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Erstellung unterstutzt durch LORA 3

Marktpreiseinschatzung

Wohnimmobilie / Einfamilienhaus (freistehend)

26487 Blomberg , Ostfriesl, Blomberger Str. 15,

Uberreicht durch:

Deutsche Bank Immobilien GmbH
Mario Friedrichs, KanalstraRe Nord 7, 26629 GroRRefehn

Telefon: 04943 8724721
Mobil: 0151 28973500

E-Mail: mario.friedrichs@db.com
Internet: www.deutsche-bank-immobilien.de/aurich
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1 Objektangaben
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Objekt in 26487 Blomberg , Ostfriesl, Blomberger Str. 15
Objekttyp Wohnimmobilie / Einfamilienhaus (freistehend)
Geschosse Erdgeschoss

Dach ausgebautes Dachgeschoss

Unterkellerung

nicht unterkellert

Besondere Bauteile Bautell Anzahl HeKr:;fclel: r(‘éq)s- Bo¢ €Z/umszcglealg*
Terrasse 1 13.650| Nein 102

Bauweise Massivbauweise

Ausstattung einfach (1,95)

Objektzustand maRig

Wohnflache 86 m?

Grundstucksflache 581 m?

Baujahr 1948

Fiktives Baujahr (nach Modernisierung) 1967

Gesamtnutzungsdauer 80

Voraussichtliche Restnutzungsdauer 22 Jahre

Modernisierungen durchgefiihrt ja

27.03.2025
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Modernisierungsmafnahme Umfang Modernisierungsjahr
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

Warmedammung umfassend 1980
Modernisierung der Fenster umfassend 1980
Modernisierung der Leitungssysteme (Gas,

Wasser, Strom, Abwasser) mittel 1995
Modernisierung der Heizungsanlage umfassend 2017
Modernisierung von Badern umfassend 1980
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken und FuRbdden mittel 2019

Modernisierungsgrad

einfach (4 Punkte)

Stellplatz/Garage

Stellplatz (aufen) (1)

Gartenhaus links (Baujahr 1990, 1 Stk.), Gartenhaus rechts

Nebengebaude (Baujahr 1990, 1 Stk.)
Verwendung Eigennutzung

I Innen- und Aufenbesichtigung 26.03.2025 durch Mario
Besichtigt am

27.03.2025

Friedrichs
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2 Bodenwert

Bezeichnung Flache Grundstiickswert*
m? €/m? €

Grundstiick 581,00 25,00 14.525
* Der Bodenwert ist abgeleitet aus den Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte.
BODENWERT 14.525
Informationen zum Grundstiickswert
Grundstiick Bodenrichtwert: 25,00 €/m?

Quelle: Oberer Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte Niedersach-

sen

© Oberer Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Niedersachsen,
Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0), htt-
ps://immobilienmarkt.niedersachsen.de / Stand: 01.01.2024
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3 Sachwertverfahren
Neubauwert
Hauptgebaude 242.752 €
Nebengebaude (ohne Garagen) 0€
Garagen/Stellplatze 3.500 €
Neubauwert Gesamt 246.252 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 66.887 €
+ AuBenanlagen 5,00% 3.344 €
Zeitwert bauliche Anlagen und AuBenanlagen 70.231 €
+ Bodenwert 14.525 €
vorlaufiger Sachwert 84.756 €
Marktanpassung 2,00% 1.695 €
+ objektspezifische Nebengebaude/Stellplatze €
Sachwert (im Volleigentum) 86.451 €
Marktpreis auf Basis Sachwertermittlung 86.451 €

27.03.2025
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Zeitwert bauliche Anlagen in €: 66.887

S——
on-geo

Erstellung unterstiitzt durch LORA 3

bauliche Anlagen Herstellungskosten Neubauwert Zeitwert

BGF/Stk. m? €/m? (Stk.) %BNK € €
Einfamilienhaus (freiste-
hend) 133,00 1.560| 17,00 242.752 66.756
Stellplatz (aulden) 1,00 3.500 3.500 131
Gartenhaus links 1,00 10,00 0
Gartenhaus rechts 1,00 10,00 0
Bodenwert in €: 14.525
Grundstiicksteil Flache Grundstiickswert Grundstiickswert

m? €/m? €

Vorderland 581,00 25,00 14.525

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010
1.21 Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkellert

