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1. Daten des Grundstücks 

1.1. Postalische Daten 
Schwalbenweg 7 
59929 Sundern 

1.2. Katasterdaten  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 

Gemarkung Sundern 
Flur  37 
Flurstück  596 
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1.3. Grundbuchdaten  
Amtsgericht Sundern  
Grundbuch  Sundern 
Blatt  3681 
Ausdrucksdatum 01.09.2014 

Bestandsverzeichnis Bezeichnung der Grundstücke 
Lfd. Nr. 1  Gemarkung Sundern, Flur 37, Flurstück 596  
 Gebäude- und Freifläche, Schwalbenweg 
 Größe 563 m² 

Abteilung I  Eigentümer  
Lfd. Nr. 2 zu 1 Karin de Carrois, geb. Weißhaupt, geb. 10.05.1944 

 [Erbschein des AG Sundern 03.11.1994] 
 [eingetragen 25.11.1994] 

Abteilung II Lasten und Beschränkungen 
      keine 

Abteilung III Grundpfandrechte 
Lfd. Nr. 1 zu 1 80.000 DM 
 Grundschuld       
 mit 7,75 % Zinsen; 1.200 DM Nebenleistung einmalig 
 zugunsten Kreissparkasse Sundern 

 [Bewilligung vom 03.06.1977] 
 [eingetragen am 14.06.1977] 

Lfd. Nr. 2 zu 1 102.000 DM 
 Grundschuld       
 mit 12 % Zinsen 
 zugunsten Beamtenheimstättenwerk Gemeinnützige 

Bausparkasse für den öffentlichen Dienst, Gesellschaft 
mbH, Hameln  

 [Bewilligung vom 03.06.1977] 
 [eingetragen am 14.06.1977] 

Lfd. Nr. 3 zu 1 25.000 DM 
 Grundschuld       
 mit 7,75 % Zinsen; 250 DM Nebenleistung einmalig 
 zugunsten Sparkasse Hochsauerland in Brilon 

 [Bewilligung vom 02.03.1978] 
 [eingetragen am 16.03.1978] 

Grundakte 
Keine Einsichtnahme 

§ Beurteilung der dinglichen Eintragungen 
Die Eintragungen von Grundpfandrechten sind wertneutral.  
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1.4. Verträge 
§ keine        
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2. Wertermittlungsdurchführung 

2.1 Auftraggeber 
Auftraggeber ist Christiane de Carrois-Miel, vom Amtsgericht Groß-Gerau be-
stellte Betreuerin für ihre Mutter Karin de Carrois. 

2.2 Auftragsinhalt 
Für das o.g. Grundstück soll im Rahmen der Betreuung und Veräußerung ein 
Verkehrswertgutachten erstellt werden. 

2.3 Zeitliche Abwicklung  
Das Gutachten soll innerhalb von drei Monaten nach Auftragserteilung erar-
beitet werden. 

2.4 Vom Auftraggeber bereitgestellte Unterlagen 
Von der Auftraggeberin wurden keine Unterlagen bereitgestellt. 

2.5 Ortstermin  
Der Ortstermin ist am 08.09.2014 durchgeführt worden. Ein zweiter Ortstermin 
fand am 17.09.2014 statt. 

2.6 Qualitätsstichtag  
Qualitätsstichtag ist der Tag des 2. Ortstermins. 
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3. Beschreibung des Grundstücks 

3.1 Lage 

3.1.1 Makrolage 

Die Stadt Sundern liegt im östlichen Bereich des Hochsauerlandkreises. 

Die heutige, 25.644 Einwohner [Stand 31.12.2013] zählende Stadt Sundern hat 
sich 1975 im Rahmen der kommunalen Neugliederung mit benachbarten 
Gemeinden zusammengeschlossen und besteht heute aus 16 Ortsteilen. Das 
Gemeindegebiet ist ca. 229 km² groß.  

Unmittelbar benachbarte Städte sind im Norden Rüthen im Kreis Soest, Büren 
und Bad Wünnenberg im Kreis Paderborn, im Osten Marsberg im 
Hochsauerlandkreis, im Süden Diemelsee und Willingen in Hessen sowie im 
Westen Olsberg im Hochsauerlandkreis. 

Die Kreisstadt Meschede ist 29 km, die Stadt Arnsberg mit Sitz der Bezirksregie-
rung 51 km und das nächstgelegene Oberzentrum Paderborn 46 km ent-
fernt. 

Landschaftlich ist Sundern durch Ausläufer des Arnsberger Waldes sowie des 
Rothaargebierges mit bewaldeten Höhen und begrünten Tälern gekenn-
zeichnet. Nördlich und westlich der Kernstadt liegt die Sunderner 
Hochfläche, eine von Kalkkuppen geprägte hügelige Landschaft. Die 
Möhne nimmt ihren Ursprung in Sundern. 

Die Kernstadt mit ihrer historischen Altstadt mit vielen Fachwerkgebäuden ist 
kleinstädtisch geprägt, während die umlegenden Ortsteile überwiegend 
einen ländlichen  Eindruck machen. In der Geschichte findet Sundern 973 
erste urkundliche Erwähnung als "Villa Sundern". Der schon im Mittelalter 
erfolgte Abbau von Bodenschätzen wie Blei, Zink, Eisen und Kalkspat hat die 
wirtschaftliche Entwicklung Sunderns begünstigt. 

Sundern ist infrastrukturell geprägt. Das Angebot umfasst im Bereich der 
öffentlichen Verwaltung neben der Stadtverwaltung Teile der 
Kreisverwaltung, das Finanzamt und das Amtsgericht. Der Finanzsektor wird 
durch die Sparkasse Hochsauerland, die Volksbank Sundern, die Deutsche 
Bank sowie freiberufliche Finanzberater vertreten. Das Krankenhaus "Maria-
Hilf", die Augenklinik und die Sucht-Klinik Sundern-Wald geniessen einen 
ausgezeichneten Ruf und gehen deutlich über die medizinische 
Grundversorgung hinaus. Ein attraktives Angebot an Gastronomie und 
Beherbergung rundet den terziären Bereich ab.   

Die Versorgung der Bevölkerung mit Gütern des täglichen und wöchentli-
chen Bedarfs ist in Sundern durch mehrere Einzelhandelsgeschäfte des Food- 
und Nonfood-Bereichs gesichert.  

Als Freizeitinfrastruktur sind in Sundern Sport- u. Bolzplätze, Frei- u. 
Hallenbäder, Turnhallen, Tennisanlagen, Trimmpfade, Schießstände, ein 
Golfplatz sowie Fitnesseinrichtungen zu nennen. Die Natur bietet reichhaltig 
Möglichkeiten zum Wandern, Joggen und Walken, Inline- und Radfahren, 
Angeln und Skifahren.  

Sundern verfügt mit Theater- und Konzertaufführungen (Besucherring), 
Kleinkunst (KULIBRI), Musiksommer, Straßentheater, Jazznacht, 



·  14-07-03 W 229 EFH - De Carrois-Miel - Sundern · 

9/51 

Sauerlandherbst (internationales Bläserfestival), Altstadtfest und Schnadezug 
sowie vielen Kunstausstellungen über ein reichhaltiges Kulturprogramm. 

Das Bildungsangebot Sunderns entspricht einer mittleren Kleinstadt. In 
Sundern werden ein städtisches Gymnasium, eine Realschule in kirchlicher 
Trägerschaft, eine städtische Hauptschule mit angeschlossenem 
Realschulzweig, diverse Grundschulen und Kindertagesstätten vorgehalten. 
Ferner gibt es in Sundern noch das Berufskolleg für Wirtschaft und Verwaltung 
des Hochsauerlandkreises, ein Studienzentrum der FernUni Hagen, fünf 
Sonderschulen, eine private Sonderschule für Erziehungshilfe mit 
angeschlossenem Internat und die Volkshochschule Sundern-Marsberg-
Olsberg. 

In Sundern sind neben vielen Klein- und Mittelbetrieben international tätige 
Unternehmen ansässig. Zu benennen sind insbesondere die Egger 
Holzwerkstoffe (1.000 Mitarbeiter), die ABB, Geschäftsbereich 
Transformatoren (120), die Condensator Dominit (45), die Sunderner 
Leuchten (135), die Sunderner Montage- und Schlüsselfertigbau, der zur 
Alno-Gruppe gehörende Küchenhersteller Impuls-Küchen, die Centrotec AG 
sowie die Rheinkalk Messinghausen. Hervorzuheben sind die Firmen 
CENTROTHERM Systemtechnik, Akkumulatorenwerke Hoppecke Batterien  
(1.500 weltweit), REMBE Safty + Control, die Armaturenfabrik Oventrop (800 in 
Sundern und Olsberg), als von den Industrie- und Handelskammern in 
Südwestfalen benannten Weltklasseunternehmen, die am Umsatz gemessen 
nachweislich in ihrem Markt die Nummer 1, 2 oder 3 oder Technologieführer 
sind. 

Verkehrstechnisch ist Sundern durch die B7, B251, B480 und B516 unmittelbar 
an das überregionale Straßennetz zur A44, A46 und A33 angeschlossen. Der 
Öffentliche Personennahverkehr wird durch den Regionalverkehr Ruhr-Lippe 
gewährleistet. Der nächstgelegene Bahnhof der Deutschen Bundesbahn 
liegt in Sundern. Der Güterverkehr wird ebenfalls durch die Deutsche Bun-
desbahn bedient. 

3.1.2 Mikrolage 
Das zu bewertende Grundstück liegt in der Kernstadt. Die Kernstadt hat 
14.336 Einwohner. [Stand 31.12.2013] 

Innerhalb der Kernstadt liegt das zu bewertende Grundstück im Wohngebiet 
Spiegelstein im nord-westlichen Bereich Sunderns. Die umliegende Bebauung 
besteht zum größten Teil aus ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhäusern, 
zum Teil jedoch, vor allem in nord-östlicher Richtung bis zur Hirschberger Stra-
ße aus zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhäusern. 

Die Bundestraßen B7, B480, B251 erschließen für den Individualverkehr in     
600 m Entfernung das überregionale Verkehrsnetz. Die nächstgelegene Au-
tobahnauffahrt zur A46 bei Bestwig liegt 17 km, zur A 44 nördlich bei Anröch-
te 38 km und südlich bei Westheim 33 km entfernt. 

Die nächstgelegene Bus-Haltestelle mit Fahrtrichtungen Sundern und Hirsch-
berg-Wüfte-Heringhausen befindet sich 125 m entfernt. Der Bahnhof Sundern 
liegt in ca. 1.500 m Entfernung. 
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§ Beurteilung der Lage 
Die Lage ist gut und entspricht einem typischen Wohngebiet mit Einfamilien-
hausbebauung. 
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3.2 Erschließung  

3.2.1 Tatsächlich  
Das Grundstück liegt am Schwalbenweg 7. 

Die Fahrbahn ist ca. 6,00 m breit und asphaltiert. Das Oberflächenwasser 
wird durch seitliche einzeilig gepflasterte Rinnen mit Bodeneinläufen abgelei-
tet. Gehwege sind beidseitig der Fahrbahn vorhanden. Die Straße befindet 
sich in einem guten Allgemeinzustand. 

Die Beleuchtung der Straße erfolgt durch Seitenaufsatzleuchten mit einer 
Lichtpunkthöhe von ca. 4,50 m.  

Wasserleitungen sowie Mischwasserkanal liegen in der Straße. [Auskunft 61 - 
Stadtplanung, Stadt Sundern] 

Ebenso liegen das Stromnetz des örtlichen EVU, das Gasnetz, die Telefonlei-
tung und das Breitbandkabel im Straßenkörper. 

