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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f. die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Fir die Verkehrswertermittlung gelten die folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

Es gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuche (BauGB) und der Wertermittlungsverordnung (WertV)
im vollen Umfang. Die amtlichen Ausgaben dieser Normen sind u.a. im Internet 6ffentlich verfligbar.

Nachfolgende Ausziige gelten zur Orientierung.

§ 194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften sowie sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der

W ertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

8§ 7 Wertermittlungsverordnung (WertV)

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (88 13 und 14), das Ertragswertverfahren
(88 15 his 20), das Sachwertverfahren (88 21 bis 25) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf

dem Grundstiicksmarkt (§ 3 Abs. 3) zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der
Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu
bemessen.

(2) Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung (§ 2) unter Beruicksichtigung der im

gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Fir die Verkehrswertermittlung gelten die folgenden allgemeinen Bestimmungen:

1. Der Sachverstandige hat die Bewertung nach bestem Wissen und Gewissen unter Berticksichtigung der
allgemeinen Marktlage und ohne finanzielle Interessen, die Uber die Ubliche Honorarvergiitung hinausgehen, ge-
fertigt.

2. Alle Aussagen zur baulichen Qualitat basieren auf der augenscheinlichen Aufnahme des Bewertungsobjektes
zum Bewertungsstichtag. Es wird auf den abschlieRenden Hinweis verwiesen, in dem der Umfang der Besichtigung
benannt ist.

3. Aussagen zu Schaden an den einzelnen Bauteilen beziehen sich immer auf den dem Alter des Geb&udes
entsprechenden Normalzustand. Schéden, die aufgrund des Alters als normal anzusehen sind, werden rechnerisch
nicht gesondert in Ansatz gebracht.

4. Die nétigen Angaben zu Brutto- und Nettoflachen wurden, sofern nicht anders vermerkt, den Objektunterlagen
des Auftraggebers entnommen. Der Sachverstandige hat die Plausibilitét geprift, weitergehende Haftung ent-
steht ihm hieraus nicht.

5. Norm- und Richtwertanséatze werden nach sachverstandiger Erfahrung an die tatséchlichen Gegebenheiten
angepasst, soweit erforderlich, sind die Ableitungsberechnungen angefiigt.

6. Bau- und Altlasten wurden nur dann gepruft, wenn dies ausdrucklich vermerkt ist. Bau- und Altlasten kénnen
den Wert einer Immobilie beeintrachtigen. Eine Priifung muss gesondert beauftragt werden. Der Sachverstandige
prift ansonsten lediglich, ob Anzeichen fiir das VVorhandensein von derartigen Lasten augenscheinlich zu erkennen
sind.

7. Fotos und Anlagen werden, sofern nicht anders vereinbart, ausschlielich der Erstausfertigung der Wertermittlur
angefiigt.

8. Die Wertermittlung fir den Auftraggeber und fir seine Zwecke. Rechtanspriiche Dritter werden ausdriicklich
ausgeschlossen, der Sachverstandige haftet im Falle vorséatzlicher oder grob fahrléssiger Falscheinschétzungen
und ausschlie3lich fir seine Festlegung des Verkehrswertes.
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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f. die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Lagebeschreibung

Makrolage

1. geografisch:

1.1. Bundesland: NRW

1.2. Regierungsbezirk: Arnsberg

1.3. Stadt: Musterstadt

1.4. Gemeinde:

1.5. Kreis: Grold Musterhausen

2. wirtschaftlich:

Einwohnerzahl:

31.437 Einwohner

JAnzahl der Haushalte:

7.324 Einheiten

Entwicklung soz. vers. pfl. Beschéftigte:

9.136 Personen

IArbeitslosenquote: 7,30%
Kaufkraft: 101,1
Perspektive/ Stadteranking: K.A.
Mikrolage

Lage im Stadt-/ Gemeindegebiet: Stadtrandlage

umliegende Bebauung:

W ohnbebauung, Einfamilienhauser

JAutobahnanschluss:

in etwa 5,00 km

Bahnanbindung:

in etwa 2,50 km

OPNV- Anbindung:

in etwa 0,60 km

Flughafen:

in etwa 51,00 km

Tendenz Vermietungsmarkt: leicht belebt
Tendenz Verkaufsmarkt: leicht belebt
Beschreibung des Grundstiicks

Zuschnitt/ Form: regelmaiig

Topografie:

leicht abfallend

Baurecht:

B- Plan Nr. 111 von Musterstadt

Erschliefung:

\voll erschlossen

Grindungsverhaltnisse:

normaler Baugrund

Sonstige Angaben
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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f. die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Grundstucksbeschreibung

fiir das Grundstiick

notwendige Flache
Reserveland

Richtwert:

