform geneigtes Dach
Dachgeschoss ausgebautes Dachgeschoss
Keller unterkellert
Baujahr 1905
Jahr der durchgreifenden Modernisierung 2017

Einzelne Umbau-/AusbaumaBRnahmen (Jahr der Fertigstellung)

Dach 1998
Bad & WC 2017
Fassade 2017
Fenster 2000
Heizung 2017
Sanitar- und Elektroinstallation 2017

Bewertungsnummer: 21389-212297 02
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Lage

Quelle: Bing® Microsoft product screen shot(s) reprinted with permission from Microsoft Corporation.
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Bewertungsnummer: 21389-212297

Quelle: Bing® Microsoft product screen shot(s) reprinted with permission from Microsoft Corporation.
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Nachbarschaft

Es handelt sich um eine reine WohnstraBe mit folgender Verteilung:

Wohnhauser mit 1-2 Haushalten 90%
Wohnhé&user mit 3-5 Haushalten 5%
Wohnhauser mit 6-9 Haushalten 5%

Wohnhauser mit 10 und mehr Haushalten 0%

Gewerbehduser (0%

Die Lage des Objekts ist auf Grund folgender Faktoren leicht liberdurchschnittlich zu beurteilen:

niedrig hoch
Kaufkraft
Konsumentenstatus
Zahlungsausfallrisiko (o]
Fluktuation (o)
negativ positiv

Umzugssaldo #

Datenbasis:

Im StralRenabschnitt sind 21 Objekte und 28 Haushalte bekannt.

Die Daten, auf denen die Angaben basieren, wurden zur Verwendung in microgeographischen Analysen aus verschiedensten
Quellen maschinell zusammengetragen und mit statistischen Verfahren aufbereitet. Sie basieren nicht auf einer Begehung vor Ort.
Aufgrund datenschutzrechtlicher Anforderungen werden qualifizierende Angaben jeweils nur fir Objekteinheiten mit mindestens 5
Haushalten gemacht. Sofern in einem Objekt selbst weniger als 5 Haushalte wohnen, wurden Daten aus benachbarten
strukturahnlichen Objekten bei der Analyse zusammengefasst.

Quelle: microm Micromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 01.01.2017

Bewertungsnummer: 21389-212297 04
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Infrastruktur

In der Nahe (Umkreis: 2000m)

Arzt

Zahnarzt

Apotheke

offentliche Verwaltung

Kindergarten, Vor- und Grundschule

weiterflihrende Schule

Kirche

Bank/Sparkasse

Lebensmittel Einzelhandel (Nahrungs-/Genussmittel)

Gastronomie

Sport und Fitness

Nahverkehr Haltestelle

Quelle: bedirect GmbH & Co. KG, Stand: 01.01.2017

Bewertungsnummer: 21389-212297

Tl )welt.de

Marie-Luise Meiners Facharztpraxis (403 m)
5 weitere in der Nahe

Michael Dotterweich Zahnarzt (1875 m)
1 weitere in der Nahe

Apotheke Einswarden e. K. (1205 m)

1 weitere in der Nahe

Stadt Nordenham (1691 m)

1 weitere in der Nahe

Grundschule Blexen (134 m)

4 weitere in der Nahe

Hauptschule am Luisenhof (997 m)

2 weitere in der Nahe

Ev. Pfarramt Blexen (248 m)

2 weitere in der Nahe

Oldenburgische Landesbank AG Gschst. Blexen
(208 m)

2 weitere in der Nahe

Erwin Friedrichs Autohaus (313 m)

2 weitere in der Nahe

Amarijit Singh Restraurant Badshah (157 m)
3 weitere in der Nahe

Blexer TB Volleyballverein (134 m)

12 weitere in der Nahe

Blexen, Ort (Bus) (184 m)

12 weitere in der Nahe
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Weitere wichtige Adressen (ohne Umkreisbeschrankung)

Apotheke

Krankenhaus

Anschlussstelle

Verkehrsknoten

DB Haltestelle

DB Haltestelle mit IC/EC Anschluss

Flughafen

Flughafen (International)

Quelle: bedirect GmbH & Co. KG, Stand: 01.01.2017

Bewertungsnummer: 21389-212297

Apotheke Einswarden e. K.