3.2.2 Rechtlich  
Die Erschließung des Grundstücks gilt auch öffentlich-rechtlich als gesichert. 
[Auskunft 61 - Stadtplanung, Stadt Sundern] 

3.2.3 Finanziell  
Erschließungsbeiträge nach § 127 BauGB fallen nicht an. [Auskunft 61 - 
Stadtplanung, Stadt Sundern] 

Straßenbau-, Kanal- und Wasseranschlussbeiträge sowie Kostenersätze nach 
§§ 8 und 10 KAG werden zurzeit nicht erhoben. Weitere finanzielle Forderun-
gen aus öffentlichen Beiträgen und Ausgleichsmaßnahmen nach dem Bau-
gesetzbuch fallen zurzeit nicht an. [Auskunft 61 - Stadtplanung, Stadt Sundern] 

§ Beurteilung der Erschließung 
Die Erschließung ist tatsächlich und rechtlich einwandfrei sowie erschlie-
ßungsbeitragsfrei. 
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3.3 Beschaffenheit 

3.3.1 Grundstücksmaße 
Das Grundstück ist 563 m² groß. Es ist ca. 21 m breit und 19 bis 34 m tief.  

3.3.2 Zuschnitt 
Der Zuschnitt des Grundstücks ist trapezförmig 

3.3.3 Stellung der Gebäude 
Das Gebäude steht mit einem Abstand von ca. 3,00 m an der west-nord-
westlichen und nord-nord-östlichen Grundstücksgrenze 

3.3.4 Geländeverhältnisse 
Das Gelände des Grundstücks ist leicht von der Straße aus steigend. 

3.3.5 Sonnenlage  
Das Grundstück ist von der Straße aus Richtung nord-westlich orientiert.  

3.3.6 Baugrundeigenschaften  
Baugrundeigenschaften und Grundwasserstand sind unauffällig. Abnormitä-
ten sind nicht zu erkennen. 

3.3.7 Altlasten  
Altlasten sind nicht bekannt. Das Verzeichnis der Altstandorte und Altablage-
rungen des Hochsauerlandkreises enthält zu dem o.g. Grundstück zurzeit kei-
ne Eintragung. [Auskunft Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Hochsauerlandkreis] 

3.3.8 Natur- und Landschaftsschutz  
Das Grundstück unterliegt keinen naturräumlichen Restriktionen durch aus-
gewiesene Landschafts-, Naturschutz oder FFH-Gebiete. Biotope gemäß § 62 
LG NRW sind nicht kartiert. [Auskunft Untere Landschaftsbehörde, Naturparke, Jagd, 
Hochsauerlandkreis] 

3.3.9 Grundwasser- und Gewässerschutz  
Das Grundstück liegt zum Schutz des Grundwassers nicht innerhalb einer 
Schutzzone oder Wasserschutzgebietes. Es liegt nicht im Einzugsgebiet eines 
oberirdischen Gewässers und ist von keinem Überschwemmungsgebiet be-
troffen. [Auskunft Wasserwirtschaft, Hochsauerlandkreis]       

3.3.10 Bergbauliche Verhältnisse und Bergschadensgefährdung 
Das Grundstück liegt über dem auf Blende, Kupfer, Galmei, Schwefelkies und 
Bleierz verliehenen Bergwerksfeld „Sunderner Galmei District“. Eigentümerin 
der Bergbauberechtigung ist die Sundern Minerals GmbH. Die Sundern Mine-
rals GmbH hat der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie 
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in NRW, mitgeteilt, dass sie nicht in der Lage ist, Auskünfte über die bergbau-
lichen Verhältnisse und Bergschadensgefährdung zu erteilen. 

Bei Bergschadensersatzansprüchen und Bergschadensverzicht sowie bei der 
Entscheidung und Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaßnahmen 
zur Vermeidung von Bergschäden handelt es sich grundsätzlich um 
Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen 
Grundstückseigentümer und Bergwerksunternehmerin oder Eigentümerin zu 
regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zuständigkeit der 
Bergbehörde. 

Unabhängig von den privatrechtlichen Belangen teilt die Bezirksregierung 
mit, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstücks kein 
heute noch einwirkungsrelevanter tages- oder oberflächennaher Bergbau 
dokumentiert ist. [Auskunft Bergbau und Energie in NRW, Bezirksregierung Arnsberg] 

3.3.11 Bodendenkmal 
Eintragungen hinsichtlich eines Bodendenkmals gemäß § 3 DSchG liegen 
nicht vor. [Auskunft 40 - Denkmalschutz, Stadt Sundern] 

§ Beurteilung der Beschaffenheit 
Das Grundstück ist bezüglich seiner Beschaffenheit im Allgemeinen unauffäl-
lig. Jedoch sind der trapezförmige Zuschnitt mit dem verhältnismäßig großen 
spitzwinkligen Vorgarten und seine nord-westlichen Sonnenlage nachteilig. 
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3.4 Nutzung  

3.4.1 Bebaute Grundstücksteile  
Die bebauten Grundstücksteile bestehen aus dem zu bewertenden Wohn-
gebäude. 

Das Grundstück wird als Wohn-Grundstück genutzt. Im Gebäude befindet 
sich eine Wohnung. Sie steht zurzeit leer. 

Gemäß Melderegister der Stadt Sundern keine Personen unter der Adresse 
gemeldet: 
[Auskunft 32 - Öffentliche Sicherheit und Ordnung, Stadt Sundern] 

3.4.2 Freiflächen  
Die neben und hinter dem Gebäude befindlichen Freiflächen werden als 
Grünfläche genutzt. Die vor der Keller-Garage liegende Freifläche dient der 
Zufahrt. 

§ Beurteilung der Nutzung 
Die Nutzung entspricht der Eigenart des Gebäudes und des Umfeldes. 
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3.5 Rechtslage  

3.5.1 Planungsrecht  
Der Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg stellt den Bereich des Wohn-
gebietes Spiegelstein als ASB - Allgemeines Siedlungsgebiet dar.  

Die zu bewertende Grundstücksfläche ist im rechtswirksamen Flächen-
nutzungsplan der Stadt Sundern als W – Wohnbaufläche dargestellt.  

Das Grundstück liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile 
nach § 34 (1) BauGB. 
[Auskunft 61 - Stadtplanung Stadt Sundern] 

„Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuläs-
sig, wenn es sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise 
und der Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, in die Eigenart der nä-
heren Umgebung einfügt und die Erschließung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse müssen gewahrt bleiben; das 
Ortsbild darf nicht beeinträchtigt werden.“ [§ 34 (1) BauGB] 
Nach sachkundiger Beurteilung entspricht die Eigenart der näheren Umge-
bung des zu bewertenden Grundstücks dem in § 1 (2) der Baunutzungsver-
ordnung bezeichneten Baugebiet „Allgemeines Wohngebiet“. 

„Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulässig sind 
Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- 
und Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe, Anlagen 
für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Aus-
nahmsweise können Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht 
störende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe 
sowie Tankstellen zugelassen werden.“ [§ 4 BauNVO] 

Für den Bereich des zu bewertenden Grundstücks wurden in keiner selbstän-
digen Gestaltungssatzung Festsetzungen getroffen. [§ 86 BauO NRW] 

Kommunale Planungsänderungen sind nicht beabsichtigt. Planungen ande-
rer Planungsträger sind nicht bekannt. 

Nutzungsbeschränkungen auf künftigen Gemeinbedarfs-, Verkehrs-, Versor-
gungs-, und Grünflächen liegen nicht vor. [§ 32 BauGB]  

Das gesetzliche Vorkaufsrecht wird nicht ausgeübt. [§§ 24 und 25 BauGB]. [Aus-
kunft 61 - Stadtplanung, Stadt Sundern] 
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3.5.2. Baugenehmigungen 
Das Bewertungsobjekt wurde als Einfamilien-Wohnhaus am 13.05.1977 vom 
Landrat des Hochsauerlandkreises als Untere Bauaufsichtsbehörde geneh-
migt. Der Rohbau wurde am 28.09.1977 abgenommen. Die Schlussabnahme 
erfolgte am 21.12.1977. [Bauakte 63 - Bauordnung, Stadt Sundern] 

Es wurden folgende Abweichungen im Dachgeschoss gegenüber den Bau-
genehmigungsunterlagen seitens des Gutachters festgestellt: 

§ Der Abstellraum neben dem Bad ist nicht separat von dem Flur aus, 
sondern nur über das Bad zu betreten. 

§ Auf den Bodenraum neben der Geschosstreppe ist zugunsten eines 
großzügigeren Flures verzichtet worden. 

§ Auf die Abtrennung der Abseite im Schlafraum und dem benach-
barten Raum ist zugunsten einer größeren Wohnfläche verzichtet 
worden. 

Die vorgefundenen Änderungen sind unbedenklich. 

3.5.3 Baulasten 
Es wurde keine Baulast eingetragen. 

 [Auskunft 63 - Bauordnung, Stadt Sundern]       

3.5.4 Denkmalschutz 
Es besteht kein Denkmalschutz nach § 2 (2) DSchG NRW. [Auskunft 40 - 
Denkmalschutz, Stadt Sundern] 

3.5.5 Wohnungsbindung 
Es liegt keine Bindung nach § 4 WoBinG oder § 16 WFNG NRW vor. [Auskunft 64 
- Wohnungsbauförderung, Stadt Sundern] 

3.5.6 Sonstige wertbeeinflussende Rechte 
Sonstige wertbeeinflussende Rechte sind nicht bekannt. 

§ Beurteilung der Rechtslage 
Die Planungsrechtliche Gegebenheit ist unauffällig. 
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen 

4.1 Allgemeine Angaben 

4.1.1 Gebäudetyp 
Bei dem Gebäude handelt es sich um ein Einfamilien-Wohnhaus. 

4.1.2 Bauart  
Das Gebäude wurde in massiver Bauart errichtet. Das Satteldach mit einer 
Neigung von ca. 35° besteht aus einer Holzkonstruktion. 

4.1.3 Anzahl der Geschosse  
Das Gebäude ist baurechtlich, inklusiv ausgebautem Dachgeschoss, zweige-
schossig. [siehe Punkt 4.8.4] 

4.1.4 Fassade und Dachfläche 
Die Außenfassade ist verputz.  

Die Dachfläche besteht aus Betondachziegeln. 

4.1.5 Baujahr  
Das Gebäude wurde 1977 errichtet. 

4.1.6 Modernisierungsstandard 
Der Modernisierungsstandard entspricht weitestgehend dem Baujahr. 

Die Fenster wurden 2008 und die Heizungsanlage wurde 1998 erneuert. 

4.1.7 Energetischer Standard 
Der energetische Standard ist zeitgemäß. Die Fassade, die Dachflächen und 
die Bodenplatte, bzw. Kellerdecke sind ungedämmt. Die Kunststoff-Fenster 
sind isolierverglast.  

Das Gebäude wird zentral mit einem Gas-Brennwertkessel (1998) beheizt. 

Ein Energieausweis liegt nicht vor.  

§ Beurteilung der baulichen Anlage, allgemein 
Das Gebäude ist zeitgemäß errichtet worden. Es entspricht einem normalen 
Einfamilienhaus der 70-er Jahre. 
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4.2 Funktionelle Aufteilung und Ausstattung  
Das Gebäude wird an der Nord-Nord-Ost-Seite über den Windfang betreten. 
Die großzügige Diele liegt zentral. Rechtsseitig führt die Geschosstreppe in 
das Dachgeschoss und das Kellergeschoss, daneben folgt ein kleiner Flur mit 
angrenzendem WC und Musikzimmer. Geradeaus liegt der Wohnraum mit 
Verbindung zum Esszimmer. Links vom Windfang liegt die Küche mit der Vor-
ratskammer und Verbindung zum Esszimmer. Vom Esszimmer erfolgt der Aus-
gang zur Terrasse. Esszimmer, Terrasse und Wohnzimmer sind nach Süd-Süd-
West orientiert. Das Küchenfenster zeigt nach Ost-Süd-Ost Richtung Straße. 
Die lichte Raumhöhe beträgt 2,50 m. 

Im Dachgeschoss werden alle Zimmer von dem großzügigen Flur erschlossen. 
Rechts befindet sich das Bad. Hinter dem Bad ist eine Abstellkammer gefan-
gen. Geradeaus liegen Schlafzimmer und Kinderzimmer nebeneinander. Ein 
weiteres Kinder-/Arbeitszimmer liegt an der linken Seite. Schlafräume und 
Bad werden über Fenster im Giebel belichtet, die Abstellkammer über ein 
Dachflächenfenster. Die lichte Raumhöhe beträgt 2,50 m. 

Der Spitzboden wird über eine Ausziehleiter erschlossen. Er ist nicht ausge-
baut, dient jedoch als Lagerfläche. Die Raumhöhe bis zur Firstzange beträgt 
ca. 1,55 m. 