Zuschlage:
JAbschlage

Preisansatz:

Bodenwert:

Summe:

Altlasten :

Erschlieung:
StralRenausbau:

Bebauung:

Grundstiicksangaben:

Hauptstr. 1, 49491 Musterstadt

Amtsgericht Musterstadt
Grundbuch von Musterstadt
Gemarkung Kleinfeld
Blatt 1001
Flur(en) 10
Flurstuck(e) 410, 420
Grofe in m2 556,00 MEA 1/1
Grofe in m2 250,00 MEA 1/1
Nutzungsart W ohnbauland
180,00 €/m?

gemal’ Angabe des drtlichen Gutachterausschusses, einschlieBlich ErschlieSungskosten
fur ein Grundsttick mit ortsiiblicher Bebaubarkeit.

210,00 €/m?
Grof3e in m2 Preis je m2 MEA Preis in €
556,00 210,00 11 116.760,00
250,00 120,00 11 30.000,00
146.760,00

Altlasten wurden augenscheinlich nicht festgestellt, weitere Untersuchungen waren nicht
Gegenstand dieser Bewertung.

voll erschlossen
Vollausbau, gut befahrbar
Das Grundstuck ist mit folgenden Aufbauten bebaut:

1. Einfamilienwohnhaus
2. PKW- Garage

|- geschossig, Voallkeller, Satteldach
I- geschossig, ohne Keller, Flachdach
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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f. die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anpassung der Normalherstellungskosten

Gebdude 1 Gebdude 2 Gebdude 3

Typ EFH, DHH _[Typ Garage Typ

Baujahr 2000|Baujahr 2000|Baujahr

Grundansatz 675,00 €]Grundansatz 230,00 €]Grundansatz

Faktor Gebaudetyp 1|Faktor Gebaudetyp 1|Faktor Gebaudetyp

Index 111,2 Index 111,2]index

Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03

Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9

gebaudespezifische Korr. 0,9|9ebaudespezifische Korr. élgebéudespezifische Korr. 1
nsatz 626,00 €]Ansatz 237,00 €]Ansatz

Gebdude 4 Gebdude 5 Gebdude 6

Typ Typ Typ

Baujahr Baujahr Baujahr

Grundansatz Grundansatz Grundansatz

Faktor Gebaudetyp Faktor Gebaudetyp Faktor Gebaudetyp

Index Index Index

Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03

Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9

gebdudespezifische Korr. l|9ebéudespezifische Korr. 1I%ebéudespezifische Korr. 1
nsatz Ansatz nsatz

Gebaude 7 Gebaude 8 Gebaude 9

Typ Typ Typ

Baujahr Baujahr Baujahr

Grundansatz Grundansatz Grundansatz

Faktor Gebaudetyp Faktor Gebaudetyp Faktor Gebaudetyp

Index Index Index

Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03

Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9

gebdudespezifische Korr. l|9ebéudespezifische Korr. 1I%ebéudespezifische Korr. 1
nsatz Ansatz nsatz

Gebaude 10 Gebdude 11 Gebdude 12

Typ Typ Typ

Baujahr Baujahr Baujahr

Grundansatz Grundansatz Grundansatz

Faktor Gebaudetyp Faktor Gebaudetyp Faktor Gebaudetyp

Index Index Index

Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03

Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9

gebaudespezifische Korr. l|9ebéudespezifische Korr. 1I%ebéudespezifische Korr. 1
nsatz Ansatz nsatz

Gebaude 13 Gebéaude 14 Gebaude 15

Typ Typ Typ

Baujahr Baujahr Baujahr

Grundansatz Grundansatz Grundansatz

Faktor Gebaudetyp Faktor Gebaudetyp Faktor Gebaudetyp

Index Index Index

Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03|Faktor Bundesland 1,03

Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9|Regionalfaktor 0,9

gebdudespezifische Korr. l|9ebéudespezifische Korr. 1I%ebéudespezifische Korr. 1
nsatz Ansatz nsatz