Gebaudeart
Ausbaugrad Dachgeschoss
Fiktives Baujahr

100%
1967

Ausstattung einfach (1,95)
Gewerk Standardstufe Wagungsanteil
1 2 3 4 5 (%)
AuRenwande X X 23
Dach X 15
Fenster und AuRentiren X 11
Innenwande und -tiiren X 11
Deckenkonstruktion und Treppen X 11
FuRBbbéden X 5
Sanitareinrichtungen X X 9
Heizung X 9
Sonstige technische Ausstattungen X 6
Kostenkennwert Stufe (€/m? BGF) 675 747 858 1.038 | 1.294
Herstellungskosten vor Zu-/Abschlagen 743 €/m? BGF
nicht in BGF erfasste Bauteile Bauteil Anzahl | Herstellungs- | BoG Zuschlag
kosten (€) €/m? BGF
Terrasse 1 13.650 | Nein 102
Herstellungskosten im Basisjahr 845 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag

1,8470 (Stand: 4. Quartal 2024)

1.560 €/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

27.03.2025
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4 Vergleichswertverfahren

Vergleichspreise Einfamilienhaus (freistehend) 111.628 €
Stellplatz (auften) (1) 5115 €

Vergleichswert (im Volleigentum) 116.743 €

Marktpreis auf Basis Vergleichswertermittiung 116.743 €

4.1 Vergleichswert Detaillierung der Angaben

Vergleichspreise Wohnen
Vorschlagswert (Spanne)
Quelle

Bemerkungen

Vergleichspreise Stellplatz (auflen)
Vorschlagswert (Spanne)

Quelle

Bemerkungen

27.03.2025

1.298 (1.078 — 1.563) €/m?
on-geo Vergleichspreis-Datenbank

Es wurden 1747 Objekte im Umkreis von 10 km auf hinrei-
chende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt unter-
sucht (Datenstand: Dezember 2024). Daraus wurden die 20
geeignetsten Objekte flr die Vergleichswertermittlung ausge-
wahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt
betragt 3,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage,
Grundstickswert, Grundsticksflache, Wohnflache, Baujahr,
Zustand und Ausstattung bericksichtigt. Achtung: Die Koordi-
naten des zu bewertenden Objektes sind nur strallengenau.
Die einzelnen Vergleichspreise werden fiir die Berechnung an
die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

5.115 (3.765 — 6.949) €
on-geo Vergleichspreis-Datenbank

Es wurden 118 Objekte im Umkreis von 33 km auf hinreichen-
de Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht
(Datenstand: Dezember 2024). Daraus wurden die 10 geeig-
netsten Objekte fur die Vergleichswertermittiung ausgewahit.
Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt
10 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grund-
stiickswert und Stellplatztyp beriicksichtigt. Die einzelnen Ver-
gleichspreise werden fir die Berechnung an die Wertverhalt-
nisse am Wertermittlungsstichtag angepasst. Achtung: Die
Koordinaten des zu bewertenden Objektes sind nur stral’enge-
nau.
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5 Zusammenfassung

Indikativer Marktpreis 86.500 € auf Basis Sachwertverfahren

Bewertungsstichtag 26.03.2025

Auf Grund der Eigenschaften der Immobilie wurde der indikative Marktpreis auf Basis eines Sachwertver-
fahrens ermittelt. Es handelt sich dabei um ein Substanzwertverfahren, welches primar bei Ein- und Zwei-
familienhdusern in Eigennutzung zur Anwendung kommt.

Der ausgewiesene indikative Marktpreis soll einen voraussichtlich fur die Immobilie erzielbaren Marktpreis
abbilden.

Die Marktpreiseinschatzung stellt kein Immobilien-Gutachten dar.

Fir die Ermittlung des Marktpreises wurde eine Unterstitzungssoftware der Firma on-geo GmbH einge-
setzt.
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6 Datenherkunft und Kontaktinformationen

Amtliche Flurstiicksinformationen etc.