Im Keller liegt an der Treppe ein kleiner Flur, an dem linksseitig eine Vorrats-
kammer und rechtsseitig der Wasch- und Trockenraum mit einer zweiten Vor-
ratskammer liegen. Geradeaus führt der Weg in einen zweiten Flur, an dem 
rechtsseitig der Heizungsraum und linksseitig ein ausgebauter Schlafraum mit 
Fenster zur Ost-Süd-Ost-Seite zum Richtung Vorgarten liegen. Rechtsseitig ge-
radeaus liegt ein Keller-Abstellraum und linksseitig geradeaus die gebäudein-
tegrierte Garage. Die Ausfahrt führt über eine Anrampung durch den Vor-
garten direkt zur Straße. Die Raumhöhe beträgt im Kellergeschoss 2,10 m.  

§ Beurteilung der funktionellen Aufteilung 
Die Räume sind in allen Grundrissebenen und zum Garten funktionell richtig 
untereinander zugeordnet. Die Räumgrößen entsprechen den Ihnen zuge-
wiesenen Funktionen und sind großzügig. Die Belichtungsrichtungen der Fens-
ter zur Sonnenseite sind richtig. Wohn- und Esszimmer sowie Terrasse sind 
nach Süd-Süd-West orientiert. 
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4.3 Rohbau  
Die Gründung ruht auf Streifenfundamenten. 

Das Kelleraußenmauerwerk hat eine Konstruktionsstärke von 30 cm und be-
steht aus Schwerbetonsteinen. 

Gegen Erdfeuchtigkeit erfolgt die Isolierung waagerecht durch 3-lagige Bi-
tumenpappe und senkrecht durch Zweikomponenten-Bitumen-Faserkitt-
Spachtelmasse und Flexoplast-Anstrich. 

Das Außenmauerwerk im Erd- und Obergeschoss besteht aus 30 cm starken 
Poroton-Steinen. 

Die Innenwände sind mit Leichtbausteinen gemauert. 

Die Geschossdecken über dem Keller- und Erdgeschoss sind aus Stahlbeton 
hergestellt. Die Decke über dem Dachgeschoss besteht aus einer Holzbal-
kenkonstruktion. 

Die Dachkonstruktion ist aus Nadelholz und als Pfettendach konstruiert. Die 
Dachneigung beträgt 35°. 

Die Fassade ist mit Münchener Rauputz verputzt. 
[Information Bauakte] 

§ Beurteilung des Rohbaus 
Der Rohbau ist solide errichtet. Der Standard des Rohbaus ist als einfach zu 
bezeichnen. Zeitgemäßer Wärmeschutz ist jedoch nicht vorhanden. Wesent-
liche Mängel sind nicht festgestellt worden. 
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4.4 Ausbau  

4.4.1 Innenwände 
Die Innenwände bestehen aus Leichtbausteinen. [Information Bauakte] 

4.4.2 Wandbekleidungen 
Das Mauerwerk ist verputzt. Die Wände der Flure, Küche, Wohn- und Schlaf-
räume sind grundsätzlich mit Raufaser tapeziert und weiß gestrichen, Abstell- 
und Kellerräume sind weiß gestrichen. WC und Bad sind bis zur Höhe von  
2,00 m mit 15 * 15 cm großen bzw. 10 * 20 cm großen Fliesen gefliest. Darüber 
sind die Wände mit Raufasertapeten weiß gestrichen. 

4.4.3 Fußbodenaufbau 
Im Erd- und Dachgeschoss liegt als Unterboden schwimmender Estrich und 
im Kellergeschoss Verbundestrich. [Information Bauakte] 

Im Erdgeschoss liegen als Oberboden in Windfang, Diele 12 * 20 cm große 
Fliesen. In Musik-, Wohn- und Esszimmer ist Holz-Parkett verlegt. In Küche und 
Vorratskammer liegt ein PVC-Belag.  Das WC ist mit Florentiner Fliesen belegt. 

Im Dachgeschoss ist in Flur und allen Wohn-, Arbeits- und Schlafräumen Tep-
pichboden verlegt. Das Bad ist mit 10 * 20 cm großen Platten belegt. In der 
Abstellkammer liegt ein Kunststoffbelag. 

Im Kellergeschoss sind die Flure und der große Kellerlagerraum mit einem 
Kunststoffbelag verlegt. In den Vorratsräumen und dem Hauswirtschaftsraum 
liegen 25 * 25 cm große Fliesen. Der Schlafraum ist mit Teppich belegt. Der 
Estrich im Heizungsraum ist gestrichen. In der Garage liegen 30 * 30 cm große 
Platten. 

4.4.4 Deckenbekleidung 
Die Decken sowie Dachschrägen sind in allen Flur, Wohn- und Schlafräumen, 
WC, Bad und Küche mit Raufaser tapeziert und weiß gestrichen. Die Decken 
der Vorrats- und Abstellräume sind weiß gestrichen. Die Decken der Keller-
räume sind mit Ausnahme des Schlafraumes betonrau und weiß gestrichen.  

4.4.5 Dachflächenaufbau 

Auf der Dachfläche des Wohngebäudes liegen Betondachsteine - Frankfur-
ter Pfanne. Innenseitig liegt eine winddichte Folie. Die Dachfläche ist nicht-
gedämmt. 

4.4.6 Treppen 
Die tragende Treppenkonstruktion der Geschosstreppen besteht aus einer 
Stahlrohrkonstruktion. Als Trittstufen sind gedämpfte Buchenbretter aufge-
schraubt. 
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4.4.7 Fenster und Türen 

Im Erd- und Dachgeschoss sind 2008 Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung 
und Lippendichtung eingebaut worden. Im Schlafraum des Erdgeschosses 
sind noch Holz-Isolierglasfenster. Die Fensteroliven sind außer in der Küche im 
gesamten Erdgeschoss sowie im Schlafraum des Kellergeschosses abschließ-
bar. Die Fenster verfügen über Kunststoff-Rollläden als Verdunkelung. In Flur 
und Abstellkammer des Dachgeschosses liegen Dachflächenfenster aus Holz 
in der Dachfläche. 

Die Innentüren bestehen Naturholz-Türblättern in Holzzargen.  

Die Eingangstür besteht aus Holz mit Glasausschnitten. 

Die Kellerfenster sind mit Ausnahme des Schlafzimmerfensters verzinkte Stahl-
kellerfenster mit Einfachverglasung. 

Der verzinkte und beschichtete Flügel des Garagentores wird mit Motorkraft 
betätigt. 

Die Funktionstüchtigkeit der Fenster und Türen ist nur sporadisch überprüft wor-
den. 

4.4.8 Terrasse 

Die Terrasse ist mit 40 * 40 cm großen Betonplatten belegt. 

§ Beurteilung des Ausbaus 
Der Ausbau ist durchschnittlich solide und als mittlerer Standard zu bezeich-
nen. Der Erhaltungszustand ist grundsätzlich gut. 
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4.5 Technische Anlagen 

4.5.1 Sanitäreinrichtung und Installation 
Der Wasseranschluss befindet sich im Hauswirtschaftsraum im Keller.    

Im Heizungskeller wird das Wasser zentral erhitzt und im Warmwasserspeicher 
gespeichert. 

In der Küche befindet sich ein Warm- und Kaltwasseranschluss für die Spüle. 

Das WC im Erdgeschoss ist mit einer Stand-Toilette mit Spülkasten und einem 
Waschbecken mit Mischarmatur für Warm- und Kaltwasser ausgestattet. 

Das Bad im Dachgeschoss ist mit einer Stand-Toilette mit Spülkasten, einer 
Dusche mit Thermostatventil in einer Duschnische mit Vorhang, und einer Ba-
dewanne mit Wanneneinlauf und Handbrause mit Thermostatventil und ei-
nem Waschbecken mit Mischarmatur, jeweils mit Kalt- und Warmwasseran-
schluss ausgestattet. 

Im Keller-Schlafraum befindet sich ein Handwaschbecken mit Kalt- und 
Warmwasseranschluss installiert. 

Im Hauswirtschaftsraum des Kellers ist ein Ausgussbecken mit Kalt- und 
Warmwasseranschluss installiert. An diesem ist die Waschmaschine ange-
schlossen. Im Boden befindet sich ein Bodeneinlauf.  

Ein weiteres Ausgussbecken mit Kalt- und Warmwasseranschluss ist in der Ga-
rage installiert. 

4.5.2 Gasinstallation 
In der Garage befindet sich der Gasanschluss. Er versorgt den Heizungskessel 
mit Energie. Der Gaszähler ist im 2. Kellerflur installiert. 

4.5.3 Heizungsinstallation 

Im Heizungsraum steht als zentrale Heizungsanlage eine Brennwerttherme 
„Eurola“ der Firma Viessmann aus 1998. Die Warmwassererhitzung erfolgt 
über den Warmwasserspeicher „CeraCell“ von Viessmann. 

Die Wärmeverteilung in den Wohnräumen erfolgt über Konvektions-
Heizkörper. 

Die Wärmesteuerung erfolgt sowohl über einen Außentemperaturfühler als 
auch eine Thermostat-Regelung an den Heizkörpern. 

4.5.4 Elektroinstallation 
Der Panzerkasten befindet sich in der linken Vorratskammer im Keller. Der 
zentrale Schaltkasten mit der Verteilung und Sicherung der Elektroinstallation  
befindet sich im Flur des Kellergeschosses. 

Die einzelnen Räume sind einfach bis durchschnittlich mit 2 bis 5 Steckdosen 
installiert.  

In der Regel befindet sich ein Lichtauslass je Raum an der Decke, nicht je-
doch im Wohn- und Esszimmer. In einigen Räumen, z.B. Wohnraum und 
Schlafzimmer, Flur, Bad und WC sind eine oder mehrere Wandlampen instal-
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liert. Das Esszimmer kann nur über Stehlampen beleuchtet werden. Neben 
dem Eingang und an der Terrasse befindet sich eine Außenbeleuchtung. 

Das Garagentor wird elektrisch über Innen- und Außenschalter betrieben. 

4.5.5 Kommunikationsinstallation 
Das Gebäude verfügt über einen Kabelanschluss im Kellerabstellraum. An-
tennenanschlüsse für Radio- und Fernsehempfang befinden sich im Wohn-
zimmer (2x) und im Musikzimmer. 

Telefonanschlüsse liegen in der Diele und im Dachgeschossflur. 

Im Wohnzimmer sind Lautsprecherkabel unter Putz verlegt und Lautsprecher-
dosen installiert. 

4.5.6 Sonstige technische Anlagen 
An der Terrasse ist eine Markise montiert mit Handantrieb. 

4.5.7 Funktionstüchtigkeit der technischen Anlagen 
Die Funktionstüchtigkeit der technischen Anlagen ist nicht überprüft worden.  

§ Beurteilung der technischen Anlagen 
Die technischen Anlagen entsprechen hinsichtlich der Elektroinstallation ei-
nem einfachen bis mittleren Standard.  

Die Heizungsanlage entspricht einem mittleren Standard. 
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4.6 Sonstige Anlagen  

4.6.1 Bauliche Nebenanlagen 
Für die kellerintegrierte Garage sind eine Rampe nebst Stützmauern errichtet 
worden. 

 

4.6.2 Außenanlagen 
Die Außenanlage ist durchschnittlich gestaltet. 

Der Gebäudezugang sowie die Garagenzufahrt sind mit Betonsteinen ge-
pflastert. In der Zuwegung befinden sich 7 Betonstufen, der Gebäudezugang 
enthält 3 weitere Stufen aus Natursteinplatten. 

Vorgarten und Garten sind mit Rasen eingesät. Die Randbereiche zur Grenze 
und teilweise am Gebäude sind mit Stauden bewachsen. 

Die Terrasse ist mit Betonsteinen gepflastert und durch Sichtschutz vor Ein-
sichtnahme aus dem Straßenbereich geschützt. 

Die Grenze ist eingegrünt. Eine Zaunanlage ist nicht vorhanden. 

Die technischen Erschließungsanlagen sind die notwendigen Anschlüsse der 
Ver- und Entsorgung - Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Breitbandkabel und Te-
lefon. Es wird durchschnittlicher Standard unterstellt. 

