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Ungefahres Preisniveau

Das ungefdhre Preisniveau dient in erster Linie dazu, eine grobe Einschatzung Uber
den Wert einer Immobilie zu erhalten. Dabei wird auf die Ermittlungen und statisti-
schen Berechnungen der vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Marki-
bericht verdffentlichten Vergleichswerte bzw. Berechnung der multiplen exponentiel-
len Regression zurickgegriffen.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern werden Vergleichsfaktoren der Uberschléglich zu
bewertenden Immobilie fur

Gebdudetyp

Baujahr

GrundstUcksflache

Bodenwert

Wohnfladche

mit den vom Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte empirisch ermittelten Markt-
daten verglichen. Die unterschiedlichen Einflussfaktoren sind aus tatsdchlichen Kauf-
féllen der vergangenen 4 Jahre nach dem mathematischen Modell der multiplen
exponentiellen Regression abgeleitet worden.

Bei dieser Uberschldglichen Wertermittlung kann natUrlich der individuelle Ausstat-
tungsstandard nicht bertcksichtigt werden. Der Gutachterausschuss geht daher von
einer normalen Ausstattung aus. Sofern dem Gutachterausschuss keine Informatio-
nen zu Baumdangeln und -schéden bekannt sind, wurde ein Betrag von 3.000 € zum
Preisstand 2010 auf das Kaufdatum indexiert pauschal berUcksichtigt.

1/4



Reinhard Hoffmann — &.b.u.v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Modellkonformitat

Der Uberschléglichen Wertermittlung liegen folgende Angaben des Grundsticksei-
gentUmers zugrunde:

- Gebdaudetyp: Einfamilienhaus, voll unterkellert
— Baujahr: 1966
— GrundstucksgroBe: 852 m?
—  Wohnflache: 169 m?
Sowie weitere Informationen:
- Uberdachter Pkw-Stellplatz: Garage

— Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen:
1997  Einbau einer Regenwassernutzungsanlage
1998 Neueindeckung des Daches
2005 Einbau einer Gas-Brennwertheizung
2007 Ddmmung der Dachflache
2008 Einbau neuer Isolierglasfenster
2010  Verschieferung der Nord- und Westseite

— Baumdangel- und Schdden: keine

Aufgrund der vom Auftraggeber angegebenen ModernisierungsmaBnahmen wird
das tatsdchliche Baujahr 1966 entsprechend der Sachwertrichtlinie, Anlage 4 ,,Mo-
dell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzugsdauer fir Wohngebd&ude unter Be-
rOcksichtigung von Modernisierungen* auf das fiktive Baujahr 1973 verjungt.

Es wird unterstellt, dass keine wesentlichen Abweichungen hinsichtlich Bautyp, Baual-
ter, Wohnfldche und Ausstattungsmerkmale und Modernisierungsstandard vorliegen,
sodass eine Modellkonformitat mit der Datengrundlage des Gutachterausschusses
bis auf Bodenwert und GrundsticksgréBe grundsatzlich gegeben ist.

Vergleichsfaktoren

Der Marktbericht des Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte im Hochsauerlandkreis
hat 567 tatsdchliche Kauffdlle aus dem Zeitraum Januar 2011 bis November 2015 fUr Ein-
familienh&user ausgewertet. Dabei hat er fUr die ermittelten Vergleichspreise folgendes
Grobraster gebildet.

— Gebdudetyp Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung und Zweifamilienh&user
Baujahre um 1955, 1965, 1975, 1985 und 1995

GrundstUcksgréBe von 500, 750 und 1.000 m?

GrundstUckspreise von 40, 80 und 120 €/m?

Wohnfl&dche von 125, 150, 175 und 200 m?

Die Ausstattung der Objekte wurde nicht berGcksichtigt. Soweit nicht bekannt, wur-

den Mangel und Bausch&den in Hohe von 3.000 € auf Preisbasis 2010 angenommen
und zum Kaufdatum indiziert.

Als Vergleichspreis kann der Vergleichswert fur ein Einfamilienhaus-Grundstick von
750 und 1.000 m? GréBe, einem Bodenwert von 80 und 120 €/m?, mit 150 und 175 m?
Wohnfl&dche und dem Baujahr 1965 und 1975 herangezogen werden.

