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Verkehrswertgutachten

ZUSAMMENFASSUNG DER ECKDATEN

Frau M. Musterfrau

Auftraggeber Musterstral3e 1
12345 Musterstadt

Projektnummer 2018/01

Begehungstermin 02.05.2018

Wertermittlungsstichtag 01.12.2017

Objekt Freistehendes Einfamilienhaus mit Grundstiick

Oloeleesese 242u;i§rizf§c:ritadt

Baujahr 2001

Wohnfliche in m? 150 m?

Wohn- und Nutzfliche in m? 200 m?

GrundstticksgroRe in m? 800 m?

(I?Zg;r:/\)/vert zum Wertermittlungsstichtag 370 EUR/m?

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 296.000 EUR

(absolut)

Herstellungswert der baulichen Anlagen

Wertminderung aufgrund des Alters

Beseitigungskosten fiir Unterhaltungs-
rickstande

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

Verkehrswert
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154.528,82 EUR

16.998,17 EUR

10.000,00 EUR

423.530,65 EUR

0,8

339.000 EUR
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ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Verkehrswertermittlung zum Wertermittlungs-

AUt stichtag 01.12.2017 im Rahmen des geplanten Verkaufs.
Es werden nur die Daten und Fakten bertiicksichtigt, die bis
Wertermittlungsstichtag zum Wertermittlungsstichtag zum 01.12.2017 bekannt

waren.

Anwesende Personen beider Objektbegehungam 02.05.2018:
B U T BT Sachverstandiger Hr. Mustermann
Auftraggeberin Fr. M. Musterfrau

Gegenstand des zu bewertenden Objektes ist ein freistehen-
des Einfamilienhaus mit Grundstiick. Das Einfamilienhaus er-
streckt sich Giber 2 Etagen und ist voll unterkellert. Zur Immo-
bilie gehort ein Carport.

Objekt

Frau M. Musterfrau
Eigentimer Musterstral3e 1
12345 Musterstadt

Amtsgericht Musterstadt

Grundbuch von Musterstadt

Blatt 123

Lfd.-Nr. 1
Grundbuch

Gemarkung Musterstadt

Flur 12

Flursttick 1

GroRe 800 m?
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Verwendete Unterlagen zur Wert-
ermittlung

Gesetzliche Grundlagen
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Grundbuchauszug

Lageplanauszug
Planungsrechtliche Gegebenheiten
Auszug Baulastenverzeichnis
Baubeschreibung
Baugenehmigung
Schlussabnahmeschein

Grundrisse
Wohnflachenberechnung

Informationen des Auftraggebers

Baugesetzbuch (BauGB)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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WERTBEEINFLUSSENDE MERKMALE

LAGE

Lage im Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Parkmoglichkeiten

Infrastruktur

Lagebeurteilung

Entfernung zum Zentrum von Musterstadt
Ca. 14 km

Entfernung Flughafen

Ca. 20 km

Entfernung Bushaltestelle

Ca. 1 km

Entfernung Autobahnanbindung A3
Ca. 5 km

In der MusterstralRe sind Parkplatze fir Besucher vorhanden.
Auf dem Grundstiick des Objektes befindet sich ein Carport.

In Musterstadt gibt es eine Schule, einen Kindergarten, zahl-
reiche Kultur- und Begegnungsstatten. Einkaufsmdoglichkeiten
gibt es im Ortskern.

Gebotene Lagekriterien:

e Reines Wohngebiet

o MittelmaRige Verkehrsanbindung
e Sehr ruhiges Wohngebiet

RECHTLICHE ASPEKTE

Mietvertrage

Rechte und Lasten (Abt. Il Grund-
buch)

Baurecht

Baulasten

Keine bestehender Mietvertrag zum Wertermittlungsstichtag.

Keine Eintragung von Rechten und Lasten

GemaB Auskunft der Stadtplanung und Bauaufsicht, Muster-
straBe 1, 12345 Musterstadt, besteht fur die Immobilie seit
2004 der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1111 mit der Ge-
staltungssatzung Nr. 11.

Gemal Auskunft der Stadtplanung und Bauaufsicht, Muster-
straBe 1, 12345 Musterstadt, liegt fir das Grundstiick Flur 12,
Flurstiick 1 keine Baulast vor.
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AUSSTATTUNG

Folgende Aspekte zur Bauweise kénnen hier aufgefiihrt wer-
den:

e Geschosszahl

Art der Bauweise (z.B. Massivbau)

Fundament

Art und Dicke der AuBenwande im Kellergeschoss und
Wohngeschoss

Art und Dicke der Innenwande

Dachkonstruktion

Art der Geschosstreppen

Zustand des Dachbodens

Zustand der Dacheindeckung

Art der Treppengelander

Art der Fassade

Etc.