§ Beurteilung der sonstigen Anlagen 
Die Außenanlagen sind durchschnittlich angelegt und machen einen ge-
pflegten Eindruck. 
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4.7 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

4.7.1 Baumängel, Bauschäden und Reparaturstau 
Das Gebäude befindet sich grundsätzlich in einem ordnungsgemäßen und 
gepflegten Erhaltungszustand. Jedoch haben sich im Rahmen des Repara-
turstaus einige kleinere Bauschäden gebildet.  

▪ Horizontalrisse im Außenwandbereich der Vorratskammer im Erdge-
schoss in Höhe unter der Erdgeschossdecke. 

▪ Horizontalrisse am Kamin im Badezimmer. 

▪ Risse bei einigen Räumen im Eckbereich zwischen Giebelwand, 
Drempel und Dachschräge im Dachgeschoss. 

▪ Farbabplatzungen am Rollladenkasten eines Schlafraumes. 

▪ Risse im Eckbereich und unterhalb der Betondecke in der 2. Kellervor-
ratskammer. 

▪ Teilweise leicht welliger und leicht beschmutzter Bodenbelag im 
Dachgeschoss. 

▪ Fensteranstrich im Schlafraum des Kellergeschosses nicht abgeschlos-
sen. 

▪ Die Eingangstür fällt nicht ins Schloss. Zum Schließen muss sie abge-
schlossen werden. Im Bereich des Türschlosses ist das Holz beschädigt. 

Die angeführten Positionen erfordern nicht alle zwingend eine Sanierung. Es 
liegt dabei in der Disposition des Eigentümers, diese Mängel zu beseitigen 
oder damit zu leben. 

§ Beurteilung der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale 
Die aufgezeigten Mängel sind nicht wesentlich und bei Gebäuden dieses Al-
ters üblich. Insbesondere bilden sich zwischen starrer Giebelwand und den 
innenseitig angrenzenden Flächen aus Leichtbau- bzw. Holzkonstruktionen 
konstruktionsbedingt während einer langen Nutzungszeit oft Risse. Sie sind als 
leichte Schäden zu bezeichnen und im Rahmen der Bauunterhaltung zu be-
heben. 
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4.8 Bewegliche Sachen 

4.8.1 Betriebseinrichtungen und Zubehör  
 „Zubehör sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu 
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind 
und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden räumlichen 
Verhältnis stehen. … Die vorübergehende Benutzung einer Sache für den 
wirtschaftlichen Zweck einer anderen begründet nicht die Zubehöreigen-
schaft. …“ [§ 97 BGB und § 1 (1) ImmoWertV] 

Die Einbauküche ist speziell auf die Räumlichkeit zugeschnitten und dient der 
Wohnnutzung als Zubehör. Die im Haus montierten Wand- und 
Deckenleuchten gelten ebenfalls als Zubehör. Des Weiteren ist die Markise 
an der Terrasse als Zubehör zu bewerten.  

4.8.2 Sonstige bewegliche Sachen  
Als sonstige bewegliche Sachen sind Möbel des Eigentümers im Gebäude 
festgestellt worden. Diese sind jedoch nicht Bestandteil des Gutachtens, da 
sie zum Einen nicht fest mit dem Gebäude verbunden sind und zum Anderen 
davon ausgegangen wird, dass die Möbel vom Eigentümer vor einer Veräu-
ßerung ausgeräumt werden. 

§ Beweglichen Sachen 
Die Einbauküche ist zwar älteren Datums, befindet sich in einem guten und 
gepflegten Zustand. Die Markise ist gleichfalls zweckmäßig und sinnvoll nutz-
bar. 
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4.9 Bauzahlen 

4.9.1 Berechnung der Wohnfläche 
Die Ertragswertberechnung basiert auf der ermittelten Wohnfläche. 

Die Flächenberechnungen erfolgen nach DIN 277/87 sowie der WoFlV - 
Wohnflächenverordnung - zur Berechnung der Wohnfläche.  

Es ist seitens des Gutachters kein Aufmaß vorgenommen worden. Die Maße 
wurden den Bauzeichnungen entnommen. 
Berechnung der Erdgeschossfläche 

  

Wohnung Leerstand 
  

Windfang 1,51 m * 1,89 m = 2,85 m²   
    97 % * 2,85 m² = 2,76 m² 

  

Diele 3,89 m * 2,89 m = 11,21 m²   
    97 % * 11,21 m² = 10,87 m² 

  

Flur 1,39 m * 1,64 m = 2,26 m²   
  -0,38 m * 0,62 m = -0,23 m²   
    97 % * 2,03 m² = 1,97 m² 

  

Musikzimmer 3,64 m * 3,14 m = 11,40 m²   
    97 % * 11,40 m² = 11,06 m² 

  

WC 2,14 m * 1,64 m = 3,49 m²   
    97 % * 3,49 m² = 3,39 m² 

  

Wohnen 7,64 m * 4,76 m = 36,34 m²   
    97 % * 36,34 m² = 35,25 m² 

  

Essen 3,64 m * 4,14 m = 15,03 m²   
    97 % * 15,03 m² = 14,58 m² 

  

Kochen 3,64 m * 3,01 m = 10,94 m²   
    97 % * 10,94 m² = 10,61 m² 

  

Vorräte 3,64 m * 1,01 m = 3,67 m²   
    97 % * 3,67 m² = 3,56 m² 

  

Terrasse 3,40 m * 1,37 m = 4,66 m²   
  5,66 m * 2,88 m = 16,30 m²   
    30 % * 20,96 m² = 6,29 m² 

    

Zwischensumme Wohnung Leerstand 100,34 m² 
  

Summe Erdgeschoss 100,34 m² 

Loggien und Balkone werden nach WoFlV je nach Nutzungsvorteil sowie 
Überdeckung mit 25 bis 50 % der Fläche angesetzt.  

Die Wohnfläche beträgt im Erdgeschoss 100,34 m². 
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Berechnung der Dachgeschossfläche 
  

Wohnung Leerstand 
  

Flur 3,89 m * 2,89 m = 11,21 m²   
  1,63 m * 2,00 m = 3,25 m²   
  -1,63 m * 0,11 m = -0,18 m²   

  -0,5 * 1,63 m * 1,43 m = -1,16 m²   
    97 % * 13,12 m² = 12,73 m² 

  

Bad 3,64 m * 2,26 m = 8,22 m²   
  -0,38 m * 0,62 m = -0,23 m²   
    97 % * 7,99 m² = 7,75 m² 

  

Abstellraum 3,64 m * 2,51 m = 9,12 m²   
  -3,64 m * 0,11 m = -0,40 m²   

  -0,5 * 3,64 m * 1,43 m = -2,59 m²   
    97 % * 6,13 m² = 5,95 m² 

  

Schlafen 5,51 m * 4,89 m = 26,92 m²   
  -5,51 m * 0,11 m = -0,61 m²   

  -0,5 * 5,51 m * 1,43 m = -3,93 m²   
    97 % * 22,38 m² = 21,71 m² 

  

Kind 5,76 m * 3,51 m = 20,22 m²   
  -0,5 * 5,76 m * 0,10 m = -0,29 m²   

  2,01 m * 1,38 m = 2,76 m²   
  -2,01 m * 0,11 m = -0,22 m²   

  -0,5 * 2,01 m * 1,43 m = -1,43 m²   
    97 % * 21,04 m² = 20,41 m² 

  

Arbeiten 3,64 m * 4,89 m = 17,76 m²   
  -3,64 m * 0,11 m = -0,40 m²   

  -0,5 * 3,64 m * 1,43 m = -2,59 m²   
    97 % * 14,77 m² = 14,33 m² 

    

Zwischensumme Wohnung Leerstand 82,88 m² 
  

Summe Dachgeschoss 82,88 m² 

Dabei ist berücksichtigt, dass gemäß DIN 277/87 bzw. WoFlV nur die Fläche 
über 2,00 m lichter Raumhöhe voll in der Berechnung erfasst wird. Die Flä-
chen von 1,00 m bis 2,00 m lichter Raumhöhe werden nur zur Hälfte erfasst 
und Flächen unter 1,00 m werden nicht berücksichtigt. 

Die Wohnfläche beträgt im Dachgeschoss 82,88 m².  
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Berechnung der Kellergeschossfläche 
  

Nutzer Leerstand 
  

Flur 1 2,26 m * 1,01 m = 2,28 m²   
nicht Bestandteil der Wohnfläche   97 % * 2,28 m² = 2,21 m² 

  

Waschen 2,01 m * 3,01 m = 6,05 m²   
nicht Bestandteil der Wohnfläche   97 % * 6,05 m² = 5,87 m² 

  

Vorräte 1 1,51 m * 3,01 m = 4,55 m²   
nicht Bestandteil der Wohnfläche   97 % * 4,55 m² = 4,41 m² 

  

Vorräte 2 1,51 m * 3,01 m = 4,55 m²   
nicht Bestandteil der Wohnfläche   97 % * 4,55 m² = 4,41 m² 

  

Flur 2 3,89 m * 1,76 m = 6,84 m²   
nicht Bestandteil der Wohnfläche   97 % * 6,84 m² = 6,63 m² 

  

Heizung 3,64 m * 1,76 m = 6,40 m²   
  -0,38 m * 0,62 m = -0,23 m²   

nicht Bestandteil der Wohnfläche   97 % * 6,17 m² = 5,98 m² 
  

Abstellkeller 4,89 m * 4,76 m = 23,25 m²   
nicht Bestandteil der Wohnfläche   97 % * 23,25 m² = 22,55 m² 

  

Garage 6,39 m * 3,39 m = 21,61 m²   
  2,64 m * 1,38 m = 3,62 m²   

nicht Bestandteil der Wohnfläche   97 % * 3,62 m² = 3,51 m² 
  

Gast 3,64 m * 4,89 m = 17,76 m²   
    80 % * 17,76 m² = 14,21 m² 

    

Zwischensumme Nutzer Leerstand 14,21 m² 
  

Summe Kellergeschoss 14,21 m² 

Kellerräume zählen nicht zur Wohnfläche. Für den im Keller gelegenen 
Schlafraum ist eine Abwertung der Fläche dahingehend vorgenommen 
worden, dass die lichte Raumhöhe nur 2,10 m beträgt und nicht im direkten 
räumlichen Zusammenhang mir der übrigen Wohnfläche steht. [Sprengnetter . 
Anlage zu § 9 Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie]  

Die Wohnfläche beträgt im Kellergeschoss 14,21 m². 
Summe Wohn- und Nutzfläche 197 m² 

Die Gesamtwohnfläche beträgt demnach 197 m². 
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4.9.2 Berechnung der Brutto-Grundfläche 
Die Bruttogrundfläche ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebäu-
deart marktüblich nutzbaren Grundflächen aller Grundrissebenen eines 
Bauwerks und deren konstruktiven Umschließungen. [SW-RL 4.1.1.4 und DIN 277/05] 

Anders als bei der Geschossfläche werden hier Keller- und Dachgeschoss mit 
einbezogen. 

Die Bruttogrundfläche ist Grundlage der Wertermittlung über das Sachwert-
verfahren. 

DIN 277/05 - Bereich a 
überdeckt und allseitig in voller Höhe umschlossen 

  

Kellergeschoss   11,99 m * 10,49 m = 125,78 m² 
    -3,75 m * 1,38 m = -5,16 m² 
Zwischensumme  Kellergeschoss 120,62 m² 

  

Erdgeschoss   11,99 m * 10,49 m = 125,78 m² 
    -3,75 m * 1,38 m = -5,16 m² 
Zwischensumme  Erdgeschoss 120,62 m² 

  

Dachgeschoss   11,99 m * 10,49 m = 125,78 m² 
    -3,75 m * 1,38 m = -5,16 m² 
Zwischensumme  Dachgeschoss 120,62 m² 

  

Brutto-Grundfläche - Bereich a 362 m² 
  

DIN 277/05 - Bereich b 
überdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Höhe umschlossen 

  

Erdgeschoss   3,75 m * 1,38 m = 5,16 m² 
Zwischensumme  Erdgeschoss 5,16 m² 

  

Brutto-Grundfläche - Bereich b 5 m² 
  

Summe Brutto-Grundfläche für NHK 2000 367 m² 

Für die NHK 2000 kommen nur die Bruttogrundflächen der Bereiche a und b 
zum Tragen. 