Korrigierend sind bezUglich der Abweichungen zu den Eigenschaften des zu bewer-
tenden GrundstUcks Zwischenwerte fUr Baujahr, Bodenwert, GrundsticksgroBe, und
Wohnfl&che interpoliert worden.
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Des Weiteren sind Lage in Warstein-Niederbergheim und OrtsteilgréBe von 1.200 bis
unter 5.000 Einwohner entsprechend der Korrekturfaktoren fUr die Marktanpassung
berUcksichtigt worden.

Vergleichsdaten Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhauser

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im Hochsauerlandkreis 2016

Bodenwerte 80 €/m? 85 €/m? 120 €/m?
Wohnflache Baujahr Grundstiick Vergleichspreise
150 m? 1965 750 m? 129.000 € 155.000 €
1.000 m? 139.000 € 167.000 €
750 m? 141.800 € 145.250 € 169.400 €
1973 852 m? 150.289 €
1.000 m? 152.600 € 157.600 € 192.600 €
1975 750 m? 145.000 € 173.000 €
1000 m? 156.000 € 187.000 €
175 m? 1965 750 m? 138.000 € 165.000 €
1.000 m? 149.000 € 178.000 €
750 m? 150.800 € 154.575 € 181.000 €
1973 852 m? 160.022 €
1.000 m? 162.600 € 167.925 € 205.200 €
1975 750 m? 154.000 € 185.000 €
1.000 m? 166.000 € 199.000 €
169 m? 157.686 €
Warstein 0,990
< 5.000 1,000
Vergleichswert inklusiv pauschal 3.000 € Mangel und Bauschaden 156.109 €
Pauschalaufschlag fiir Mangelfreiheit 1,105 * 3.000 € 3.315 €
Garage 5.500 €
Vergleichswert gerundet 165.000 €

Die Interpolation der vorliegen Vergleichsdaten ergibt ein ungefdhres Preisniveau
von 165.000 €.

Multiple exponentielle Regression

Alternativ wurde der Vergleichswert in der multiplen exponentiellen Regression be-
rechnet.

Multiple exponentielle Regression Einfamilienh&user mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhduser

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im Hochsauerlandkreis 2016

Grundstiicksdaten Grenzwerte a X x2

Grundstiicksgrofie 273 1157 m? ay 852 m? X1 1,00030517 1,296884922

Baujahr 1949 2003 a 1.973 X2 1,01123889 3771159593

Wohnflache 104 289 m? as 169 m?2 xs 1,00251842 1,529709644

Bodenwert 24 137 €m> a4 85 €/m? Xa 1,00457642 1,474189434
br 1,41849045 1,41849E-05
bp 0,00001

y= X1a1 *X2a2*x3a3*x4a4* bF* bP

Durch multiple exponentielle Regression ermittelter Vergleichswert  156.446 €
Warstein 0,990
< 5.000 EW 1,000

Vergleichswert inklusiv pauschal 3.000 € Mangel und Bauschaden 154.882 €
Pauschalaufschlag fur Mangelfreiheit 1,105 * 3.000 € 3.315 €
Garage 5.500 €
Vergleichswert gerundet 164.000 €
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Der durch multiple exponentielle Regression errechnete und gerundete Vergleichs-
wert liegt bei 164.000 €.

Zusammenfassung

Die Uberschlégliche Wertermittlung auf Grundlage der Vergleichsdaten des Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte im Hochsauerlandkreis fOhrt zu einem unge-
f&hren Preisniveau von 165.000 €.

Beide Verfahren Uber Vergleichsdaten und multiple exponentielle Regressionsbe-
rechnung dienen jedoch nur der Ermittlung des ungefdhren Preisniveaus und kdnnen
ein qualifiziertes Verkehrswertgutachten nicht ersetzen.
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Da die Uberschlagliche Wertermittlung auf Daten der vergangenen Jahre basiert,
blendet sie systembedingt die bis zum Stichtag stattgefundene Preisentwicklung aus.
Die Preise fUr Ein- und Zweifamilienhduser sind im Vergleich zum Vorjahr um durch-
schnittlich 2 % gestiegen, so dass unter der Annahme, dass sich die Preisentwicklung
unverdndert fortgesetzt hat, ein dementsprechender Aufschlag gerechtfertigt ware.
Da dieses jedoch spekulativ ware, ist aus gutachterlicher Sicht keine Preissteigerung
eingerechnet worden.

Mit freundlichen GruBen

0. s

4/4



