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bebauter und unbebauter Grundstiicke, geprift und Tel.: 06525-934820
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Amtsgericht Bitburg Wi ) s,
Gerichtsstrale 2-4 L S
54634 Bltburg Regd.=Nr.: S 00403-09

Datum: 19.02.2025
Az.110 K 16/24, Minden

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus mit Garagen/Remise bebaute Grundstick
in 54310 Minden, HauptstraBe 14, sowie das als Freizeitgelande und
Grunland genutzte Grundstuck

im-Zwangsversteigerungsverfahren Sparkasse Trier ./. betreffend den Grund-
besitz, eingetragen im Grundbuch von Minden Blatt 926, Ifd. Nr. 1 Gemarkung Minden,
Flur 14, Flurstuck 34, Ifd. Nr. 2 Gemarkung Minden, Flur 14, Flurstick 38

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
14.10.2024 ermittelt mit rd.

80.800 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 115 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 64 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Verfahren
Zwangsversteigerungsverfahren Sparkasse Trier ./.

Sparkasse Trier, betreibende Glaubigerin
vertreten durch den Vorstand , Kreditma-

nagement u. Recht

Theodor-Heuss-Allee 1

54292 Trier

gegen
Frau Schuldnerin

Hauptstralle 14
54310 Minden

Verfahrensbevollmachtigte: Rechtsanwaltin

Az. des Gerichts: 10 K16/24

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Ein Grundstuck bebaut mit einem Einfamilienhaus mit
Garagen/Remise, ein Grundstiick unbebaut, als Frei-
zeitgelande/Grunflache genutzt;

Objektadresse: Hauptstralle 14
54310 Minden

Grundbuchangaben: Grundbuch von Minden, Blatt 926, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Minden, Blatt 926, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Minden,
Flur 14, Flurstlck 34, zu bewertende Flache 86 m?;
Gemarkung Minden,
Flur 14, Flurstick 38, zu bewertende Flache 338 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemaly Beschluss des Amtsgerichts Bitburg vom
06.09.2024, soll durch schriftliches Sachverstandi-
gengutachten. betreffend den Grundbesitz, eingetra-
gen im Grundbuch von Minden Blatt 926, Ifd. Nr. 1 Ge-
markung Minden, Flur 14, Flurstick 34,

Ifd. Nr. 2 Gemarkung Minden, Flur 14, Flurstlck 38,
der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 14.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung HENEL ERpY | ptar
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) 3 8
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Qualitatsstichtag: 14.10.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 14.10.2024 wurden die am
Verfahren zu Beteiligenden durch Einschreiben mit
Ruckschein vom 18.09.2012 fristgerecht eingeladen.

Es wurde eine Aul3en- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgeflihrt. Das Objekt konnte dabei groften-
teils in Augenschein genommen werden.

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden: Dach-
geschoss

Hinweis

FiUr die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt; . dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar-ist:

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Frau sowie der Sach-
verstandige

Eigentimerin: Frau

herangezogene Unterlagen, Erkun- Mit Schreiben vom 18.09.2024 an die Beteiligten am
digungen, Informationen: Verfahren wurden die fur die Gutachtenerstellung be-
notigten.Objektunterlagen angefordert.

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-

lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.05.2024

Vom-Sachverstandigen wurden folgende Ausklnfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000 vom
12.02.2025

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

e Sonstige Bewertungsdaten aus der unter dem Ab-
schnitt “Verwendete Wertermittlungsliteratur” aufge-
fuhrten Literatur.

e Marktdatenableitungen des Ortlich zustandigen
Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilien-
werte

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

e Auszug aus der StralRenkarte und aus dem Ortsplan

e Zum Zeitpunkt der Wertermittlung gultiger Grund-
stucksmarktberichts des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Eifelkreis Bitburg-Prim, sowie
gultiger Landesgrundstucksmarktbericht fur das

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung CHGHE]
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o}
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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Land Rheinland-Pfalz.

¢ Preisspiegel Wohnmieten — Sprengnetter Marktda-
tenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Malgaben:

Laut Auftraggeber soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:

a) Welche Nutzungsberechtigten (z.B. Mieter, Pachter — jeweils mit Vor- und Zunamen so-
wie ggfls. abweichender Anschrift) vorhanden sind,

b) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),

c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt sind

(Art und Umfang),

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,
e) ob behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Rheinland-Pfalz
Eifelkreis Bitburg-Prum
Minden (ca. 260 Einwohner)

nachstgelegene grofere Stadte:
Bitburg (ca. 20 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 160 km entfernt)

Bundesstralen:
B 418

Autobahnzufahrt:
A60, Anschluf® Nattenheimer Barriere (ca. 27 km ent-
fernt)

Bahnhof:
Bitburg/Erdorf (ca. 26 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 82 km entfernt)

Findel/Lux. (ca. 34 km entfernt)

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung THENET
(Sprengnetterakademie) o

Hans-Joachim Heck
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc:
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 4 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 4 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe;

Verwaltung (Zweigstelle der Verbandsgemeindever-
waltung) ca. 4 km entfernt;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

landwirtschaftliche und wohnbauliche Nutzungen

normal (durch Stral3enverkehr)

leicht hangig;
von der Stral3e abfallend

StraRRenfront:
ca.b m;

mittlere Tiefe:
ca: 28 m,:bzw. 8 m;

GrundstticksgroRe:
insgesamt 424,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksformen

Gemeindestrasse

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versor-
gung;

Kanalanschluss;

Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Altlasten: Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache liegen nicht vor.
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung THENET ERpie FRChRampstens

Hans-Joachim Heck
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Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich altlastverdachtiger Flache gehdren
nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt
als altlastfreie Flache unterstellit.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist...Daruber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestelit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt-—ein unbeglaubigter
gen: Grundbuchauszug vom 06.11.2012 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il und Il des Grund-
buchs von Minden folgende wertbeeinflussende Ein-
tragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk, Beschrankte person-
liche Dienstbarkeit (Abwasser-, Regenwasser-, Was-
serleitungsrecht).