Vermessungs- und Katasteramt
des Kreises bzw. der kreisfreien Stadt,
in der sich das Objekt befindet

Amtliche Bodenrichtwerte

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
der Stadt, in der sich das Objekt befindet

Grundbuchauszug

Amtsgericht, Abteilung Grundbuch

Des Amtsgerichtsbezirkes,
in dem sich das Objekt befindet

- Nachweis des berechtigten Interessenten erforderlich -
Altlastenauskiinfte

Umweltamt / Bauamt (je nach regionaler Spezifika)

der Stadt, in der sich das Objekt befindet

- Nachweis des berechtigten Interessenten erforderlich -

Weitere Informationen und zusatzliche Datenquellen fiir

Karten, Daten, Ausziige etc.

on-geo GmbH, Niederlassung Erfurt
ParsevalstralRe 2
99092 Erfurt

E-Mail: kontakt@on-geo.de
www.on-geo.de

27.03.2025
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7 Erlauterungen und Bemerkungen

Allgemein

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt aus der GrundstlicksgesamtgréRe und den Bodenrichtwerten, die
jeweils durch den Gutachterausschuss der zusténdigen Stadt / Gemeinde festgelegt werden. Die Gesamt-
grundsticksflache wird bei gegebener Notwendigkeit in Vorderland- und Hinterlandflache aufgeteilt. Das Vor-
derland ist der Teil des Grundstiickes, der aufgrund des Grundstlickszuschnittes und der baurechtlichen Si-
tuation mit dem vollen Bodenwert berechnet werden kann. Das Hinterland, das in der Regel mit einem ver-
minderten Ansatz des Bodenwertes angesetzt wird, ist der Teil des Grundstlickes, der aufgrund z.B. der Tiefe
des Grundstuckes und / oder der baurechtlichen Situation nicht fiir bauliche Zwecke geeignet ist (Gartenland).

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie lange das Objekt im dargestellten Zustand noch genutzt werden kann.
Gemal der Bauweise und Ausstattung des Objektes wird dabei eine Gesamtnutzungsdauer, gerechnet ab
dem Baujahr, von 60 Jahre (sehr einfach) — 80 Jahre (sehr gehoben) unterstellt und das bisherige Alter der
Immobilie abgezogen. Durch ModernisierungsmafRnahmen kann die Restnutzungsdauer des Objektes verlan-
gert werden.

Besondere Wertabschlage und besondere Wertzuschlage

Hierbei handelt es sich um nicht den einzelnen Objektbestandteilen zuzuordnende Zu- oder Abschlage, son-
dern um solche die das Objekt im Ganzen betreffen. Haufig gibt ein solcher Abschlag z.B. einen allgemeinen
Instandhaltungsriickstand des Objektes wieder, der wiederum Einfluss auf die nachhaltig erzielbaren Mietein-
nahmen hat.

Lasten und Beschrankungen

In Abteilung Il des Grundbuches werden Lasten und Beschréankungen eingetragen/benannt (mit Ausnahme
von Grundpfandrechten, die in Abteilung Il eingetragen werden). Unter Lasten fallen Umstande wie Reallas-
ten, Vorkaufsrechte, NielRbrauch oder das Erbbaurecht. Beschrankungen umfassen beispielsweise Zwangs-
versteigerungs- oder Insolvenzvermerke. Lasten und Beschrankungen kénnen zu einer Minderung des Markt-
preises flhren.
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Sachwert

Zeitwert der baulichen Anlagen
Der Zeitwert der baulichen Anlagen drickt den synthetischen aktuellen Wert aller baulichen Anlagen aus.

BGF (Bruttogrundflache)

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Geschosse (Grundrissebenen) eines
Bauwerks. Eine explizite Berechnung der BGF erfolgt nicht. Ist die BGF nicht aus den Unterlagen, die fir die
Marktpreisermittlung vorgelegt wurden, ersichtlich, erfolgt eine Schatzung.

NHK (Normalherstellungskosten)

Die Berechnung der Herstellungskosten und des Neubauwertes erfolgt auf Basis der NHK 2010 gemaf der
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (05.09.2012).

Zeitwert

Der Zeitwert ist die Summe aller Gebaudeteile (inkl. Garage etc.) zum Stichtag der Bewertung und wird aus
dem Geb&udewert und der zeitbedingten Wertminderung ermittelt. Die Alterswertminderung wird linear gebil-
det.

Zeitwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen

Der Wert ergibt sich aus dem Zeitwert der baulichen Anlagen zuzlglich eines prozentualen Wertansatzes fir
Aullenanlagen.

Vorldufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert wird aus dem Wert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert ermittelt. Hierbei
handelt es sich um einen rechnerisch ermittelten und vorrangig auf reinen Substanzwertiiberlegungen basie-
renden Wert.

Marktanpassung

Die Marktanpassung dient zur Anpassung des zuvor ermittelten vorlaufigen Sachwertes an die realen und
aktuellen Gegebenheiten des Marktes und drickt sich in Prozent der Summe aus Bodenwert und Wert der
baulichen Anlagen aus.

Marktangepasster Sachwert
Ist der um die Marktanpassung erganzte vorlaufige Sachwert.

Zeitwert besondere Bauteile

Besondere Bauteile sind in den Normalherstellungskosten nicht enthaltene Gauben, Erker, AuRentreppen und
weitere, welche gesondert mit ihrem aktuellen Wert zum Ansatz gebracht werden.

Marktpreis

Auf Grund der Eigenschaften der Immobilie wurde der Marktpreis auf Basis eines Sachwertverfahrens ermit-
telt. Es handelt sich dabei um ein Substanzwertverfahren, welches primar bei Ein- und Zweifamilienhausern in
Eigennutzung zur Anwendung kommt.

Der ausgewiesene Marktpreis soll einen voraussichtlich fir die Immobilie erzielbaren Marktpreis abbilden.

Der Marktpreis ergibt sich aus dem Sachwert abzlglich besonderer Wertabschldge und zuziiglich besonderer
Wertzuschlage. Ebenfalls werden zur Bildung des Marktpreises Lasten und Beschrankungen gemafR den
Angaben aus dem Grundbuch bericksichtigt. Der Marktpreis stellt das Ergebnis der Preisermittlung dar.

27.03.2025 Seite 12 von 15



S——r
®
on-geo
Erstellung unterstiitzt durch LORA 3
Bemerkungen

Hinweise zum lastenfreien Marktpreis

Der Begriff lastenfreier Marktpreis bezieht sich auf den Preis des Objektes ohne Beriicksichtigung des Grund-
buchs wie z.B. Grundschuldeintragen sowie Umweltlasten, Altlasten, Baulasten etc. Die Prifung auf die vor-
genannten Lasten ist nicht Gegenstand der Marktpreiseinschatzung.

Haftungsausschluss

Die Ermittlung des Marktpreises und Marktpreiseinschatzung dienen ausschlief3lich der Einschatzung des
voraussichtlich fiir eine Immobilie zu erzielenden Marktpreises und unterscheiden sich insofern von einem
formalen Gutachten. Die Marktpreiseinschatzung ist ausschlieBlich zur Nutzung durch den Immobilieneigen-
timer bestimmt. Die Marktpreiseinschatzung stellt kein Gutachten im Sinne des geltenden deutschen Rechts
dar. Die Einschatzung basiert mafigeblich auf den Angaben des Objekteigentimers. Diese Angaben sind
durch Deutsche Bank Immobilien GmbH oder die flr Deutsche Bank Immobilien GmbH tatigen Makler nicht
noch mal Uberprft worden. Insoweit Ubernimmt Deutsche Bank Immobilien GmbH und die flir Deutsche Bank
Immobilien GmbH tatigen Makler keinerlei Haftung fir die Richtigkeit der Angaben und / oder fur Fehler auf-
grund dieser Angaben und der daraus resultierenden fehlerhaften Marktpreiseinschatzung. Dies gilt insbe-
sondere auch fur etwaige Anspruche Dritter, die diese Marktpreiseinschatzung von dem Immobilieneigenti-
mer erhalten haben (z.B. den Kaufer). Flr etwaige Abweichungen von ggdf. tatsachlich erzielten Kauf- und /
oder Verkaufspreisen und / oder Werten wird jedwede Haftung ausgeschlossen. Insgesamt ist die Haftung auf
Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit und auf den Betrag begrenzt.
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8 Objektfotos

Objektfoto
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9 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Objektfoto
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