Die Brutto-Grundfläche beträgt demnach 367 m². 
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4.9.3 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes (BRI) 
Der Brutto-Rauminhalt ist der Rauminhalt des Baukörpers, der nach unten von 
der Unterfläche der konstruktiven Bauwerkssohle und im Übrigen von den 
äußeren Begrenzungsflächen des Bauwerkes umschlossen wird. 

Die Berechnung des Brutto-Rauminhaltes erfolgt nach DIN 277/87. 

DIN 277/05 - Bereich a 
überdeckt und allseitig in voller Höhe umschlossen 

  

Kellergeschoss   120,62 m² * 2,54 m  = 306,37 m³ 
  

Erdgeschoss   120,62 m² * 2,75 m  = 331,71 m³ 
  

Dachgeschoss     120,62 m² * 1,35 m  = 162,84 m³ 
    0,5   * 125,78 m² * 3,65 m  = 229,55 m³ 
  0,50 * -3,75 m * 1,38 m * 0,96 m  = -2,46 m³ 

  

Bruttorauminhalt - Bereich a 1.028 m³ 
  

DIN 277/05 - Bereich b 
überdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Höhe umschlossen 

  

Erdgeschoss   5,16 m² * 3,00 m  = 15,48 m³ 
  0,50 * 3,75 m * 1,38 m * 0,96 m  = 2,46 m³ 

  

Bruttorauminhalt - Bereich b 18 m³ 
  

Summe Bruttorauminhalt 1.046 m³ 

Der Bruttorauminhalt beträgt 1.046 m³. 
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4.9.4 Berechnung der Grund- und Geschossflächenzahlen (GRZ / GFZ) 
Die Grundfläche ist die Fläche, die ein Gebäude mit seinen Außenmaßen 
auf das Grundstück projiziert, zuzüglich der Nebengebäude, Garagen, Stell-
plätze sowie deren Zufahrten. Die Geschossfläche ist die Summe der Grund-
flächen aller über dem Erdboden liegenden Geschosse. 

„Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 
1,60 m über die Geländeoberfläche hinausragt und die eine Höhe von min-
destens 2,30 m haben. … Ein Geschoss mit geneigten Dachflächen ist ein 
Vollgeschoss, wenn es eine Höhe von mindestens 2,30 m über mehr als drei 
Viertel seiner Grundfläche hat.“ [Auszug aus § 2 (5) BauO NRW] 

Die Deckenoberkante des Kellers ragt im Mittel nur wenige cm über die Ge-
ländeoberfläche hinaus. Somit ist eine Anrechnung des Kellergeschosses als 
Vollgeschoss nicht erforderlich. Das Dachgeschoss hat eine Grundfläche von 
120,62 m². Für die Anrechnung als Vollgeschoss müsste es daher auf einer 
Fläche von mindestens 90,46 m² die Höhe von mindestens 2,30 m haben. 
Dieses ist der Fall, da eine Grundfläche von 97,00 m² über eine Mindesthöhe 
von 2,30 m verfügt. Deshalb wird das Dachgeschoss als Vollgeschoss ange-
rechnet.  

Berechnung der Grundfläche 
  

Wohngebäude   120,62 m² 
Zufahrt   40,00 m² 

    

Summe Grundfläche 161 m² 
  

Berechnung der Geschossfläche 
  

Grundfläche Erdgeschoss   120,62 m² 
Grundfläche Dachgeschoss   120,62 m² 

    

Summe Geschossfläche 241 m² 

Die Grundfläche beträgt demnach 161 m² und die Geschossfläche 241 m². 
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Die Grundflächenzahl ist eine Verhältniszahl aus der Grundfläche und der 
Grundstücksgröße. Sie gibt an, wie viel m² Grundfläche pro m² Grundstücks-
fläche nach den Festsetzungen eines Bebauungsplanes oder gemäß § 17                    
BauNVO nach § 34 BauGB zulässig sind. Die Geschossflächenzahl gibt dage-
gen an, wie viel m² Geschossfläche pro m² Grundstückfläche zulässig sind. 
[§§ 19 und 20 BauNVO] 
Grundstücksgröße 563 m² 

  

Berechnung der Grundflächenzahl 

  

    

Grundflächenzahl = Grundfläche 
Grundstücksgröße 

  
  

  = 161 m² 
563 m² 

    

GRZ = 0,29 < 0,4 für WA   
  

Berechnung der Geschossflächenzahl 

  

  

  

Geschossflächenzahl = Geschossfläche 
Grundstücksgröße 

    

  = 241 m² 
563 m² 

  

  
GFZ = 0,43 < 1,2 für WA   

Die in der Baunutzungsordnung vorgegebenen Obergrenzen für Grund- und 
Geschossflächenzahlen von 0,4 bzw. 1,2 werden mit 0,29 bzw. 0,43 beide 
deutlich unterschritten.  

§ Beurteilung der Bauzahlen 
Die Ausnutzung des Grundstücks ist bezogen auf die Lage durchschnittlich. 
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5. Grundsätze der Wertermittlung  

5.1 Rechtsnormen – Arbeitsgrundlagen – Literatur 
Gesetze 

 BGB Bürgerliches Gesetzbuch  
 BauGB  Baugesetzbuch  
 BauO  Bauordnung 
 NachbG    Nachbarrechtsgesetz 
 WWG  Wohnungseigentumsgesetz 

Verordnungen 
 BauNVO  Baunutzungsverordnung 

ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung  
HOAI  Honorarordnung für Architekten und Ingenieure 
II.BV  Zweite Berechnungsverordnung 
WoFlV  Wohnflächenverordnung 
BetrKV  Betriebskostenverordnung 

Richtlinien 
WertR06  Wertermittlungsrichtlinien 
MF-G  Richtlinie zur Berechnung der Mietflächen für Gewerbe 

Normen  
DIN 276  Kosten im Hochbau 
DIN 277(87) Grundbegriffe und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau 

   Teil 1,  Begriffe und Berechnungsgrundlagen 
Teil 2,  Gliederung der Nutzflächen, Funktionsflächen und Verkehrs-

flächen 
DIN 283  Wohnungen, Begriffe  

  Blatt 1:  Begriffsregelungen für Wohnungen 
Blatt 2: Regelungen für die Berechnung von Wohn- und Nutzflächen 

Statistische Unterlagen 
Marktbericht des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Hochsauerlandkreis 
BORIS.de Landesvermessungsamt 
Mietwertspiegel       
Gewerblicher Mietwertspiegel der IHK       
Indexreihen des Statistischen Bundesamtes 

Fachbücher 
Verkehrswertermittlung von Grundstücken  
   Kleiber-Simon 
Baukosten 2008 – Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung 

Schmitz/ Krings/ Dahlhaus/ Meisel 
Bauwert von Industriebauten/ Verkehrswert von Fabrikgrundstücken/ Gebäudeversicherungswerte 
  Brachmann – Holzer 
Mietrecht & WEG aktuell 
  Bub – von der Osten 
Wertermittlung von Grundstücken 

 Simon – Reinhold – Simon 
Betriebsvergleich Hotellerie & Gastronomie Deutschland 2011 

 bbg CONSULTING – Kreuzig / Froböse / Kreuzig / Zander 
Risse in Gebäuden – Damit aus einer Fassade kein Risiko wird 
  Frank Frössel 
Bauschädensammlung 

 Frauenhofer IRB Verlag Stuttgart 
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5.2 Definition des Verkehrswertes  
Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des 
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rücksicht auf ungewöhnli-
che oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. [§ 194 BauGB] 

5.3 Gegenstand der Bewertung 
Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstück einschließlich seiner Be-
standteile Grund und Boden, Gebäude, Außenanlagen, sonstige Anlagen, 
Aufwuchs sowie seiner Grundstücksrechte. 

Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstücks sind die allgemeinen 
Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu 
legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht.  

Der Zustand des Grundstücks bestimmt sich nach der Gesamtheit der den 
Verkehrswert beeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen 
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks. 
Hierzu gehören insbesondere der Entwicklungszustand, die Art und das Maß 
der baulichen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, 
der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand, die Wartezeit bis zu einer bau-
lichen Nutzung, die Beschaffenheit und die Eigenart des Grundstücks und die 
Lagemerkmale. [§§ 1 bis 7 ImmoWertV und Nr. 1 und 2 WertR 06] 

Zubehörstücke und sonstige Gegenstände als wesentliche Grundstücksbe-
standteile (z.B. Einbauküchen und Betriebseinrichtungen) sind in diesem Gut-
achten mit bewertet worden, soweit diese für einen potentiellen Erwerber 
von Nutzen sein können.  

5.4 Wertermittlungsverfahren 
Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Hierzu sind 
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, oder mehrere dieser 
Verfahren zu berücksichtigen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des 
herangezogenen Verfahrens unter Berücksichtigung der Lage auf dem 
Grundstücksmarkt zu bemessen.  

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Be-
rücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und den sonstigen Umständen des Einzelfalls zu wählen und zu 
begründen. [§ 8 ImmoWertV und Nr. 3 WertR 06] 

5.4.1 Vergleichswertverfahren 
Das Vergleichswertverfahren wird in aller Regel für die Bewertung des Grund 
und Bodens gewählt. Bei deren Anwendung sind Kaufpreise solcher Grund-
stücke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem Grundstück hinreichend übereinstimmen. Auskünfte aus der 
Kaufpreissammlung der örtlichen Gutachterausschüsse, die in die Boden-
richtwertkarte einfließen, sind als Vergleichsdaten ebenfalls geeignet. 



·  14-07-03 W 229 EFH - De Carrois-Miel - Sundern · 

36/51 

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung von be-
bauten Grundstücken in erster Linie nur bei Grundstücken in Betracht, die mit 
weitgehend gleichartigen Gebäuden, insbesondere Wohngebäuden, be-
baut sind und bei denen sich der Grundstücksmarkt an Vergleichspreisen 
orientiert. Zu nennen sind insbesondere Einfamilien-Reihenhäuser, Eigen-
tumswohnungen, einfache freistehende Eigenheime und Garagen. [§§ 15 ff. 
ImmoWertV und Nr. 3.1.1 WertR 06] 

5.4.2 Ertragswertverfahren 
Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstücken in Betracht, 
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag für die Werteinschätzung am 
Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und Geschäftsgrundstücken und 
gemischt genutzten Grundstücken. 

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet die Lage auf dem Grund-
stücksmarkt insbesondere dadurch Berücksichtigung, dass die Ertragsverhält-
nisse, der Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen 
wertbeeinflussenden Umstände in einer ihr angemessenen Größe angesetzt 
werden.  

Wenn bei Verminderung des Reinertrages um den Verzinsungsbetrag des 
Bodenwerts kein Anteil für die Berechnung des Werts der baulichen Anlagen 
verbleibt, bzw. die Bausubstanz abgängig ist, steht möglicher Weise das Li-
quidationswertverfahren im Vordergrund. [§§ 17 ff. ImmoWertV und Nr. 3.1.2 WertR 06] 

5.4.3 Sachwertverfahren 
Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstücken anzuwenden, bei 
denen es für die Wertschätzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag 
ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr wertbestimmend sind. Das gilt überwiegend bei individuell gestalteten 
Ein- und Zweifamilienhausgrundstücken, besonders dann, wenn sie eigenge-
nutzt sind. 

In allen Fällen ist zu beachten, inwieweit die Gebäude und Einrichtungen 
wirtschaftlich überaltert sind, sie der technischen oder der infrastrukturellen 
Entwicklung nicht mehr entsprechen und eine Nutzungsmöglichkeit und des-
halb eine Nachfrage nicht mehr oder nur noch vermindert gegeben ist. 

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens sind insbesondere die Herstellungs-
kosten, die Wertminderung wegen Alters sowie Baumängel und Bauschäden 
unter Berücksichtigung der sonstigen wertbeeinflussenden Umstände zu er-
mitteln. [§§ 21 ff. ImmoWertV und Nr. 3.1.3 WertR 06] 

5.4.4 Liquidationswertverfahren 
Wenn bei Verminderung des Reinertrages um den Verzinsungsbetrag des 
Bodenwerts kein Anteil für die Berechnung des Werts der baulichen Anlagen 
verbleibt, soll als Ertrag des Grundstücks grundsätzlich nur der Bodenwert an-
gesetzt werden. 