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Abwasser-
leitungsrecht)..fur Verbandsgemeinde Irrel -Ver-
bandsgemeindewerke-. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2,
3. Rang ver:Abt. Ill Nr. 1. Gemaly Ersuchen des
Dienstleistungszentrums Landlicher Raum (DLR)
Moselin Trier vom 10.12.2007 im Flurbereinigungs-
verfahren Minden (Ordn. Nr. 288.02) eingetragen
am 19.08.2008.

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Regenwas-
serleitungsrecht) fir Verbandsgemeinde Irrel -Ver-
bandsgemeindewerke-. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1,
3. Rang vor Abt. Il Nr. 1. Gemal} Ersuchen des
Dienstleistungszentrums Landlicher Raum (DLR)
Mosel in Trier vom 10.12.2007 im Flurbereinigungs-
verfahren Minden (Ordn. Nr. 288.02) eingetragen
am 19.08.2008.

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserlei-
tungsrecht) fur Verbandsgemeinde Irrel -Verbands-
gemeindewerke-. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1, 2.
Rang vor Abt. Ill Nr. 1. Gemaf Ersuchen des Dienst-
leistungszentrums Landlicher Raum (DLR) Mosel in
Trier vom 10.12.2007 im Flurbereinigungsverfahren
Minden (Ordn. Nr. 288.02) eingetragen am

19.08.2008.
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung AWENET ERpY | ptar
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o} L=
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e Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Bitburg — Vollstreckungsstelle -, 10 K 16/24;
eingetragen am 06.05.2024

Die zuvor aufgefiihrten ,,beschrankte personliche

Dienstbarkeiten“ (Abwasserleitungsrecht, Regen-

wasserleitungsrecht, Wasserleitungsrecht) beein-

flussen nicht den Wert des Grundstiickes. Die Lei-
tungen befinden sich auf der inneren, notwendi-
gen ErschlieBung des Grundstiickes.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlds)aufteilung sachgemald.berticksichtigt wer-

den.
nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beguns-
Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-

dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach derzeitigem Kenntnisstand und nach Befragung
im Ortstermin nicht vorhanden:.

Diesbezuglich ‘wurden keine weiteren Nachforschun-
gen-.und Untersuchungen-angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
zeichnis: Sachverstandigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der

Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Prufung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung CHGHE]
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o}
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Pru-
fung davon ausgegangen, dass das Bewertungsob-
jekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
stlicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum “abgabenrechtlichen Zu-
stand wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen-und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezliglich des Bewertungs-
objekts zu diesen /Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Ein Grundstlck ist mit einem Einfamilienhaus mit Garagen/Remise bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).

Ein Grundstuck ist unbebaut und wird als private Grinflache genutzt.

Auf dem-Grundstuck befinden sich insgesamt 3 Garagenplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebaude und Aufllenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die
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Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen:der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus mit Garagen

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Garagen;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
teilw. ausgebautes Dachgeschoss;
mehrseitig angebaut

Baujahr: 1857 (gemal Befragung und Erkundung zum Ortster-
min)
Modernisierung: Ca. 1950-1955 Wiederaufbau und Renovierung nach

Kriegseinwirkung, 2009-2012 Uberwiegend moderni-
siert, Abbruch des ehem. Okonomiegebaudes, Wie-
deraufbau als Doppelgrabe im EG und zu Wohnzwe-
ckenim OG (Rohbauzustand), nach dem Hochwas-
serereignis 2021 provisorischer Ausbau im OG zu
Wohnzwecken. Das EG im Altbau befindet sich zum
jetzigen Zeitpunkt auf Grund des Einwirkens durch
das Hochwasser im Rohbauzustand. Die Spin-
deltreppe vom EG zum DG ist komplett zu erneuern.
Ein Zugang zum OG im Altbaubereich ist nur mdglich
uber das OG im neubauteil. Das DG ist nur Uber eine
Leiter z.Z. zu erreichen. Die Bewohnbarkeit des Ge-
samtobjektes ist z.Z. stark eingeschrankt.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt 194 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 508 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Al-
tersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohn-
raum fur die konkrete Objektart etc.) wird in dieser
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Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad
der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittiung bericksichtigt wer-
den muss.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Altbau: Diele/Flur/Treppenhaus, Kiche, Wohnzimmer, Abstellraum, Bad (z.Z. wegen Hoch-
wasserschaden nicht nutzbar);

Neubau: Doppelgarage, Ollagerraum, Treppenhaus, Kiiche

Obergeschoss:
Flur/Treppenhaus, Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Bad, Garage/Heizung, Wohn-Ess-
zimmer/Kliche, Schlafzimmer;

Dachgeschoss:
Flur/Treppenhaus, Abstellraum, Schlafzimmer(z.Z. nur tiber eine Leiter zuganglich)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton, Bruchstein gemaf Bauun-
terlagen

Umfassungswande: einschaliges:Mauerwerk ohne zusatzliche Warme-

dammung, Bruchsteinmauerwerk, Schwemmstein-
mauerwerk, Ziegelmauerwerk

Innenwande: tragende Innenwande: Ziegelmauerwerk, Schwemm-
steinmauerwerk, Bruchsteinmauerwerk;
nichttragende Innenwéande: Schwemmsteinmauer-
werk, GK-Standerwande