Index: EFH 111,2 Birogebaude 112

MFH 111,2 gewerbl. Betriebsgebaude 113,4
gem. gen. 111,7

Quelle: Statistisches Landesamt NRW

Regionalfaktoren: Orte bis 50.000 EW 0,90-0,97  Grolstadte 1,05-1,15

(sofern statistische Werte fehlen) Orte bis 500.000 EW 0,97 - 1,05
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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f. die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Sachwertberechnung
Cbj ekt Hauptstr. 1, 49491 Musterst adt
Brut t o- Prei s nach
Geb&ude Raum nhal t nach NHK |Grundfl &che |NHK
% absol ut
1. Einfamilienwohnhaus 234,00 m2)| 626,00 €| 146.484,00 €] 2000 2000 80 6,30% 137.256,00 €] 15,00 20.588,00 €| 15.000,00 € 172.844,00 €] 172.844,00 €]
2. PKW- Garage 18,00 m2)| 237,00 €} 4.266,00 €] 2000 2000 80 6,30% 3.997,00 €] 12,00 480,00 €} 4.477,00 €] 4.477,00 €]
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
100] 100,00%
[Summe der Bauwerte 150.750,00 €] 141.253,00 €] 21.068,00 €} 177.321,00 €] 177.321,00 €]
JAuBenanlagen pauschal angesetzt mit 5,00%) 8.866,00 €] 8.866,00 €]
Hinweis: Basis der Bauwertermittlung: NHK , ggf. unter Beriicksichtigung erforderlicher Korrekturfaktoren
Modernisierungen, die die Nutzungsdauer nachhaltig verlangern, werden durch die Festlegung des fiktiven Baujahres erfasst 186.187,00 € 186.187,00 €]
[Bodenwert: | 806 m2] | 182,08 €] | Joerundet 146.760,00 € 146.760,00 €]
|Sachwert | | 332.947,00 € 332.947,00 €]

Hostert 27, 41366 Schwalmtal, Tel. 02163- 49809, 0172- 2590014, Fax 02163- 31398

Wertermittlung vom 11.01.2009

Seite 7 von 13



Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f. die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Ertragswertberechnung

Objekt Hauptstr. 1, 49491 Musterstadt

Gebaude ohnflache |[Miete/m2 |Nutzflache Miete/m2 |Mtl. Rohertrag  [Jahrl. Rohertrag Mtl. Rohertrag  [Jéhrl. Rohertrag [BewirtschaftunggBewirtschaftunggRestnutzungs|Kapitalisierungs- [Kapitalisierungs- |[Ertragswert
Wohnflachg Nutzflache [Wohnen ohnen Gewerbe Gewerbe Kosten Wohnen |Kosten Gewerbe |Dauer Faktor Wo. Faktor Gew.

1. Einfamilienwohnhaus 120,00 m2| 5,75 €] 690,00 € 8.280,00 €] 2.484,00 €] 71 19,37 16,40 95.054,00 €

2. PKW - Garage 1,00 St| 40,00 €] 40,00 €] 480,00 € 144,00 €] 71 19,37 16,40 5.510,00 €]

./. Bodenwertverzinsung gemittelter Kapitalisierungsfaktor 16,40 -38.297,00 €

+ Bodenwert, notwendig 116.760,00 €]

+ Bodenwert, Reserveland 30.000,00 €|

[Abzug fir Instandhaltungsstau

Summen 120,00 m2] 730,00 € 8.760,00 €] 2.628,00 €] 209.027,00 €]

[Ansétze

Bewirtschaftungskosten Wohnen 20,00%

Bewirtschaftungskosten Gewerbe 30,00%

Kapitalisierungszins Wohnen 5,00%

Kapitalisierungszins Gewerbe 6,00%

Kapitalisierungszins Garagen 6,00%

Liegenschaftszins 2,00%)
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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f.die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Hauptstr. 1, 49491 M uster stadt

‘Gebéude: 1. Einfamilienwohnhaus ‘
Baubeschreibung Zustand I
AulRenwande: Mauerwerk mit Klinker ohne Schaden
Dach: Holzdachstuhl ohne Schaden
Betonsteindeckung ohne Schaden
Fenster: Kunststoff- Fenster, ISO- verglast ohne Schaden
Innenwande: Mauerwerk mit Putz, Tapete und Anstrich ohne Schaden
Fliesen ohne Schéaden
FuRboden: Steinzeugfliesen ohne Schaden
Teppichboden ohne Schaden
Heizung: Gas- Zentralheizung ohne Schaden
Radiatoren/ Konvektoren ohne Schéaden
Warmwasser: Gas- Standspeicher ohne Schaden
Sanitérausstattung: Bad mit Wanne, Waschtisch, Dusche, WC Gute Ausstattung
Gaste- WC Mittlere Ausstattung

Besondere Einbauten/ Bauteile:  off. Kamin, Vordach, KellerauRentreppe

Gesamtwertung: massiv errichtetes Wohnhaus, Doppelhaushélfte,
regelmagig instandgehalten und
frei von wertbeeinflussenden Schaden
frei von wertbeeinflussenden Schaden

Es werden immer nur die wesentlichen Ausstattungen aufgefuhrt!
Aussagen zu Schéaden erfolgen aufgrund rein augenscheinlicher Aufnahme im Umfang der
Angaben unter "Grundsaétzliche Angaben".
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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f.die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Hauptstr. 1, 49491 M uster stadt