Kann in derartigen Fällen das Objekt sofort freigelegt werden, bemisst sich 
der Wert abzüglich der gewöhnlichen Freilegungskosten. Kann das Objekt 
erst in absehbarer Zeit freigelegt werden, so bemisst sich der Verkehrswert 
nach dem um die Freilegungskosten verminderten und über die Restnut-
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zungsdauer der abgängigen Bausubstanz diskontierten Bodenwert zuzüglich 
des Barwerts der in dieser Zeit anfallenden Reinerträge. Bei abbruchreifen 
Gebäuden sind die Abbruchkosten und ggf. der Erlös aus der Materialver-
wertung anzugeben. [§§ 16 (3) ImmoWertV und Nr. 3.1.4 WertR 06] 

5.5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens 
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eigengenutztes Ein-
familienhaus, welches zur Zeit leer steht.  

Nach oben genannten Kriterien bietet es sich deshalb an, den Verkehrswert 
über das Sachwertverfahren zu berechnen.  
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6. Durchführung der Wertermittlung 

6.1 Bodenwertermittlung  
Der Wert des Bodens ist in der Regel ohne Berücksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.  
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage vorhandener Boden-
richtwerte ermittelt werden.  [§ 16 ImmoWertV und Nr. 2 und 3.3.3 WertR 06] 

6.1.1 Bodenwert aus Vergleichspreisen  
Aktuelle Vergleichspreise liegen nicht vor. 

6.1.2 Bodenwert aus Bodenrichtwerten  
Die im Internet unter www.boris.de veröffentlichten Bodenrichtwerte des 
Gutachterausschusses für Grundstückswerte Hochsauerlandkreis sieht für 
Grundstücke in der Zone des äußeren nord-westlichen Wohngürtels am Spie-
gelstein 120 €/m² vor.  

Der zonale Bodenrichtwert bezieht sich bei dem Referenzgrundstück zum 
Stichtag 01.01.2014 auf baureifes Land, nach BauGB und KAG erschlie-
ßungsbeitragsfrei mit der Nutzungsart W - Wohnen, I-II-geschossige, offene 
Bauweise und 500 bis 800 m² große Grundstücke. 

Der Zuschnitt des Grundstücks ähnelt einem Trapez mit einem spitzwinkligen 
Dreieck an der Erschließungsanlage. [siehe Punkt 3.3.2] 

Im Allgemeinen sind Grundstücke regelmäßig annähernd rechteckig und 
können baulich und gärtnerisch angemessen genutzt werden. Aufgrund der 
Winkligkeit von ca. 54 ° an der nördlichen Grundstücksgrenze ist der östliche 
Teil des Grundstücks jedoch weder baulich noch als Garten, der der 
Rekreation dient, sinnvoll nutzbar. Er dient überwiegend einem überdurch-
schnittlich großen Vorgarten. Ein Abschlag von 13 % wird aus gutachterlicher 
Sicht für angemessen gehalten.  

Innerhalb einer Richtwertzone sind Grundstücke zu unterschiedlichen Rich-
tungen orientiert. Die Eigenschaft der Aussichts- und Besonnungsqualität 
kann naturgemäß bei Richtwerten nicht berücksichtigt werden. Entspre-
chend Literatur werden diese unterschiedlichen Qualitäten mit Zu- oder Ab-
schlägen berücksichtigt. [Aussichts- und Besonnungslage, S. 1.359 nach Kleiber/Simon 5. 
Auflage 2007]  

Das zu bewertende Grundstück ist von der Erschließungsanlage aus Richtung 
Nord-Nord-West orientiert. Das führt in der Regel zu einem Abschlag von     
2,5 %. 
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Grundlagen §§ 9 (1), 10 ImmoWertV und 2.3.3 WertR 
  

Grundstücksgröße 563 m² 
  

Bodenrichtwert eb-frei 120 €/m² 
  

Zu- und Abschläge f   
    

Abschlag für Grundstückszuschnitt -13,0% Nr. 2.3.4.3 WertR 

Faktor für Himmelsrichtung -2,5%   
  

Bodenwert eb-frei 84,8% 102,00 €/m² 
  

Bodenwert eb-frei 57.400 € 

Somit wird der Grund und Boden mit 102 €/m² bewertet. Dieses führt zu ei-
nem Bodenwert von 57.400 €.  

6.1.3 Bodenertrag  
Es liegen keine grundstücksbezogenen Bodenerträge vor. 
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6.2 Sachwertermittlung  
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert und dem 
Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen sowie der Außenanlagen und 
sonstigen Anlagen ermittelt. [§ 21 - 23 ImmoWertV und SW-RL Nr. 3] 

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den Herstellungs-
kosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte für 
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutz-
baren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung neuzeitli-
cher, wirtschaftlicher Bauweise aufzuwenden wären. [SW-RL Nr. 4.1 (1)] 

6.2.1 Gebäudestandard  
Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebäudearten zwischen ver-
schiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend 
auf der Grundlage seiner Ausstattungsmerkmale zu qualifizieren. [SW-RL Nr. 
4.1.1.2, Anlage 2] 

Der Ausstattungsstandard bezieht sich dabei auf Qualitätsmerkmale des 
Rohbaus, des Ausbaus und der technischen Anlagen. [siehe Punkte 4.3, 4.4 und 
4.5] 
Gebäudestandard SW-RL Nr. 4.1.1.2 und Anlage 2    

  

  Standardstufe   
Bauteil Wichtung   1   2   3   4   5   

  

Außenwände 23% *     1,0             = 0,46 
Dächer 15% *     1,0             = 0,30 
Fenster/ Außentüren 11% *         1,0         = 0,33 
Innenwände und -türen 11% *         1,0         = 0,33 
Deckenkonstruktion/ Treppen 11% *         1,0         = 0,33 
Fußböden 5% *         1,0         = 0,15 
Sanitäreinrichtungen 9% *         1,0         = 0,27 
Heizung 9% *         1,0         = 0,27 
Sonstige technische Ausstattung 6% *     0,5   0,5         = 0,15 
Besonderheiten 0% *                   = 0,00 
        

Einstufung 100%   einfacher bis mittlerer Standard = 2,59 
  

Spannensteigerung von Standardstufe 2 zur Standardstufe 3 = 59% 

Nach summarischer Bewertung ist eine Einstufung im einfachen bis mittleren 
Ausstattungsstandard vorzunehmen. Die Spannensteigerung von Standard-
stufe 2 zur Standardstufe 3 beträgt 59 %. 

6.2.2 Kostenkennwert 
Die bundesdurchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 nach SW-RL 
werden unter Berücksichtigung der unterschiedlichen Geschossigkeiten und 
Bauarten im Säulenmodell differenziert für Kostengruppe 300 und 400 nach 
DIN 276/1993, einschließlich Mehrwertsteuer und Baunebenkosten, Preisstand 
2010 und unter Berücksichtigung des festgestellten Ausbaustandards ermit-
telt. [§ 22 (2) ImmoWertV, SW-RL 4.1.1.2 und 4.1.1.5] 

Aufgrund Bauart und Ausstattungsstandard entspricht das zu bewertende 
Objekt einem Gebäudetyp der NHK 2010 als freistehendes Ein- und Zweifami-
lienhaus. [SW-RL Nr. 4.1.1.2, Anlage 1] 

Nach dem Säulenmodell werden dabei differenzierte Kostenkennwerte für 
teilweise unterschiedliche Bauarten hinsichtlich Geschossigkeit, Unterkelle-
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rung sowie Form und Ausbau des Dachgeschosses berücksichtigt. [SW-RL Nr. 
4.1.1.5] 
Kostenkennwerte freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser 

  

Bauart Typ   Standardstufen   Fläche SW-RL Nr. 4.1.1.1, Anlage 1 

       €/m2 BGF   m2   €/m² BGF 
  

EG, OG, DG nicht ausgebaut 1.32   2   3   2,6   
Kostenkennwerte   690   790   749   367   749   

  

KG, EG, DG nicht ausgebaut 1.02   2   3   
Kostenkennwerte   605   695   658   0   0   

  

KG, EG, DG nicht ausgebaut 1.02   2   3   
Kostenkennwerte   605   695   658   0   0   

  

EG, DG nicht ausgebaut 1.22   2   3   
Kostenkennwerte   650   745   706   0   0   

  

EG, DG ausgebaut 1.21   2   3   

Kostenkennwerte   875   1005   952   0   0   
    

Säulenmodell für unterschiedliche Gebäudetypen nach NHK 2010 367 m² 749 €/m² 
  

einschließlich Baunebenkosten in Höhe von   17 %   
  

Angepasster Kostenkennwert 749 €/m² 

Dieses führt zu einem angepassten Kostenkennwert von 749 €/m². 

6.2.3 Korrekturfaktoren 
Aufgrund spezifischer Merkmale des Bewertungsobjektes sind Korrekturfakto-
ren zu berücksichtigen. [§ 22 (2) ImmoWertV, SW-RL Nrn. 4.1.1.3 und 4.1.1.6] 

Für das zu bewertende Objekt werden keine Abweichungen berücksichtigt. 
Korrekturfaktoren § 22 (2) ImmoWertV - Nr. 4.1.1.3 SW-RL und Anlage 1 - Empfehlungen AGVGA- NRW 

  

Angepasster Kostenkennwert 749 €/m² 
  

Keine Abweichung 1,00   
     

Korrekturfaktor 1,00     749 €/m² 
  

Korrigierter Kostenkennwert 749 €/m² 

Dieses führt zu einem korrigierten Kostenkennwert von 749 €/m². 

6.2.4 Baupreisindex 
Da sich Normalherstellungskosten auf 2010 beziehen, ist eine Indizierung zum 
Bewertungsstichtag erforderlich. Hierzu ist der Baupreisindex des statistischen 
Bundesamtes zu berücksichtigen. [§ 22 (3) ImmoWertV und SW-RL Nr. 4.1.2] 

Dieser sieht bezogen auf das Basisjahr 2010 für Wohngebäude bis zum Mai 
2014 eine Steigerung auf 109,29 vor. [Zuletzt veröffentlichte Preisindizes für die Bauwirt-
schaft, Fachserie 17 Reihe 4] 
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Indexsteigerung § 22 (2) ImmoWertV - Nr. 4.1.2 SW-RL 
  

Korrigierter Kostenkennwert NHK 2010   749 €/m² 
  

BPI statistisches Bundesamt Wo-H 2010   100,0   Basisjahr 749 €/m² 
  Mai 2014   109,2   neu 818 €/m² 

  

Indexsteigerung  =  Index neu 2014 *  100   Index alt 2010 

Indexsteigerung  =  109,20 *  100 = 109,20   
100,00 

  

Korrigierter Kennwert zum Bewertungsstichtag Mai 2014 818 €/m² 

Der korrigierte Kostenkennwert erfährt durch die Indizierung eine Steigerung 
auf 818 €/m². 

6.2.5 Herstellungskosten 
Die Kostenkennwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Bruttogrundflä-
che. [siehe Punkt 4.8.2] Mit der Bruttogrundfläche multipliziert ergeben sich somit 
die Normalherstellungskosten. [§ 22 (1) ImmoWertV und SW-RL Nr. 4.1.1.4] 

Berechnung der Normalherstellungskosten § 22 (1) ImmoWertV - Nr. 4.1.1.4 bis 4.1.1.6 SW-RL 
  

  BGF   Kennwert Kosten 
  

freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser   367 m² 818 €/m² 300.172 € 
  

Herstellungskosten nach NHK 2010 367 m² 818 €/m² 300.172 € 

Die Normalherstellungskosten belaufen sich demnach auf 300.172 €/m². 

Durch die NHK 2010 nicht berücksichtigte Bauteile werden separat erfasst.    
[§ 22 (2) ImmoWertV und SW-RL Nr. 4.1.1.7] 

Für das zu bewertende Objekt werden keine besonderen Bauteile erfasst. 
Besonders zu berücksichtigende Bauteile  § 22 (2) ImmoWertV - Nr. 4.1.1.7 SW-RL 

  

Herstellungskosten nach NHK 2010   300.172 € 
  

keine   0 Stück 0 €   0 € 
    

Summe Aufschläge 0 € 
  

NHK - Gebäudewert 367 m² 822 €/m²   300.172 € 

Der NHK-Gebäudewert beträgt dann 300.172 €/m². 