Geschossdecken: Stahlbeton;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

Treppen: Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Fliesen;
einfaches Metallgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Haus-
eingang vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten
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Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton), Wellplatten mit Dachflachenlicht-
platten;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachflachen teilw. schallgedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber:Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz;
Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen aus-
schliel3lich in beheizten Raumen

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein bis. zwei Lichtauslasse;
durchschnittliche Beleuchtungskorper, Klingelanlage,
Telefonanschluss, Satellitenantenne, Zahlerschrank,
Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter, Starkstroman-
schluss

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit festen Brenn-
stoffen (Ol), Baujahr 2011
Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen;
Kunststofftank im Gebaude, Tankgrofle ca. 1500 Li-
ter, Baujahr 2011

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
FensterlGftung);
mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Luftung als
Einzelraumlifter in innenliegendem Bad/WC

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnung

Erdgeschoss:

Altbau: teilw. Rohbauzustand, Fliesenbelag im Bad ist
noch zu entfernen und zu erneuern

Neubau:

Rohbeton, Estrich

Obergeschoss:

Altbau:

schw. Estrich, Fliesenbelag im Bad, ansonsten Textil-
und Parkettbodenbelag;

Neubau:

schw. Estrich, Textilbelag, Fliesenbelag;
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Dachgeschoss:
Altbau:
Zementestrich mit Parkettbelag;

Wandbekleidungen: Erdgeschoss:
Altbau: Uberwiegend rohes Mauerwerk, im Bad Flie-
senbelag (Schaden durch Hochwasser, Fliesenbelag
ist zu erneuern);
Neubau:
glatt verputzt und gestrichen;
Obergeschoss:
Alt-u. Neubau:
raumhoch Fliesen im Bad, ansonsten Tapete, bzw.
glatt verputzt und gestrichen;
Dachgeschoss:
Altbau:
Tapete, bzw. glatt verputzt und gestrichen;

Deckenbekleidungen: Erdgeschoss:
Altbau:
uberwiegend Rohbetondecke;
Neubau:
Rohbeton, gestrichen;
Obergeschoss:
Altbau:
glatt verputzt und gestrichen;
Neubau:
Deckenuntersicht in OSB-Platten (Provisorium)

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Dachflachenfenster;
normale Beschlage;
Fensterladen aus Holz;
Fensterbanke aul’en aus Naturstein, bzw. Aluminium

Taren: Eingangstur:
Kunststofftur mit Lichtausschnitt (Tur neben Garagen-

tor, z.Z. provisorischer Hauszugang, die Hauptzu-
gangstur ist durch Hochwasser geschadigt)

Zimmerturen:

glatte Turen, aus Holzwerkstoffen;
normale Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: normale Wasser- und Abwasserinstallation, ausrei-
chend vorhanden;
Bad im EG:
ist z.Z. wegen Hochwasserschaden nicht nutzbar)
Bad im OG:
1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit Spulkasten, 1
Waschbecken,;
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Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

normale Ausstattung und Qualitat, weil’e und farbige
Sanitarobjekte

nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmalig, individuell

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude
Gartenhaus

3.4 AuBenanlagen

keine

keine vorhanden

gut bis ausreichend

Hochwasserschaden, hier Uberwiegend im Erdge-
schoss-Altbau; Schaden ist noch nicht behoben — die-

ser Gebaudeteil ist'z.Z: nicht bewohnbar

unwirtschaftliche Grundrisse; mangelnde Warmedam-
mung

Der bauliche Zustand ist ausreichend.
Es besteht ein Uberdurchschnittlicher Unterhaltungs-
stau.und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung, Ein-

friedung (Mauer)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Garage/Remise
bebaute Grundstick in 54310 Minden, HauptstralBe 14 zum Wertermittlungsstichtag

14.10.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Minden 926 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Minden 14 34 86 m?
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Minden 926 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Minden 14 38 338 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundsticken handelt es sich um selbststandig veraulRerbare Teile des
Gesamtobijekts. Fur jedes Teilgrundstlck wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittlung durchgefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrens-
wahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgelei-
tet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausge-
wiesen.

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A unbebaut (Freizeitgelande; Grinflache;-) 86 m?
B Einfamilienwohnhaus mit Garagen 338 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 424 m?

4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick A

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlcke — dort, ge-
trennt vom Wert der Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich.ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut
ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor; so kdnnen-diese anstelle oder ergadnzend zu den
Vergleichspreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in
Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen
Grundsticksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts-berucksichtigt werden konnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt
voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e der Erschlieldungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare
unbebaute Grundstucke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
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Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Di-
mension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstuck bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stliicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiucke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts.von:dem Vergleichs-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV.21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196
Abs. 1 BauGB geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesent-
lichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss ver-
offentlichte Bodenrichtwert wurde bezulglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und-als zutreffend beurteilt. Die Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses
Gutachtens).

4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiucks (mittlere Lage) 90,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.10.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 86m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstucks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 14.10.2024 x 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 0,70 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 65,52 €/m?
Flache (m?) 800 86 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier. Bo-| = 65,52 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,52 €/m?
Flache X 86 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.634,72 €

rd. 5.640,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2024 insgesamt
5.640,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom:értlichen‘Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index:“Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 14.10.2024 273,20
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,04
E2

Die Lage des Bewertungsobjekts ist aufgrund der direkten Lage an der L4 wegen starker Belastigung durch
Verkehrslarm wesentlich schlechter als der Durchschnitt alle Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone. Es
wurde diesbezuglich ein Lageabschlag von 30 % auf den Bodenrichtwert angenommen.