Bauweise

Folgende Merkmale zur Ausstattung kdnnen hier aufgefiihrt
werden:

Art der FuRboden

Art der Bader

Art der Kiiche

Art der Wande und Decken

Kamin

Art und Zustand der Fenster (z.B. isolierverglast)
Einbauten

Heizkorper

Art der Innenttiren

Art der Kellertliren

Badezimmer

Art der Heizung (z.B. Olzentralheizung)

Etc.

Ausstattungsmerkmale

Annahme:
Das Gebaude befindet sich liberwiegend in einem angemes-
senen Zustand. Beim Ortstermin wurden lediglich einige
Schaden festgestellt, wie u.a.:
e Fehlende Terrassensanierung

Zustand e Defekte Fensterscheibe im Kellergeschoss
e Minimale Fassadenschaden an der Hinterseite des

Gebaudes

Die Beseitigungskosten fiir die oben aufgefiihrten Schiaden
werden auf ca. 10.000 EUR geschatzt.
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WOHN- UND NUTZFLACHE

Erdgeschoss/ in m?
18
35
17

15

90 m?

Dachgeschoss/ in m?
20

12,5

7,5

10

50 m?

Kellergeschoss/ in m?
10
10
10
10
10
10

90 m?
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Flachenaufteilung
Kiiche

Wohn- und Essbereich
Gastezimmer

Diele

Gaste WC

Gesamt

Flachenaufteilung
Schlafzimmer
Kinderzimmer
Flur

Vollbad

Gesamt

Flachenaufteilung
Hobbyraum
Trockenraum
Kellerraum
Heizung

Oltank

Flur

Gesamt
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20.49

438
38°

6.84°

3.58 9

1945 10%

53°

5.75

Zimmer 1
20.26 m?

12.69°
38

Zimmer 2
21.84 m?

5.65

Zimmer 3
23.46 m?

85
85 38

1.45

3.96 13° 3.56 25

Zimmer 4
23.63 m?

4.01

Zimmer 3
25.16 m?

3.74

4.06 24

Zimmer 1
22.97 m?

Zimmer 2
22.94 m?

415 25

5.79%

38

5.74

e 86 Al’ox
86

144

12.69°
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20.49

438
38°

6.84°

3.58 9

1945 10%

53°

5.75

Zimmer 1
20.26 m?

12.69°
38

Zimmer 2
21.84 m?

5.65

Zimmer 3
23.46 m?

85
85 38

1.45

3.96 13° 3.56 25

Zimmer 4
23.63 m?

4.01

Zimmer 3
25.16 m?

3.74

4.06 24

Zimmer 1
22.97 m?

Zimmer 2
22.94 m?

415 25

5.79%

38

5.74

e 86 Al’ox
86

144

12.69°
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20.49

438

38° 3.58 9 o5 10°

6.84°

53°

5.75

Zimmer 1
20.26 m?

12.69°
38

Zimmer 2
21.84 m?

5.65

Zimmer 3

23.46 m? Zimmer 4

23.63 m?

Zimmer 3
25.16 m?

85 38

85

1.45

3.96 3.56 25 4.01 5 3.74

4.06

Zimmer 1
22.97 m?

Zimmer 2
22.94 m?

&5

5.79%

38
12.69°

5.74

* 86 Al’ox

144

.86
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr zu dem Zeit-
punkt der Wertermittlung nach den rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten und Eigenschaften unter
Berlcksichtigung der sonstigen Beschaffenheit und Lage eines Grundstlicks oder einer Immobilie und ohne

Rucksicht auf personliche Verhéltnisse zu erzielen wiére.

Fur die Bewertung von Einfamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhdusern, kénnen das Sachwert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren zur Wertermittlung herangezogen

werden.

Vergleichswertverfahren
(§ 15 ImmoWertV)

Ertragswertverfahren
(88 17-20 ImmoWertV)

Sachwertverfahren
(8§ 21-23 ImmoWertV)

Auswahl

Das Vergleichswertverfahren bietet sich fiir die Bewertung
von Einfamilienhdusern optimal an. In diesem Fall war es
moglich, fir das zu bewertende Objekt Vergleichsobjekte aus
kirzlich getatigten Verkaufen und aktuellen Verkaufsangebo-
ten und deren Vergleichspreise zu verwenden.

Nicht vermietete Einfamilienhduser werden (blicherweise
nicht als Kapitalanlagen mit Ertragserzielung gehandelt. Des-
wegen wurde das Ertragswertverfahren bei der Wertermitt-
lung fiir das hier zu bewertende Objekt nicht herangezogen.