AMEOS Klinikum Bremerhaven GmbH St. Joseph

(8) Bremerhaven-Geestemiinde A27
(5) Wilhelmshavener Kreuz A29/B210
Bremerhaven, Schaufenster

Hude (Oldenburg)

Regionalflughafen Bremerhaven 0000
Flugbewegungen aus dem Jahr 2012

Flughafen Bremen 46000 Flugbewegungen aus
dem Jahr 2014
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Preisentwicklung

Kaufpreisentwicklung fir Hauser in Mordenham

350000 Legende
== hig 100 m?
200000 e 100 - 140 m?

\_‘ == 140 - 180 m?
— 2
250000 a0 180 m

200000

150000 — ——

Gesamtpreis in Euro

100000

50000

Juni August Oktober  Dezember  Februar April
016 06 2016 2016 2037 20$17

Quelle:
Die Daten basieren auf einer Auswertung der Uiber das Immobilienportal www.immowelt.de angebotenen und nachgefragten Hauser in Nordenham.

Bewertungsnummer: 21389-212297 07
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Erlauterungen

Sachwertberechnung

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf
dem Wert der Bauausfuihrungen (Ausstattung, Archi-
tektur) des Objektes und wird Uiberwiegend bei
selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie anstelle des Vergleichswertes bei eigen-
genutzten Eigentumswohnungen angesetzt.

Zur Ermittlung des Sachwertes werden zunachst die
Herstellungskosten auf Basis aktueller, d.h. heutiger
Preise ermittelt und im Anschluss mit Abschlégen
(Altersabschreibung, Restnutzungsdauer, Bau-
mangel, etc.) sowie Zuschlagen (Bauausfihrung,
Sonderausstattung, Auflenanlagen, etc.) berechnet.
Abschlielend wird der Grundstickswert addiert und
ggf. Lagefaktoren berlcksichtigt.

Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte (€/m?) sind durchschnittliche
Lagewerte, die zur Wertermittlung von Immobilien
hilfsweise herangezogen werden, um den
Bodenwert zu bestimmen. Grundlage dafir sind die
amtlichen Kaufpreissammlungen, die von den
bundesweit existierenden Gutachterausschissen fur
Grundstickswerte gefuhrt werden. Da der
Bodenrichtwert nur ein Durchschnittswert aus einer
Vielzahl von Grundstiicksverkaufen ist, muss der
Verkehrswert eines einzelnen Grundstiickes anhand
seiner Besonderheiten geschatzt werden. Zu- und
Abschlage vom Bodenrichtwert unter
Bertcksichtigung der individuellen Eigenschaften
eines Grundstlicks kdnnen durchaus erheblich sein.

Bodenrichtwerte sind im System bereits fir einige
Bundeslander verfugbar und werden als
Bewertungsgrundlage herangezogen. Ist der
entsprechende Bodenrichtwert nicht vorhanden,
sollte der Bodenrichtwert beim zustéandigen
Gutachterausschuss erfragt werden. Hilfsweise wird
ein Bodenwert vom System ermittelt (siehe
Erlauterung zu Bodenwert).

Bewertungsnummer: 21389-212297

Bodenwert

Der Bodenwert (€/m?) wird entweder direkt vom
Nutzer angegeben oder vom System anhand von
Angebotsdaten der letzten Jahre ermittelt und
stammt damit im Gegensatz zum Bodenrichtwert
nicht vom zustandigen ortlichen
Gutachterausschuss. Er wird als lageangepasster
Durchschnittswert auf Basis der
Immobilienangebote der Immowelt AG auf PLZ-,
Gemeinde oder Kreisebene berechnet, je nach
Verfugbarkeit der Daten.

Der Bodenwert ergibt sich als Richtwert gleichartiger
Grundsticksangebote sofern gentigend
vergleichbare Immobilien vorliegen. Da Anbieter
selbst fur ahnliche Grundstiicke sehr
unterschiedliche Preise verlangen, kann es zu
Preisspannen kommen; daher kann der vom System
ermittelte Bodenwert in Einzelfallen nicht
unwesentlich vom tatsachlichen Bodenwert
abweichen.

Ausstattungsstandard

Der Ausstattungsstandard flie3t als Faktor in die
Baukosten und damit in die Bewertung von Wohn-
immobilien mit ein. Bewertet wird der Standard von
Heizung, Bodenbeldgen, DAmmung, Fenster und
Tuaren, Elektroinstallation sowie Sanitaranlagen. Der
Ausstattungsstandard wird subjektiv vom Bewer-
tenden selbst festgelegt. Kriterien fiir verschiedene
Standards kénnen sein:

* Einfache Ausstattung

Beispiele: Einfachverglasung, Dach ohne Warme-
dadmmung, PVC-Boden (niedriger Standard), Spei-
cherheizung, Einzel6fen, Bader ohne oder nur mit

geringer Verfliesung.
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* Durchschnittliche Ausstattung

Beispiele: Kunststofffenster, Isolierverglasung, Roll-
laden, mittlerer Warmedammungsstandard, Bad mit
Dusche und Badewanne, Teppich, PVC-Boden
(mittlerer Standard), Fliesen, Kunststoffturen,
Zentralheizung.