E3

Hier erfolgt keine Flachenanpassung an das Richtwertgrundstiick. Die vorh. GrundstlicksgréRe ist fiir eine
Bebauung nur stark eingeschrankt geeignet. Es befindet sich ca. 2,0 m unter dem StralRenniveau der angren-
zenden und stark befahrenen L4.
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4.2.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,A“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 5.640,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 5.640,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 5.640,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale £y 0,00 €
Vergleichswert = 5.640,00 €

rd. 5.640,00 €

4.2.5 Wert des Teilgrundstiicks A

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.-5.640,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick A wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2024 mit rd.
5.640,00 €

geschatzt.

4.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

4.3.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wah! der Wertermittlungsverfahren
Nach § 194 BauGB wird der 'Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten-und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rlicksicht.auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stucks (d.-h: den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung HENEL ERpY | ptar
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) g L=
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09



HauptstralRe 7, 54310 Minden 10 K 16/24, Minden Seite 20 von 115

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
standen des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den:in diesem Grund-
sticksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstucke sollten immer mindestens zwei moglichst weit-
gehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden
(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten
Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
mdglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkon-
forme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. §193 Abs. 5BauGBi.V.m. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Ver-
fugung stehen.

4.3.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in‘den:Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke — dort, ge-
trennt vom Wert der Gebaude und der AulRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut
ware (§ 40 Abs. 1. ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichspreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
21).

Bodenrichtwerte sind.zurWertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in
Bezug auf den maRgeblichen. Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen
Grundstucksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden konnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt
voraus,-dass sie nach

e den drtlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e der Erschliel3ungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
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e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Di-
mension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlcks vom Vergleichsgrundstuck bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stliicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiucke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs..1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196
Abs. 1 BauGB geeigneter und auch hinreichend gegliederter und-bezuglich seiner wesent-
lichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.-Der vom:Gutachterausschuss ver-
offentlichte Bodenrichtwert wurde bezulglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
und die Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses
Gutachtens).

4.3.1.2.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.31.2.1.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits be-
schrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1-Satz 1 ImmoWertV.21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grund-
stlcks ist im vorliegenden Fall-nicht moglich, weil

o keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise ver-
fugbar-ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen
Grundstucksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstucks zur Verfugung stehen.

Zudem stehen sowohl

e keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ keine Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden
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Eigenschaften der zu bewertenden Grundstucksart zwecks Anpassung der Vergleichs-
kaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfugung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.)

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstucksart nicht, da es:sich um kein typisches
Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren-angewendet. Dies ist wie
folgt begrundet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstucken kalkuliert der Er-
werber die Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steu-
ern oder die moglichen Fordermittel.

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstucksarten stehen die fur markt-
konforme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (markttblich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) zur Verfugung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergeb-
nisstltzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21)ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten-Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmo-
dell eingefuhrten Einflussgrofien-(insbesondere Mieten; Restnutzungsdauer; aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die
ublicherweise nicht.zur. Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen
werden kann:

Das Sachwertverfahren (gemalf’ §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des
aus_vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanz-
werte)-ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten
Einflussgrof3en (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstlcks (mittlere Lage) 90,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung M (gemischte Bauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
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Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 800m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.10.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Grundstucksflache (f) = 338m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick:| “Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 14.10.2024 x 1,04 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage einfache L.age X 0,90 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- X 1,00
Nutzung flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW.am Wertermittlungsstichtag = 84,24 €/m? E3
Flache (m?) 800 338 x 1,21 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes-L.and x 1,00
Bauweise offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 101,93 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 101,93 €/m?
Flache X 338 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3445234 €

rd. 34.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2024 insgesamt

34.500,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 14.10.2024 273,20
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,04

E2

Bei Wohnbaugrundstlcken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straRken-
abgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu be-
ricksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschied-
licher Orientierung zu gleichen Preisen veraufert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke
mit einer vorteilhaften Orientierung regelmanig zuerst veraufiert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von:folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw: NW =:1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

E3

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf3-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager.-nach Grundstlicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstlicksmerkmale gehen in den. Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E4

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstucksflache ist;;.umso geringer-ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundsttick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstuicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstlcksflache des Bewer-
tungsgrundstuicks erfolgt unter Verwendung der in 1], Kapitel-3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ:bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 338,00 1,03
Vergleichsobjekt 800,00 0,85

Anpassungsfaktor.= Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,21
4.3.4 Sachwertermittiung

4.3.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.
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Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude:i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen -Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen::Zur Berucksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem drtlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des ‘Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere ‘durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beruck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.3.4.2 Erlauterungen der bei der.Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch:die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie wer-
den fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder
,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,=Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Prufung und Genehmigungen® definiert
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sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre; in-denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen‘eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich -noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierungin der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten: nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfGr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur ver-
gleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
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entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur
Einfamilienhausgrundstlcke anders als fur Geschaftsgrundstticke), der Region (er ist z.B.
in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden-individuellen -Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtuckzufuhren.

FUr behebbare Schaden und-Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die.zu'ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann'i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen-Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein-aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.