‘Gebéude: 2. PKW- Garage ‘
Baubeschreibung Zustand I

AulRenwande: Mauerwerk mit Klinker ohne Schaden

Dach: Flachdach, bituminds ohne Schaden

Fenster: A

Innenwénde: A

FuBbdden: Zementestrich ohne Schaden

Heizung: A

Warmwasser: A

Sanitérausstattung: A

Besondere Einbauten/ Bauteile:  Stahlschwingtor, elektrisch betrieben

Gesamtwertung: massiv errichtete Garage als Anbau zum Wohnhaus,
mittere Ausstattung und normale technische Einrichtungen,
frei von wertbeeinflussenden Schéden

Es werden immer nur die wesentlichen Ausstattungen aufgefuhrt!
Aussagen zu Schéden erfolgen aufgrund rein augenscheinlicher Aufnahme im Umfang der
Angaben unter "Grundsatzliche Angaben".
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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f.die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Hauptstr. 1, 49491 Musterstadt

Aulenanlagen I

Versorgungsleitungen: alle ortlichen Anschlusse
Zufahrt: befestigte Zufahrt
Zuwege/ Gartenwege: befestigter Zuweg
Terrassen/ Platze: befestigte Terrasse
Garten/ Griinanlagen: Gartenanlage
Wasserflachen: Teichanlage
Versorgungsanschliisse: Strom

Wasser
Sonstige Anlagen: Uberdach
Einfriedungen: Zaune

Mauern
Gesamtwertung: vollstandig angelegte AuRBenanlagen

Es werden immer nur die wesentlichen Ausstattungen aufgefuhrt!
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Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f.die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Grundsatzliche Angaben

Unterlagenverzeichnis:

folgende Unterlagen haben zur Bewertung vorgelegen:

Grundbuchauszug/ -ausziige

Teilungserklarung

Flurkarte

Bauplane

Berechnung der Bruttogeschossflachen

Berechnung der Nettonutzflachen

Mietaufstellung des Vermieters
Betriebskostenaufstellung des Vermieters
Baukostenaufstellung des Eigentiimers
Modernisierungskostenaufstellung des Eigentiimers

Katasterauszuge:

Auszug aus dem Altlastenkataster
Auszug aus dem Baulastenkataster

Richtwerte/ Statistik

Abschrift der Richtwertdatei

Kopie des Mietspiegels

Vergleichswertangabe des Gutachterausschusses
Vergleichsangebote

Auszug a.d. Marktbericht d. Gutachterausschusses
Sonstige

OXOOXOXXOX

OO

OXOOXKX

Altlasten liegen vor (siehe Anlage) O
Baulasten liegen vor (siehe Anlage) |

Hinweise zur Besichtigung

alle zur Aufnahme des Zustandes
erforderlichen Besichtigungen waren
moglich

Wesentliche Bereiche des Bewertungs- U
objektes konnten nicht besichtigt werden

Nachbewertung ohne erneute Ortsbe- g
sichtigung

Hostert 27, 41366 Schwalmtal, Tel 02163- 49809, 0172- 2590014, Fax 02163- 31398, e-mail sv.heinrichs@web.de

Wertermittlung vom 11.01.2009
Seite 14 von 13



file:///mailto%3asv.heinrichs%40web.de

Hans- Dieter Heinrichs, Sachverstandiger f.die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Schlussbemerkungen und

Feststellung des Verkehrswertes

fur das Objekt: Hauptstr. 1, 49491 Musterstadt

Der Unterzeichner stellt die Werte abschlie3end wie folgt fest:

Mittelwert aus Sach- und Ertragswert:
[Vergleichswert:

Einzelwerte
Sachwert: 266.357,60 €]
Ertragswert: 209.027,00 €

Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgte nach den Bestimmungen der

Wertermittlungsverordnung

und wird mit folgenden Komponenten begriindet:

IAufbauten: massiv errichtete(s) Gebaude

JAusstattungsqualitét: mittlere Ausstattung

Grundrisse: normale(r) Grundriss(e)

Zustand: maRig instandgehalten

[Vermietbarkeit: normal vermietbar

[VerauRerbarkeit: im Rahmen der allgemeinen Marktlage und unter Beriicksichtigung der

hier angesetzten Marktanpassung normal verauf3erbar

Entwicklungsmaoglichkeiten: J.

Sonstiges:

Der Unterzeichner bestatigt, das Objekt am

Bund Deutscher
Sachvergandigen Rat eV.

05.01.2009 I eingehend besichtigt zu haben.

CERT
Sachverstandiger fur die

BAj
Bewertung bebauter und

unbebauter Grundstiicke ISO 9001: 2000

Hans - Dieter Heinrichs
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