Der Verkehrswert wird beim Sachwertverfahren aus dem
Bodenwert und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen auf der Grundlage des Herstellungswertes
ermittelt. Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei der Wert-
ermittlung von Einfamilienhdusern angewandt, weshalb dieses
auch bei dem hier zu bewertenden Objekt herangezogen wur-
de.

Entsprechend der zu bewertenden Immobilie, wird zunachst
der Sachwert des Einfamilienhauses mit Grundstiick nach
dem Sachwertverfahren bewertet. Unterstiitzend greift das
Vergleichswertverfahren, womit ein Vergleichswert ermittelt
wird. Die Ergebnisse beider Verfahren werden abgewogen
und daraus der Verkehrswert abgeleitet. Eine Mittelung beider
Verfahren ist unzulassig.
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BODENWERT

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Eignung als Baugrund, Belas-
tungen, Altablagerungen etc.) kann nur durch einen Fachgut-
achter untersucht werden. Aus diesem Grund wurde in diesem
Verkehrswertgutachten nur darauf geachtet, ob in den vorge-
legten Unterlagen und beim Ortstermin Besonderheiten des
Bodens auffallig waren. Da in diesem Fall keine Auffalligkeiten
erkennbar waren, wird eine standortiibliche Bodenbeschaf-
fenheit unterstellt.

Bodenbeschaffenheit

Das Grundstilick wird von der MusterstraBe aus verkehrsma-
Big erschlossen. Es besteht die Annahme, dass die Ubrige Er-
schlieBung wie z.B. Kanal, Wasser und Strom auch Uber die
Musterstral3e verlauft.

ErschlieBung

Der Bodenwert ist der Wert des unbebauten bzw. freigeleg-
ten Grundstiicks. GemaR § 16 ImmowertV kdnnen zur Boden-
wertermittlung Preise von Vergleichsgrundstiicke als auch Bo-
denrichtwerte herangezogen werden.

Definition Bodenwert

Der Gutachterausschuss von Musterstadt weist folgenden
Bodenrichtwert fiir ca. 1000 m? groRBe Grundstiicke in offener
Bebauung im Wohngebiet (W) aus: 400 EUR/m?

Bodenrichtwert It. Gutachteraus-
schuss Stand 2017 (Annahme)

Bezogen auf die Lage des Grundstiicks und der unmittelbaren

APEEIINZ €25 Betlniein e Nahe zur BundesstralBe, wird der Bodenwert sachverstindig

(Annahme} auf 370 EUR/m? angepasst.
Der Bodenwert betragt somit:
Bodenwert Bodenwert relativ x Grundstticksgrof3e = Bodenwert absolut

370 EUR/m? x 800 m? = 296.000 EUR

-13 -
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SACHWERTVERFAHREN

Aufbau und Rechnung

Ermittlung Normalherstellungskos-
ten

Korrektur aufgrund des Regio-
naleinflusses

Korrektur aufgrund der Ortsgrof3e

Korrektur aufgrund der Baupreis-
entwicklung

Berechnung Normalherstellungs-
kosten

Bodenwert

+ Herstellungswert (bauliche Anlagen)
- Korrektur (wg. Gebaudealters)

+/- Korrektur (wg. sonstiger Umstiande)
= Sachwert

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert

Auf Grundlage der Normalherstellungskosten wird der Her-
stellungswert der baulichen Anlagen ermittelt. Im Erlass des
Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau werden die aktuellsten Normalherstellungskosten ge-
nannt. Annahme: Fiir das Jahr 2007 werden folgende Normal-
herstellungskosten ausgewiesen:

Bauweise: TYP Muster

Geschosse: Keller-, Erd-, Dachgeschoss
Ausstattungsstandard: mittel

Baujahr: 2001

Normalherstellungskosten: 580 EUR/m? Brutto
Grundflache (BGF)

Hier werden die unterschiedlichen Hohen der Baukosten in
den Bundeslandern beriicksichtigt. Der Korrekturfaktor in
dem betreffenden Bundesland betragt 0,97.

Hier wird zusatzlich die Abhangigkeit der Baukosten von der
OrtsgroBe bericksichtigt. Der Korrekturfaktor flir Muster-
stadt betragt 0,97.

Die Baupreise sind von 2007 (Bezugszeitpunkt Normalherstel-
lungskosten) bis 2017 (Wertermittlungsstichtag) gemaRk dem
Statistischen Bericht des Bundesamtes fiir Datenverarbeitung
und Statistik leicht gestiegen. Der Korrekturfaktor bzw. Index
betragt aktuell 1,168.