4.3.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus mit Garagen
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 699,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 508,43 m?
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 355.392,57 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 14.10.2024 (2010 = 100) X 105,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 376.360,73 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 0,990
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 372.597,13 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre
e prozentual 23,88 %
e Faktor X 0,7612
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 283.620,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 283.620,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen:und sonstigen Anlagen + 13.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 296.620,93 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 34.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 331.120,93 €
Sachwertfaktor x 0,74
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -12.251,47 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 232.778,02 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 156.500,00 €
Sachwert = 76.278,02 €
rd. 76.300,00 €

4.3.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung: der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeztglichen Vorschrift (DIN 277) ab;
sie sind deshalb nur als.Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17),z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwen-
denden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wer-
termittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalier, wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK
2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen An-
lage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Doppelgarage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% | 20,5% [:56,5% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der au

sgewidhlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder: ginfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca: 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach.ca: 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 2

massive-tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
sténderwéande mit.Gipskarton); Gipsdielen; leichte Tirren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht.tragende Innenwande in-massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion-u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton--und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-; Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Gara-

gen

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Arch. Dipl.-Ing.
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Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 720,00 23,0 165,60
2 800,00 20,5 164,00
3 920,00 56,5 519,80
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 849,40
gewogener Standard = 2,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 849;40 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4-zu-§ 12 Abs. 5 :Satz 3 Im-
moWertV 21

¢ (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,900
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* ObjektgroRe X 0,860
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 657,44 €/m? BGF
rd. 657,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 23,0 142,60
2 690,00 20,5 141,45
3 790,00 56,5 446,35
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 730,40
gewogener Standard = 2,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 730,40 €/m? BGF

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung THENET ERpie FRChRampstens
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o} L= -

Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09



HauptstralRe 7, 54310 Minden 10 K 16/24, Minden Seite 31 von 115

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

* ObjektgroRRe x 1,000
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 730,40 €/m? BGF
rd. 730,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 657,00 213,79 42,05 276,27

1
Gebaudeteil 730,00 294,64 57,95 423,04

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 699,00

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus.dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses-aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstich-
tag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).-Der vom Statistischen Bundesamt verof-
fentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel-4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag: wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte Index-
stand zugrunde gelegt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde:lag.

Baunebenkosten

Die:Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen
konnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften
Aulenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeztglicher Ab-
schlage.

Aulenanlagen sind fest mit dem Grundstick verbundene bauliche und nicht bauliche
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Anlagen, die jedoch keine Gebaude oder Gebaudeteile sind. Hierzu gehoren insbesondere:

Aufwuchs,

Einfriedungen,

Bodenverbesserungen (z.B. Drainagen).

Im weiteren Sinne konnen unter dieser Position auch kleinere Aufbauten mit bewertet
werden (z.B. ein kleiner Schuppen), obwohl diese korrekter den Gebauden zuzuordnen
sind.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedungen 4.000,00 €
Hofbefestigung 6.500,00 €
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 2.000,00 €
Gartengeratehaus 500,00 €
Summe 13.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen, wurde ggf. unter Berlucksichtigung der besonderen
Objektmerkmale angepasst.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Dop-
pelgarage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und
den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betragt
demnach rd. 67 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem: Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fur das Gebaude: Einfamilienhaus mit Doppelgarage

Das (gemald Angaben der Eigentumerin) ca. 1857 errichtete Gebaude wurde im Jahr 2008
kernsaniert und anschlielend modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen
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erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Aufgrund der durchgeflhrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr®
in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgeflhrten Kernsanie-
rung werden folgende Einflussgro3en herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2008,
e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 67 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten ge-
blieben sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr ange-
setzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Ge-
baude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung“zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e  Firtragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 15 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
67 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 15.% = 10 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr des Gebaudes aufgrund der durchgefuhrten Kernsa-
nierung betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 2008 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 10 Jahre = 1998.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%)
eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 15,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalhahmen Maximale Begriindun
(vorrangig-in den letzten 15:Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

, > 4 1,0 3,0
Warmedammung
Modernisierung-der Fenster und Aufientliren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 05 10
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 1,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 05 10
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-

2 0,5 1,0

staltung
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Summe 4.5 11,0

Ausgehend von den 15,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungs-
grad ,uberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2024 — 1998 = 26 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige fiktive) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 26 Jahre =) 41 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modernisiert® ergibt sich flr das
Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21% eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 51 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung.der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofle (d.h. Ge-
samtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen -Ableitungen-im:- Ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der-regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwert-
faktoren und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v.g. bundesdurchschnittlichen-Sachwertfaktoren und/oder

¢ des Sprengnetter-Sachwertfaktors
bestimmt.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen seit geraumer Zeit und dabei
haufig erst einmalig bzw. in mehr oder weniger regelmaliigen Abstanden abgeleitet und in
den Grundstucksmarktberichten veroffentlicht. Diese Veroffentlichungen sind jedoch man-
gels genauer Beschreibung bzw. tatsachlich geanderter Bewertungs- und Auswertemodelle
i. d. R. nicht miteinander vergleichbar. Es kann deshalb noch nicht hinreichend sicher beur-
teilt werden, ob die Sachwertfaktoren wesentlichen zeitlichen Anderungen unterliegen. Die
Auswertungen mussen deshalb in regelmafigen zeitlichen Abstanden wiederholt werden.

Aus empirischen Untersuchungen im Zusammenhang mit Wertermittlungen zu zuricklie-
genden Stichtagen ist jedoch bekannt, dass durch den Bezug der Sachwertfaktoren auf das
Bodenwertniveau auch fur diese Falle plausible Ergebnisse erzielt wurden, wenn der anzu-
setzende Sachwertfaktor entsprechend dem Bodenwertniveau und dem vorlaufigen Sach-
wert am jeweiligen Wertermittlungsstichtag aus dem Sprengnetter Sachwertfaktor-Gesamt-
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und Referenzsystem bestimmt wurde. Diese Vorgehensweise erscheint zumindest dann
auch fur aktuelle Verkehrswertermittlungen sachgemalf, wenn die Preisentwicklung auf dem
ortlichen Grundstucksteilmarkt fuar bebaute und unbebaute (vorrangig EFH/ZFH-
)Grundstlcke tendenziell einheitlich verlauft.