* Hochwertige Ausstattung

Beispiele: Aluminiumfenster, Warmeschutzvergla-
sung, hoher Warmedammstandard, 1-2 Bader,
Gaste-WC, Fliesenboden, Parkett, Glastiiren,
Zentralheizung.

* Sehr hochwertige Ausstattung

Beispiele: Wandhohe Verfliesung, raumhohe
Verglasung, elektrische Rollldden, Schallschutz-
verglasung, Dachausschnitte mit Glas, Oberlichter,
aufwandige Dachausbauten, Natursteinboden,
mehrere Bader mit Bidet, Whirlpool, Einbruchschutz,
massive TUren, FuRbodenheizung, Klimaanlage,
Solaranlage.

Herstellungskosten

Die Ermittlung der gewoéhnlichen Herstellungskosten
erfolgt auf Basis der im Bewertungsformular getatig-
ten Angaben zu Ausstattung und Bauweise der
Immobilie. Fur diese Angaben werden mit Hilfe der
Baukostentabelle NHK 2000 (Neubau
HerstellungsKosten) die durchschnittlichen Kosten
ermittelt, die fur einen Neubau der zu bewertenden
Immobilie nach aktuellen Baustandards in dieser
Lage und Ausfihrung anfallen wiirden. Die NHK
2000 berlcksichtigt dabei jedoch nicht sadmtliche
Objektarten und -ausstattungen. In diesen Fallen
wird der entsprechend zuldssige Alternativwert
programmintern zur Berechnung herangezogen.

Modernisierung

Umbau- oder Ausbaumafinahmen kénnen den Wert
einer Immobilie, insbesondere bei alteren Objekten
aufgrund der damit einhergehenden Verlangerung
der Restnutzungsdauer nachhaltig beeinflussen.
Modernisierung betrifft beispielsweise die Erneue-
rung von Heizung, Fenstern, Turen, Sanitaranlagen,
Elektroinstallationen, Dach, Dammung, etc. Je neuer
die Ausstattung einer Immobilie ist, desto positiver
ist der Einfluss auf den Immobilienwert.

Bewertungsnummer: 21389-212297

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer in Jahren bemisst die Zeit,
in der eine Immobilie noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ist abhangig von der angenom-
menen Gesamtnutzungsdauer, dem Baujahr, dem
Ausstattungsstandard und den Modernisierungen
der Immobilie. Fur diese Immobilienbewertung
wurde eine durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer
fur Wohnimmobilien von 80 Jahren angesetzt.

Lagebewertung

Die Lagebewertung nimmt eine prozentuale
Korrektur des errechneten Objektwertes anhand der
Umgebungssituation des Grundstlickes. Beein-
flussend sind dabei neben Lage und OrtsgréRe
Umfeldfaktoren wie Kaufkraft, Status, Umzugssaldo
und Zahlungsrisiko.

Grundstiickswert

Der Grundstlickswert bezeichnet den Wert eines
Grundsticks in unbebautem Zustand (ohne
Beriicksichtigung baulicher oder sonstiger Anlagen)
und ergibt sich als Multiplikator aus
Grundstucksflache und ermitteltem Bodenwert. Da
Grundstuicke Uber 800m2 in der Regel nicht mehr
ausschlieBlich als Bauland genutzt werden, werden
Flachen tber 800m? dem Grundstlickswert nur
anteilig angerechnet: Bauland bis 800m? zu 100%,
Hinterland 801-1.200 m? zu 50%, Grlinland Uber
1.200 m? zu 0%.
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Urheberrecht und Haftung

Haftungsausschluss

Bei dem vorliegenden Dokument handelt es sich um eine Online-Immobilienbewertung. Die Bewertung beruht
ausschlieRlich auf den Angaben des Anwenders und den daraus resultierenden Daten. Seitens der Immowelt AG
und der Immo-Check GmbH wurden die Angaben nicht tberprift und die Objekte nicht besichtigt. Daher kann fir die
Richtigkeit der dargestellten Daten keine Haftung tbernommen werden.

Urheberrecht

Der Inhalt dieses Dokuments unterliegt dem Urheberrecht. Veranderungen, Kiirzungen, Erweiterungen und
Erganzungen bedirfen der vorherigen Einwilligung der Immowelt AG, Nirnberg.

Bewertungsnummer: 21389-212297 10