6.2.6 Alterswertminderung 
Der aufgrund der Normalherstellungskosten unter Berücksichtigung der Kor-
rekturfaktoren ermittelte Herstellungswert entspricht dem Wert eines neuen 
Gebäudes. Bei einem älteren Gebäude muss daher der Wert entsprechend 
dem Alter linear gemindert werden. [§ 23 ImmoWertV und SW-RL Nr. 4.3] 

Das Gebäude wurde 1977 errichtet und ist zum Stichtag 37 Jahre alt. Die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer wird aufgrund der vorgefundenen Bau-
weise und des vorgefundenen Ausstattungsstandards und Modernisierungs-
grades mit 80 Jahren berücksichtigt. Daraus ergibt sich eine wirtschaftliche 
Restnutzungsdauer von 43 Jahren.  

In 1998 sind die Heizungsanlage und 2008 die Fenster erneuert worden. [siehe 
Punkte 4.1.6, 4.4.7 und 4.5.3]  

Dieses wird aber nach dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer für Wohngebäude unter Berücksichtigung von Modernisie-
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rungen als kleine Modernisierung angesehen und führt nicht zu einer Verlän-
gerung der Restnutzungsdauer. [SW-RL Anlage 4] 
Wertminderung wegen Alters § 23 ImmoWertV - Nr. 4.3 SW-RL 

  

NHK - Gebäudewert 300.172 € 
  

Qualitätsstichtag 2014   
Baujahr 1977   
Modernisierung 2008   
Fiktives Baujahr 1977   
Fiktives Alter A 37 Jahre 
Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre 
Restnutzungsdauer RND 43 Jahre 

  

Lineare Alterswertminderung 

E = 100   * A   
GND   

E = 100   * 37 = 46,25 %       
80       

  

Alterswertminderung   E = 46,25 % * 300.172 € = -138.830 € 
    

Altersgeminderter Wert des Gebäudes   161.343  € 

Der Gebäudewert reduziert sich durch die Alterswertminderung um 46,25 % 
auf 161.343 €/m². 

6.2.7 Wert der sonstigen Anlagen 

Bauliche Nebenanlagen  
Der Sachwert der baulichen Nebenanlagen ist ausgehend von den Herstel-
lungskosten unter Berücksichtigung der Alterswertminderung als Zeitwert zu 
berücksichtigen. [§ 21 (2) ImmoWertV, Nrn. 4.1 und 4.2 SW-RL] 

Für die kellerintegrierte Garage ist eine Rampe mit Stützmauern gebaut wor-
den.  
Bauliche Nebenanlagen § 21 (2) ImmoWertV - Nr. 4.1 SW-RL 

  

Garagenrampe mit Stützmauern   3.000 € 
Neuwert   3.000 €   

  

Baujahr 1977   
Alter A 37 Jahre 
Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre 
Restnutzungsdauer RND 43 Jahre 

  

Zeitwert 53,75 % = 1.600 € 
  

Summe der baulichen Nebenanlagen   1.600 € 

Der Sachzeitwert der baulichen Nebenanlagen ist mit 1.600 € anzusetzen. 

Außenanlagen 
Der Sachwert der baulichen Außenanlagen wird nach Erfahrungssätzen 
ermittelt. [§ 21 (3) ImmoWertV und Nr. 4.2 SW-RL] 

Die Außenanlagen sind durchschnittlich angelegt. Hierfür wird ein pauschaler 
Wert von 5,0 % des mängelfreien Gebäude-Sachwertes angesetzt.  

Die Technischen Erschließungsanlagen erfassen die Ver- und 
Entsorgungsanschlüsse für Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Breitbandkabel und 
Telefon. Sie werden pauschal mit einem Zeitwert von 1.600 € angesetzt. 
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Außenanlagen § 21 (3) ImmoWertV - Nr. 4.2 SW-RL 
  

Durchschnittliche Außenanlagen   5,0 %   8.100 €   
Technische Erschließungsanlagen   1.600 €   

  

Summe der Außenanlagen   9.700 € 

Der Zeitwertansatz der Außenanlagen beträgt pauschal 9.700 €. 

Wert der sonstigen Anlagen  
Wert der sonstigen Anlagen 11.300 € 

Der Zeitwertansatz der sonstigen Anlagen beträgt pauschal 11.300 €. 

6.2.8 Sachwert des Grundstücks 
Der Sachwert des Grundstücks umfasst den Wert der nutzbaren baulichen 
und sonstigen Anlagen, der Außenanlagen und des Bodenwertes. [§ 21 (1) 
ImmoWertV und Nr. 3 SW-RL] 
Sachwert § 21 ImmoWertV - Nr. 3 SW-RL 

  

Altersgeminderter Wert des Gebäudes   161.343 € 
  

Wert der sonstigen Anlagen 11.300 € 
  

Bodenwertanteil 57.400 € 
    

Sachwert des Grundstücks 230.043 € 

Der vorläufige Sachwert des Grundstücks, ohne Marktanpassung und be-
sondere objektspezifische Grundstücksmerkmale liegt dann bei 230.043 €. 

 
  



·  14-07-03 W 229 EFH - De Carrois-Miel - Sundern · 

45/51 

6.3 Marktanpassung 
Bei der Berechnung im Sachwertverfahren spiegelt sich der Markt nicht wie-
der, da der Sachwert in erster Linie herstellungsorientiert ermittelt wird. Das 
Sachwertverfahren führt daher in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrs-
wert. Die Abweichung wird durch gesellschaftliche, konjunkturelle regionale, 
Einflussmerkmale, Lage des Bewertungsobjektes, Grundstücksbeschaffenheit, 
Bauart, Ausstattung und Beschaffenheit des Gebäudes Angebot und Nach-
frage und Besonderheiten des Wertobjektes bestimmt. Deshalb ist überwie-
gend eine marktgerechte Anpassung des unmittelbaren Sachwertes zur Ver-
kehrswertableitung erforderlich. Hier gilt es, besonders den statistischen 
Marktanalysen des Gutachterausschusses Rechnung zu tragen. [§ 8 (2), Nr. 1 
ImmoWertV, Nr. 3.7 WertR 06 und Nr. 5 SW-RL]  

Jedoch ist auch im Ertragswertverfahren eine Marktanpassung vorzunehmen. 
Diese fällt jedoch in der Regel deutlich geringer aus, als im Sachwertverfah-
ren, da der Ertragswert überwiegend mit aus dem Markt abgeleiteten Fakto-
ren errechnet wird. 

6.3.1 Gesellschaftliche Einflüsse 

Die allgemeine Marktlage ist zurzeit für die Veräußerung von Immobilien im 
ländlichen Bereich ungünstig. Zum Einen verlassen zwar im Gegensatz zu 
vergangenen Jahren die jüngeren, heranwachsenden Familienmitglieder 
immer früher den elterlichen Haushalt, um einen eigenen Hausstand zu grün-
den, was statistisch zu größeren Wohnflächen pro Haushalt führt, zum Ande-
ren aber führt der demografische Wandel zu einem Schrumpfungsprozess in 
unserer Bevölkerung, was sich in einem wachsenden Leerstand auf dem Im-
mobilienmarkt niederschlägt. Dieses führt tendenziell zu niedrigeren Preisen 
bei gebrauchten Immobilien, insbesondere in ländlichen Regionen. 

6.3.2 Konjunkturelle regionale Einflussmerkmale 

Die Kaufkraftkennziffer liegt mit 95,2 etwas unter dem Bundesdurchschnitt. 
Die Umsatzkennziffer liegt mit 110,9 deutlich darüber. Dieses wirkt sich auf die 
Handelszentralität von Sundern aus. Das heißt, der Bürger verdient zwar in 
Sundern 4,8 % weniger als im Durchschnitt der Bundesrepublik, der Einzelhan-
del ist aber in der Lage, diese Kaufkraft in Sundern zu halten, bzw. Kaufkraft 
aus dem Umland zu generieren. Die Attraktivität hinsichtlich des Einzelhan-
dels und Zentrums wird damit als gut eingestuft. [Standortfaktoren aus dem ge-
werblichen Mietspiegel der IHK Arnsberg 2012] 

Die Arbeitslosenzahlen sind im Bereich der Geschäftsstelle Olsberg von 3,5 % 
auf 3,7 % [August 2014] in den vergangenen 12 Monaten leicht gestiegen, wei-
sen aber eine geringere Arbeitslosenquote als im Durchschnitt des Arbeits-
amtsbezirks Meschede Soest mit 5,8 % aus. Die Attraktivität Sunderns in Bezug 
auf Arbeitsplätze und wirtschaftliche Leistungsfähigkeit muss damit als sehr 
gut eingestuft werden. 

6.3.3 Einfluss der Lage  
Die Lage des Bewertungsobjektes nimmt entscheidenden Einfluss auf den 
Wert der Immobilie.  

Das Lageumfeld ist wohnlich geprägt. Das Zentrum von Sundern ist in ca. 1 
km erreichbar. Die nächste Haltestelle für den Öffentlichen Personennahver-
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kehr ist nur ca. 125 m entfernt, so dass weitere wertbeeinflussende überregi-
onale Infrastrukturangebote für Versorgung, Bildung, Ausbildung, Freizeit und 
Kultur in Sundern für den weiteren Bedarf mit dem Bus und dem Pkw kurzfristig 
erreicht werden können.  

Auch die Erreichbarkeit der verfügbaren Arbeitsplätze im gut ist gegeben. 

6.3.4 Einfluss der Grundstücksbeschaffenheit, Bauart, Ausstattung und Beschaffen-
heit des Gebäudes 

Das Grundstück ist etwas ungünstig geschnitten.  

Das Gebäude ist als zweckmäßig zu bewerten.  

Ausstattung und Beschaffenheit des Gebäudes finden ihren Niederschlag in 
der Einstufung des Bewertungsobjektes bei der Sachwertermittlung. 

6.3.5 Einfluss der Belastungen  
Belastungen durch dingliche oder sonstige Rechte existieren nicht. 

6.3.6 Marktanpassungsfaktor 
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Hochsauerlandkreis hat 743 
Kauffälle, davon 99 in Sundern, für Ein- und Zweifamilienhäuser 2013 ausge-
wertet. Die Erfahrung hat bisher gezeigt, dass in der Regel bei Grundstücken, 
die einen höheren Sachwert haben, mit Abschlägen zu rechnen ist und bei 
Grundstücken mit einem niedrigeren Sachwert mit Aufschlägen. 2013 ist em-
pirisch ermittelt worden, dass der Marktanpassungsfaktor bei Ein-und Zwei-
häusern in Sundern in einem Ortsteil mit über 5.000 Einwohnern, bei denen 
ein Sachwert von ca. 232.000 € errechnet worden ist, statistisch bei ca. 0,84 
liegt. 

Aufgrund der gesellschaftlichen und konjunkturellen Einflüsse, der Lage in 
Sundern und unter Berücksichtigung der Grundstücksbeschaffenheit, Bauart, 
Ausstattung und Beschaffenheit des Gebäudes wird gutachterlich der 
Marktanpassungsfaktor des Gutachterausschusses Hochsauerlandkreis von 
0,83 übernommen.  
Marktanpassung § 8 (2), Nr. 1 ImmoWertV - Nr. 3.7 WertR - Nr. 5 SW-RL - Marktbericht des Gutachterausschusses 

  

Sachwert des Grundstücks 231.849 € 
  

Ln-Wert   -21,631   
x-Summand   245,800   

Gemeindefaktor Sundern   1,030   
Ortsteilgrößenfaktor über 5.000 EW   1,030   

  

Marktanpassungsfaktor, statistisch   0,84   
  

Marktanpassungsfaktor, gewählt   0,84   -37.868 € 
      

Vorläufiger Verkehrswert des Grundstücks über das Sachwertverfahren 192.175 € 
  

Rundung   25 € 
    

Vorläufiger Verkehrswert des Grundstücks 192.200 € 

Der vorläufige Verkehrswert beträgt 192.200 €.  