Das Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren wurde entsprechend
den Angaben in [1], Band 3, Kapitel 3.03 auf der Grundlage mehrerer von Sprengnetter
Immobilienbewertung und zahlreicher Gutachterausschisse durchgefuhrten Kaufpreisana-
lysen und sonstiger mitgeteilter Sachwertfaktor-Tabellen entwickelt. Allein die von Spreng-
netter Immobilienbewertung hierfur durchgefuhrte Kaufpreisanalyse umfasste 21 Stichpro-
ben aus unterschiedlichen Regionen verteilt Uber ganz Deutschland -mit-insgesamt Uber
4.400 Kauffallen.

Die dem v. g. bundesdurchschnittlichen Uberblick zugrunde gelegten Sachwertfaktorkurven
stimmen im Rahmen der erzielbaren Genauigkeit fur das jeweilige Bodenwertniveau gut
uberein. D. h. bei gleichem Bodenwertniveau liegen auch weitgehend. ibereinstimmende
Sachwertfaktorkurven vor.

Es kann deshalb mangels verflugbarer ortlicher Auswertungen grundsatzlich davon ausge-
gangen werden, dass die v. g. Sachwertfaktoren durch den Bezug-auf das durchschnittliche
Bodenwertniveau (in der Gemeinde bzw. im Baugebiet) auch auf andere Gemeinden Uber-
tragen werden kdnnen (vgl. hierzu ausfuhrlichen Fachbeitrag "Zur Ableitung von Sachwert-
Marktanpassungsfaktoren im NHK 95-Modell" von Sprengnetter in-[4], Heft 1/2000, S. 7ff.
bzw. Erlauterungen zur Anwendung der Sachwertfaktor-Tabellen in {1}, S. 3.03/3/2).

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem aértlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium.
In dem Sprengnetter Expertengremium werden die-zur Verfugung stehenden Wertermitt-
lungsdaten nach in sog. Arbeitspapieren definierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter
Standards® (Arbeitspapiere) aufbereitet. Dazu werden kontinuierlich u.a. Kaufpreise von be-
werteten Objekten recherchiert oder/oder Objekte mit bekanntem Kaufpreis nachbewertet.
Durch die konsequente Auswertung von-tatsachlichen-Kaufpreisen zu Objekten, zu den je-
weils ein Wertgutachten oder eine Nachbewertung-erstellt wurde, die Objekte somit innen
und aulRen bekannt sind, werden ortliche Sachwertfaktoren berechnet. Diese werden so-
wohl mit den bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren in [1] als auch mit den Sprengnet-
ter-Korrekturgliedern fur Sachwertfaktoren fur die Region des Bewertungsobjekts verglichen
und hieraus eine regionale Anpassung zu den v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfak-
toren ermittelt Durch diesen doppelten Abgleich wird ein Hochstmal} an Marktnahe garan-
tiert.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage
erforderlich:

Zurzeit stagniert der Immobilienmarkt fur Ein-Zweifamilienwohnhauser auf Grund der aktu-
ellen Zinspolitik. Der Sachwertfaktor ist immer nachlaufig. Dies erfolgt aus dem Sachverhalt,
dass im Grundstlcksmarktbericht der Gutachterausschisse immer das abgelaufene Jahr
ausgewertet wird. Zur Zeit ist eine Anpassung von -5% anzusetzen.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00 % von (245.029,49 €) -12.251,47 €

Summe -12.251,47 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des

Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr dies-
bezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft'
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe an-
gerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -72.000,00 €
¢ nicht behobener Hochwasserschaden im EG

e neue Bodenbeldge im EG -156.500,00 €

e neuer Innenputz mit Anstrich im EG =18.200,00 €

¢ neue Elektoinstalltion im EG -5.600,00 €

e neue Heizungsinstallation im EG -4.500,00 €

e Baderneuerungim EG -16.300,00 €

e neue Spindeltreppe vom EG zum DG in Holz =8.400,00 €

¢ neue Fenster und Hausturanlage im-EG -3.500,00-€

Unterstellte Modernisierungen -84.500,00 €
e  Einfamilienhaus mit Doppelgarage -84.500,00 €

Summe -156.500,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus mit Doppelgarage’

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir-die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen 655,00 €/m?
(bei 11,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 194,37 m?
@ Kosten fiir-die-bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a] = 127.312,35 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir, gestaltbare MaRhahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur.nicht gestaltbare Malinahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 127.312,35 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 108.215,50 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MaRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 108.215,50 €
relative regionalisierte Neubaukosten 1.576,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 194,37 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 306.327,12 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,35
Erstnutzungsfaktor 1,25
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Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ =232.778,02 € X 0,35 x(1,25-1) = 20.368,08 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 31,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 194,37 m?
Kostenanteil x-11,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 3.314,01 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Malnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) — 108.215,50 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 20.368,08 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 3.314,01 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. [i] = -84.533,41€

rd. -84.500,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,781

4.3.5 Ertragswertermittiung

4.3.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts-ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf. den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten'und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mafdgeblich:fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die: Bewirtschaftung einschliel8lich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult'auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung AWENET ERpie FRChRampstens
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o}
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09



HauptstralRe 7, 54310 Minden 10 K 16/24, Minden Seite 38 von 115

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstucks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® -und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

4.3.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstulicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn-diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen; die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
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bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrélRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl: § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt:somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert; d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der-Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre; in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich:. noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster.Naherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem: Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgeflihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche ‘Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bericksichtigen; ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter.den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen); grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulRere
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Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtuckzufuhren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die:Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