Ausgangswert 580,00 EUR/m?
X Regionaleinfluss 0,97
= Zwischenwert 562,26 EUR/m?
X Korrektur Ortsgréf3e 0,97

545,71 EUR/m?
1,168
637,39 EUR/m?

= Zwischenwert
X Baupreisentwicklung
= Normalherstellungskosten
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Ermittlung Bruttogrundflache

Herstellungskosten Wohngebaude

AuBenanlagen

Baunebenkosten

Herstellungswert

Korrektur aufgrund des Gebaude-
alters

lhre kostenlose

“ap Immobilienbewertung

Die Bruttogrundflache ergibt sich aus der Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen des Bauwerkes.

KG: ca. 60 m?
EG: ca. 90 m?
DG: ca. 50 m?

Gesamt: ca. 200 m?

Normalherstellungskosten 637,39 EUR/m?

X Bruttogrundflache 200 m?
= Herstellungskosten Wohngebaude
127.478 EUR/m?

Erfahrungsgema werden die AuBenanlagen mit 4,5% der
Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfasst.
Herstellungskosten der AuBenanlagen

=4,5% von 127.478 EUR/m” = 5.736,51 EUR

Baunebenkosten gehoren zu den Herstellungskosten und be-
inhalten: Kosten fir Architekten, Statiker, Makler, Gutachter,
offentl. Gebiihren, Notar- und Gerichtskosten, Kosten fiir Zwi-
schenfinanzierung etc.

Baunebenkosten betragen i.d.R. bei freistehenden EFH ca.
16 % der Herstellungskosten des Gebaudes einschlieflich der
Aulenanlagen.

Baunebenkosten
=16% von 127.478 EUR/m?* + 5.736,51 EUR
=21.314, 31 EUR

Herstellungskosten Gebdude 127.478 EUR

+ AuBenanlagen (4,5%) 5.736,51EUR

+ Baunebenkosten (16%) 21.314,31 EUR

= Herstellungswert d. baul. Anlagen
154.528,82 EUR

Je dlter ein Gebaude, desto hoher ist der Wertverlust. Gemaf3
dem Erlass des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau betragt die Gesamtnutzungsdauer von
EFH 60-100 Jahre. In diesem Fall wird die Annahme von 85
Jahren als angemessen angesehen.

Alter der Immobilie zum Wertermittlungsstichtag: Wertermitt-
lungsstichtag 2017 - Baujahr 2001 = 16 Jahre
Restnutzungsdauer

= 85 Jahre -16 Jahre = 69 Jahre
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Korrektur Wertminderung wegen
Alters

Sachwert

Marktanpassungsfaktor

Verkehrswert

1, ( (GND-RND)? | GND-RND
2 GND? GND

lhre kostenlose
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> x 100

Nach obiger Berechnung erhalt man eine Korrekturgro3e von
ca. 11 % des Herstellungswerts der baulichen Anlagen.

Dies ergibt folglich:

11 % von 154.528,82 EUR = 16.998,17 EUR

Somit ergibt sich folgender Sachwert:

+ Bodenwert

+ Herstellungswert
d. baul. Anlagen

- Korrektur
Gebaudealter

- Korrektur

Sonst. Umstande

(s. Punkt Ausstattung)

296.000 EUR
154.528,82 EUR

16.998,17 EUR

10.000 EUR

Vorlaufiger Sachwert

423.530,65 EUR

Annahme: Marktanpassungsfaktor von 0,8

Somit ergibt sich folgender Verkehrswert:

Vorlaufiger Sachwert
X Marktanpassung
= Verkehrswert
Verkehrswert gerundet

-16 -
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VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Aufbau und Rechnung

Vergleichspreise

Quelle

Gutachter-aus-
schuss
Musterstadt

Gutachter-aus-
schuss Kreis
Musterstadt

IVD Preisspie-
gel

Mittelwert @

Stadt

Klein  Mus
stadt

Musterstadt

Musterstadt

Berticksichtigung d. allgm.