Der über den Sachwert ermittelte Verkehrswert wird im weiteren Verfahren 
fortgeführt. 
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6.4 Barwerte für besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale können durch marktge-
rechte Zu- oder Abschläge nach erfolgter Marktanpassung berücksichtigt 
werden. [§ 8 (2) Nr. 1 und (3) ImmoWertV, Nr. 5.3.8 WertR 06 und Nr. 6 SW-RL] 

6.4.1 Baumängel, Bauschäden und Reparaturstau 
Das Gebäude befindet sich grundsätzlich in einem ordnungsgemäßen und 
gepflegten Erhaltungszustand. [siehe Punkt 4.7.1] 

Die aufgezeigten Mängel sind nicht wesentlich und sind bei Gebäuden die-
ses Alters üblich. Sie sind als leichte Schäden zu bezeichnen und im Rahmen 
der Bauunterhaltung zu beheben. Hierfür wird ein pauschaler Wertabschlag 
von 3 % für angemessen gehalten.  
Baumängel, Bauschäden und Reparaturstau Nr. 3.6.1.1.8 WertR 

  

Baumängel, Bauschäden und Reparaturstau pauschal                 
  

minimale Schäden und Mängel 3% 161.343 €   4.800 €   
im Rahmen der Bauunterhaltung zu beheben   

  

Zeitwertabschlag für Baumängel, Bauschäden und Reparaturstau -4.800 € 

Für Baumängel, Bauschäden und Reparaturstau wird gutachterlich ein Zeit-
wertabschlag von 4.800 € in Ansatz gebracht. 

Ausdrücklich sei noch einmal darauf hingewiesen, dass es sich bei den vor-
genannten Zahlen nicht um genaue Sanierungskosten handelt, sondern um 
Zeitwertabschläge. Zum Einen ist es nicht Bestandteil eines Verkehrswertgut-
achtens, exakte Kosten für bauliche Sanierungen zu kalkulieren, dieses wäre 
gegebenenfalls Aufgabe eines Architekten im Rahmen einer Sanierungspla-
nung; zum Anderen sind Zeitwertabschläge pauschalierte Wertabschläge, 
die das Alter des Gebäudes vergleichbar den Alterswertminderungen im 
Sachwertverfahren berücksichtigen, sie können also deutlich unter den tat-
sächlichen Kosten einer Sanierung liegen.  
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6.5 Barwerte für bewegliche Sachen 

6.5.1 Barwerte für Betriebseinrichtungen und Zubehör 
Die Einbauküche ist speziell auf die Örtlichkeit zugeschnitten und dient als 
Zubehör der Wohnnutzung. Des Weiteren ist an der Terrasse eine Markise 
montiert. [siehe Punkt 4.8.1] 

Es wird unterstellt, dass die Einbauküche und die Markise eine Wertsteigerung 
des Grundstücks darstellen, da sie grundsätzlich noch in Ordnung sind und 
von einem potentiellen Erwerber weiter genutzt werden können. Dieses ist 
aber nicht zwingend der Fall. Entscheidend ist hier jedoch der jeweilige An-
spruch des Erwerbers hinsichtlich seiner persönlichen Ansprüche an Gestal-
tung und Modernität. Bei den Beleuchtungskörpern wird unterstellt, dass die-
se vom jetzigen Eigentümer mit Ausräumen der Möbel auch demontiert wer-
den. Im Übrigen entsprechen Lampen dem individuellen Geschmack des Ei-
gentümers und finden voraussichtlich nicht das Interesse eines potentiellen 
Erwerbers.  

Die Einbauküche wird pauschal mit 1.000 € und die Markise mit 300 € 
Anerkennungswert erfasst. Der Wert der Lampen wird nicht berücksichtigt. 
Betriebseinrichtungen und Zubehör § 1 (1) ImmoWertV - Nr. 1.4 und 3.6 WertR - Nr. 4.2 SW-RL 
  

Objektangepasster Verkehrswert 187.400 € 
  

Einbauküche   1.000 €   
Markise   300 €   

  

Summe Betriebseinrichtungen und Zubehör   1.300 € 

Der Zeitwertansatz für Betriebseinrichtungen und Zubehör beträgt pauschal 
1.300 €. 

6.5.2 Barwerte für sonstige bewegliche Sachen 
Im Haus stehen noch Möbel des Eigentümers. [siehe Punkt 4.8.2] 

Hier wird unterstellt, dass die Möbel vom Eigentümer vor einer Veräußerung 
des Grundstücks ausgeräumt werden. Sie sind nicht bewertet worden und 
nicht Bestandteil des Gutachtens. 
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7. Verkehrswert 

7.1 Objektangepasster Verkehrswert 
Der im Sachwertverfahren ermittelte vorläufige Verkehrswert geht davon 
aus, dass das Grundstück frei von Belastungen ist und mit einem mängel-
freien, ohne Abstriche funktionstüchtigen Gebäude bebaut und dement-
sprechend marktüblich genutzt wird. Es berücksichtigt daher noch keine be-
sonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale. Diese mindern den vor-
läufigen Verkehrswert. 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale § 8 (2), Nr. 2 ImmoWertV 
  

Vorläufiger Verkehrswert des Grundstücks über das  Sachwertverfahren 192.200 € 
  

Zeitwertabschlag für Baumängel, Bauschäden, Reparaturstau -4.800 €   
  

Zeitwertabschläge für besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale -4.800 € 
    

Objektangepasster Verkehrswert 187.400 € 

Unter Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücks-
merkmale ergibt sich ein objektangepasster Verkehrswert von 187.400 €. 

7.2 Verkehrswert inklusiv Betriebseinrichtungen und Zubehör 
Betriebseinrichtungen und Zubehör können den Wert eines Grundstücks stei-
gern, wenn sie der Hauptnutzung des Grundstücks dienen und für einen po-
tentiellen Erwerber von Nutzen sind. 
Betriebseinrichtungen und Zubehör § 1 (1) ImmoWertV - Nr. 1.4 und 3.6 WertR - Nr. 4.2 SW-RL 
  

Objektangepasster Verkehrswert 187.400 € 
  

Einbauküche   1.000 €   
Markise   300 €   

  

Summe Betriebseinrichtung und Zubehör   1.300 € 
    

Verkehrswert einschließlich Betriebseinrichtung und Zubehör 188.700 € 
  

Rundung   300 € 
    

Verkehrswert 189.000 € 

Einschließlich Betriebseinrichtung und Zubehör ergibt sich für das zu bewer-
tende Grundstück ein Verkehrswert von 188.700 €, der auf 189.000 € gerun-
det wird.  
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7.3 Vergleichsfaktoren 
Der Marktbericht des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Hoch-
sauerlandkreis hat 464 tatsächliche Kauffälle aus dem Zeitraum 2009 bis 2013 
für Einfamilienhäuser ausgewertet. 

Dabei hat für die ermittelten Vergleichspreise folgendes Grobraster gebildet. 

- Baujahre um 1955, 1965, 1975, 1985 und 1995 
- Grundstücksgröße von 500, 750 und 1.000 m² 
- Grundstückspreise von 40, 80 und 120 €/m² 
- Wohnfläche von 100, 130, 150 und 180 m² 

Die Ausstattung der Objekte wurde nicht berücksichtigt. Soweit nicht be-
kannt, wurden Mängel und Bauschäden in Höhe von 3.000 € auf Preisbasis 
2010 angenommen und zum Kaufdatum indiziert. 

Als Vergleichspreis kann der Vergleichswert für ein Grundstück von 500 m² 
Größe, einem Bodenwert von 120 €/m² mit 180 m² Wohnfläche und dem 
Baujahr 1975 herangezogen werden. Hierfür hat der Gutachterausschuss ei-
nen Vergleichswert von 190.000 € ermittelt. 

Korrigierend sind bezüglich der Abweichungen zu den Eigenschaften des zu 
bewertenden Grundstücks Zwischenwerte inter-, bzw. extrapoliert worden. 
Vergleichsdaten  § 193 (5) Nr. 4 BauGB - § 13 ImmoWertV 

  

Einfamilienhäuser Marktbericht Gutachterausschuss des Hochsauerlandkreises 2014   
  

nächstgelegenes Vergleichsobjekt 
  

Baujahr 1975   
Grundstücksgröße 500 m² 
Bodenwert 100 €/m² 
Wohnfläche 180 m² 
Vergleichspreis 190.000 € 

  

  Vergleichspreis   Faktor   
  

älter 1975     190.000 €   
Baujahr 1977     194.800 €   1,025   

jünger 1985     214.000 €   
  

kleiner 500 m²   190.000 €   
Grundstücksgröße 563 m²   196.048 €   1,032   

grösser 750 m²   214.000 €   
  

preisgünstiger 80 €/m²   152.000 €   
Bodenwert 102 €/m²   172.900 €   0,910   

teurer 120 €/m²   190.000 €   
  

viel kleiner 150 m²   171.000 €   
Wohnfläche 191 m²   197.055 €   1,037   

kleiner 180 m²   190.000 €   
  

Vergleichspreis 190.000 €   
angepasster Vergleichspreis   * 0,998   = 189.703 € 

fiktive Baumängel 3.000 €             
auf 2013 indizierte Baumängel * 1,075   = -3.225 € 

    

angepasster und mängelfreier Vergleichspreis 186.478 € 

Damit kommt der ermittelte vorläufige Verkehrswert von 192.200 € dem an-
gepassten mängelfreien Vergleichswert von 190.000 € sehr nahe. 
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7.4 Verkehrswertergebnis 
Der Verkehrswert (Marktwert) wird zum Qualitätsstichtag 17.09.2014, auf den 
sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 
rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönli-
che Verhältnisse auf  

189.000 € 

gutachterlich festgesetzt. 
 
 
Ich versichere, dass ich mit der Grundstückseigentümerin oder der Auftraggeberin 
in keiner verwandtschaftlichen oder freundschaftlichen Beziehung stehe und mei-
ne Leistung als Sachverständiger unabhängig, weisungsfrei, persönlich, gewissen-
haft und unparteiisch erbracht habe. Hinsichtlich persönlicher oder geschäftlicher 
Geheimnisse, die mir im Rahmen meiner Gutachtertätigkeit anvertraut oder bekannt 
gegeben wurden, bin ich zur Verschwiegenheit verpflichtet. 

 

Brilon, den 23. 09. 2014 

 

 

 
Reinhard Hoffmann 
Sachverständiger 
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen öffentlich bestellt und vereidigt 



Reinhard Hoffmann 
Dipl.-Ing. Architekt 59929 Brilon · Springstraße 10/12 
Bauassessor (02961) 92 15 80 · (0170) 411 98 43 
I. und Technischer Beigeordneter a.D.                    sv@hoffmann-brilon.de · www.hoffmann-brilon.de 

Sachverständiger für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen öffentlich bestellt und vereidigt 

A 

 
 

Anlagen 
Zum Gutachten über den Verkehrswert des Grundstücks 

Schwalbenweg 7 in Sundern 
- Einfamilienhaus - 

 
Auftraggeber: Christiane de Carrois-Miel 

Eigentümer: Karin de Carrois 

Zweck der Wertermittlung: Betreuung / Veräußerung 

Rechtsgrundlage der Wertermittlung: § 194 Baugesetzbuch 

Qualitätsstichtag: 17.09.2014 

Tag der Gutachtenausfertigung 23.09.2014 

Anzahl der Gutachtenausfertigungen: 1 Daten-CD 
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Brilon, den 23. 09. 2014 

 

 

 
Reinhard Hoffmann 
Sachverständiger 
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen öffentlich bestellt und vereidigt 
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Verzeichnis der Anlagen 
Anlage     1 Übersichtskarte Hochsauerlandkreis 
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Anlage     3 Übersichtskarte Kernstadt 
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Anlage     5 Luftbild 
Anlage     6 Liegenschaftskarte 
Anlage     7 Lageplan 
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Anlage     9 Erdgeschoss-Grundriss 
Anlage     10 Dachgeschoss-Grundriss 
Anlage     11 Schnitt  
Anlage     12 Südostansicht 
Anlage     13 Nordostansicht 
Anlage     14 Nordwestansicht 
Anlage     15 Südwestansicht 
Anlage     16 Baubeschreibung       
Anlage     17 Baubeschreibung       
Anlage     18 Grundbuch – Bestandsverzeichnis 
Anlage     19 Grundbuch – Abteilung I 
Anlage     20 Grundbuch – Abteilung II 
Anlage     21 Grundbuch – Abteilung III 
Anlage     22 Flächennutzungsplan 
Anlage     23 Bodenrichtwert 
Anlage     24 Standortfaktoren – IHK Arnsberg 2012 
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