4.3.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache:{-Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck:)
Einfamilienhaus mit | 1 Wohnung 194,37 5,47 1.063,20 12.758,40
Garagen
2 Garagen 1,00 30,00 30,00 360,00
3 Garage/Remise 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 194,37 2,00 1.133,20 13.598,40

Die Ertragswertermittlung wird-auf:der Grundlage der markttiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWert\.21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 13.598,40 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur-Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.263,62 €

jahrlicher Reinertrag = 10.334,78 €

Reinertragsanteil des.Bodens

3,70 % von.34.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.276,50 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.058,28 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei ! LZ = 3,70 % Liegenschaftszinssatz

und RND-=51 Jahren Restnutzungsdauer x 22,790

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 206.438,20 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 34.500,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 240.938,20 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -12.046,91 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 228.891,29 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 156.500,00 €

Ertragswert = 72.391,29 €
rd. 72.400,00 €
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4.3.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientie-
ren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbeson-
dere fur Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrech-
nung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen
konnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV;l. BV; DIN 283;
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar.genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenpor-
tal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf€/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u..a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafts-
zinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
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ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstlckswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter. Weise nicht aus-
reichend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu-"oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00 % von (240.938,20 €) -12.046,91 €

Summe -12.046,91 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der,baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden-Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.'das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur-Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die-wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
21 in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions-
bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Maf3-
nahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfla-
chen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
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Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgut-
achtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von
diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht. vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter.in [2] Kapitel 9/61
dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlge flr Schadenbeseitigungsmallinahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
fugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermal3en.anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhrt in allen-vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -72.000,00 €
¢ nicht behobener Hochwasserschaden im-EG

e neue Bodenbeldge im EG -15.500,00 €

e neuer Innenputz mit Anstrich im EG -18.200,00 €

e neue Elektoinstalltion im EG =5.600,00 €

e neue Heizungsinstallation im-EG =4.500,00 €

e Baderneuerung im EG -16.300,00 €

e neue Spindeltreppe.vom EG zum-DG-in Holz -8.400,00 €

e neue Fenster und-Hausturanlage im EG -3.500,00 €

Unterstellte Modernisierungen -84.500,00 €
o Einfamilienhaus mit Doppelgarage -84.500,00 €

Summe -156.500,00 €

4.3.6 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der' Abschnitt-,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt
die Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grund-
stucke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuh-
ren deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und
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e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 76.300,00 €,

der Ertragswert mit rd. 72.400,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung (d.-h.. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV-21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von dermit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstuck handelt es sich.um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwert-
verfahren in/guter Qualitat (genauer.Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fur die
Ertragswertermittiung in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der.erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90
(b) beigemessen.

Insgesamt-erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) =0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) =0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [76.300,00 € x 0,900 + 72.400,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 75.200,00 €.
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4.3.7

Wert des Teilgrundstiicks B

Der Wert fur das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2024 mit rd.

75.200,00 €

geschatzt.

4.3.8
1.

Zubehor, Sonstige Angaben zum Gutachten

Ein Grundstuck ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garagen/Remise bebaut, ein
Grundstick wird als Freizeitgelande und Grunflache genutzt. Der bauliche Zustand
des Gebaudekomplexes ist ausreichend bis mangelhaft. Das: Objekt wurde stark
durch das Hochwasserereignis am 14/15.07.2021 geschadigt. Der Schaden wurde
uberwiegend noch nicht behoben.

2. Ein Gewerbebetrieb wird z. Z. nicht gefuhrt.

3. Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen, welche einen Gewerbebetrieb, bzw. land-

wirtschaftlichen Betrieb betreffen kbnnten, sind keine vorhanden;

. Zu einem Verdacht auf Hausschwamm und zu einem maoglichen Befall mit

Holzschadlingen etc. konnte nur ein spezielles:Fachgutachten erbringen.

Behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht.

Bauauflagen oder behdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nicht
Vvor.

Ein Verdacht auf 6kologische ‘Altlasten besteht nicht.

Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG liegt nicht vor.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungs-/Modernisierungs-
bedarf (Hochwasserschaden)

10)Die im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 1, 2, 3 eingetragenen Rechte haben keinen

Einfluss auf den Wert des Objektes (s. hierzu die Ausfilhrungen unter Pkt. 2.4)

4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstucks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstlicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-

tag:

Teilgrundstlicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A unbebaut (Freizeit- 86,00 m? 5.640,00 €
gelande, Granfla- gerundet: 5.600,00 €.
che, )

B Einfamilienwohn- 338,00 m? 75.200,00 €
haus mit Garagen

Summe 424,00 m? 80.800,00 €
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Der unbelastete Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Garage/Remise be-
baute Grundstlck in 54310 Minden, Hauptstrale 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Minden 926 1
Gemarkung Flur Flurstick
Minden 14 34
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Minden 926 2
Gemarkung Flur Flurstick
Minden 14 38

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2024 mit rd.
80.800,00 €

in Worten: achtzigtausendachthundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen - Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Irrel, den 19. Februar.2025

SPRENGN :

Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung :
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) i r ‘a

HauptstraRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 \ ! ' i i
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert.und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den. Falls das Gutachten im Internet veroéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle-Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf.das Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Gara- in Minden, Hauptstrale 14
gen bebaute Grundstiick

Flur 14 Flursticksnummer 38 Wertermittlungsstichtag: 14.10.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B baureifes frei 102,07 338,00 34.500,00
Land
Summe: 102,07 338,00 34.500,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
B Einfamilien- 508,43 | 194,37 1857 67 51
haus mit
Doppelga-
rage