Wertverhaltnisse

Beriicksichtigung ungewohnlicher
o. personlicher Verhaltnisse

www.ihre-kostenlose-immobilienbewertung.de

Vergleichspreise v. Vergleichsobjekten
+/- Berlicksichtigung v. Abweichungen
= Vergleichswert

Stand

ter 9016

2016

2016

Baujahr

Bis
2002

Bis
2002

Bis
2002

@ Kaufpreis

1.650 EUR/m?

1.800 EUR/m?

2.100 EUR/m?

1.850 EUR/m?

Die @ Kaufpreise sind vom Stand 2016. Nach Recherche
wie sich das Preisverhaltnis zum jetzigen Zeitpunkt der
Wertermittlung verandert hat, lasst sich feststellen, dass die
Preisstruktur in Musterstadt einheitlich geblieben ist. Be-
griindet durch die Ausstattung des zu bewertenden Objek-
tes, wird zusatzlich zu den Vergleichspreisen aus 2016 eine
prozentuale Anpassung von 20 % herangezogen

Die genannten Werte unterliegen keinen ungewdéhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen. Aus diesem Grund kann
von dem Mittelwert von 2.480 EUR/m? ausgegangen wer-

den.
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M USter A |hre kostenlose
Verkehrswertgutachten * Immobilienbewertung

Ausgangswert Vergleichswert

(relativ) 1.850,00 EUR/m?

+ Anpassung (20%) 370,00 EUR/m?
Vergleichswert = Vergleichswert (relativ) 2.220,00 EUR/m?

X Wohnfliche 150 m?

= Vergleichswert (absolut) 333.000,00 EUR

Der Sachwert und der Vergleichswert befinden sich in der
gleichen GroBenordnung. Aus diesem Grund stiitzt der Ver-
gleichswert den Sachwert von ca. 339.000 EUR

Vergleich Sachwertverfahren/
Vergleichswertverfahren

VERKEHRSWERT - ERGEBNIS DES WERTGUTACHTENS

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag in
2017 unter Berlicksichtigung aller beschriebenen wertbe-
Ergebnis einflussenden Umstande auf folgendes Ergebnis geschatzt:

339.000,00 EUR

Gutachterliche Erklarung

Es wird hiermit ausdrticklich darauf hingewiesen, dass fir nicht durch den Auftraggeber bekannt gegebene
und vorhandene wertrelevante Belastungen oder Rechte Dritter wie z.B. Mietvereinbarungen etc. keine
Haftung Gbernommen wird.

Der unterzeichnende Gutachter versichert, dass er kein persoénliches Interesse daran hat, wie die Werter-
mittlung ausfallt. Aus diesem Grund besteht kein Ablehnungsgrund hinsichtlich der Glaubwiirdigkeit dieses

Wertgutachtens.

Musterstadt, d. 03.05.2022

Gutachter Musterfirma
Max Mustermann
Sachverstandiger fir Verkehrswertermittlung
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lhre kostenlose

= Immobilienbewertung

Sie mochten den Wert lhrer Immobilie erfahren? Unsere Experten sind gerne fiir Sie da!

ihre-kostenlose-immobilienbewertung ist das Expertenportal Deutschlands, das sich auf die Beratung rund
um die Verkehrswertermittlung der eigenen Immobilie und den Immobilienverkauf spezialisiert hat.

Wir informieren Sie umfassend zu den relevanten Themen und empfehlen Ihnen auf Wunsch einen ge-
eigneten Immobilienmakler vor Ort, der lhre Immobilie professionell bewertet. Unserem Portal sind nur
Immobilienmakler und Experten angeschlossen, die erfolgreich jahrelange Expertise im Immobilienverkauf
aufweisen.

Gerne vermitteln wir lhnen einen Experten in lhrer Region, der Ihre Immobilie kostenlos und ohne weitere
Verpflichtung fir Sie einschatzt.

Zur Immobilienbewertung in 3 einfachen Schritten:

01

1. Rufen Sie uns an
Kontaktieren Sie uns kostenfrei unter:
0800-000 08 87.

Sie werden von Experten beraten!

2. Objektdaten aufnehmen
Mit nur wenigen Angaben zu lhrem
Objekt wird der Immobilienwert
ermittelt

3. Experten kennenlernen
Wir stellen den Kontakt zwischen lhnen
und dem Experten her, der fir Sie die

Wertermittlung durchfihrt -
kosten\os!
Jetzt Immobilienbewertung erhalten >>

kostenfrei und unverbindlich!
Wenn Sie bereits wissen, was lhre Immobilie wert ist und nun den Verkauf planen, dann empfehlen wir Ih-
nen die Vermarktungsstrategie mit einem von unseren Experten zu besprechen. Wir vermitteln lhnen einen
Ansprechpartner direkt bei Ihnen vor Ort, der lhre Immobilie kostenlos und ohne weitere Verpflichtung fir
Sie bewertet - vertraulich und unverbindlich.

Kostenlose Hotline: 0800-000 08 87
E-Mail: info@ihre-kostenlose-immobilienbewertung.de

Website: www.ihre-kostenlose-immobilienbewertung.de
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