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
B 13.598,40 3.263,62 € 3,70 0,74
(24,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 177,50 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische ~Grundsticksmerk- -805,17 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 386,89 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 5,53

Verkehrswert/Reinertrag: 7,28

Ergebnisse

Ertragswert: 72.400,00 € (95 % vom Sachwert)
Sachwert: 76.300,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 75.200,00 €
Wertermittlungsstichtag 14.10.2024
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von: Immobiliencund der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie = EW-RL)

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts:(Bodenrichtwertrichtlinie = BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinienfir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur Berechnung der-Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2:“Wohnungen; Berechnung:der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen-findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme-und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
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[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[71 Marktdatenableitungen des ortlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremiums. fir Immobilienwerte
Rheinland-Pfalz West

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus-der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr Febr. 2025

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr Febr.
2025

[10] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop: ~ lizenzierte: Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Febr. 2025

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Bodenrichtwertkarte, Bad Neue-
nahr Febr. 2025

[12] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop = regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr Febr. 2025

[13] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Sachwertfaktor, Bad Neue-
nahr Febr. 2025

[14] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop-—marktibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr Febr. 2025

[15] BKI Baukosteninformationszentrum:Deutscher Architektenkammern GmbH Stuttgart: Baukosten 2006,
Statistische Kostenkennwerte fur Gebaude

[16] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage 2023
[17] Dieterich, Kleiber: Die Ermittlung von Grundstiickswerten
[18] Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir den Bereich Westeifel-Mosel, Landesgrund-

sticksmarktbericht.\RLP, 2023desGutachterausschusses fur den Eifelkreis Bitburg-Prim, Landes-
grundstucksmarktbericht RLP,-2011

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 18.07.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der Straldenkarte, ohne Malstab, mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjektes

Anlage 02: Auszug aus dem Ortsplan, ohne Mal3stab, mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjektes

Anlage 03: Auszug aus der Katasterkarte, ohne Mal3stab, mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjektes

Anlage 04: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne Mafstab, mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjektes

Anlage 05: Grundbuchauszug

Anlage 06: Auszug aus dem Flachennutzungsplan und Plan'mit Eintragung der Kanalisa-
tion Und Wasserversorgung

Anlage 07: Grundrisse und Schnitte

Anlage 08: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Anlage 09: Preisspiegel Wohnmieten, Marktdaten-Support, Sprengnetter GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler

Anlage 10: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte, ohne MaRstab, mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Bild 1: Auszug aus der Stralenkarte (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-
Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan, ohne MaRstab, mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Bild 1:  Auszug aus dem Ortsplan (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne MaRstab, mit Kenn-

zeichnung des Bewertungsobjektes
P’ F.-r.-.
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Bild 1:  Auszug aus dem Lageplan (lizenziert Gber www.geoportal rip.de)
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne MaRstab, mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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Bild 1:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (lizenziert Uber www.geoportal rip.de)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 7
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 7
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Bild 3: Bauzeichnung - Grundriss
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 7
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 5 von 7
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Bild 5: Bauzeichnung - Grundriss
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 6 von 7
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Bild 6: Bauzeichnung - Grundriss
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Bild 7:  Bauzeichnung - Schnitt
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ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler

Anlage 8:

Seite 1 von 12

v B,
Eldandy, Medwan Fasheviow

1
SPREHGNEEER

ImmoMarkt- & StandortReport

Analyse vom 12 022025

Lage

Strafie / Hausnummer

PLE f Ort

amtlicher Gemeindsschiissel
Gemeinde-Flache

Kreis [ kreisfreie Stadt

Bundesland

Raumtyp

Hauptstralie 7

54310 Minden
07232082

3,72 km*

Eifelkrais Btbore-Frim
Fhemiang-Fralz

ke Efptu fxchis Sunth wasglichns VL Song. 31.22. 3022

8, hsrtontis | i

Candliche Region - Eleinstadtischer, darflicher Raum

usiie]_Fuooo\eimaatptetitm f2r DigioEs S emienr (BMDV ] 2024 Glses ivery it
fmnrierhuniee fe e Qeatoehinit . Mamensmennong « Versoeo 20 o
e 2093
Lage in der Gemeinde
Baugehietscharakier Wohngzebiet

i SoreTRiRRT POV Serdoe Sprengmertar Pronerty Vakurtkan Sasce Gvshh: R
HE3 S D glpen Trne oD cooributars

Lagescore (Punktevon -10 bis +10)

Fostieitzahigebist = befriedigend
Kreis / kreisfraie Stadt 4 befriedigend
Bundesland -1 befriedigend
-Deutschland a befredigend

Curlle; SorrRometter-LOgEsooue: SOmgneTEer Froperty Vokaohon Finance Gmsd, Stand, dal
24

Eprengnattar immobMarktReport Seite 1 von 17

Sachversténdiger fur Immobilienbewertung
(Sprengnetterakademie)
Reg.-Nr.: S 00403-09

Dujiriifs Fachkompalene
. QLT Saci v e T

Arch. Dipl.-Ing.
Hans-Joachim Heck
Hauptstralle 4, 54666 Irrel

- .‘-.:-
q_-‘_'llﬁ e

i

Geslchoris Mackihompatana
T .




HauptstralRe 7, 54310 Minden 10 K 16/24, Minden Seite 77 von 115

Anlage 8: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler

Seite 2 von 12
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Wertentwicklung

Markiwert entwicklungen van Wolnimmobilien in der Auswerteregion  Trer-Ssarburg-Brenze® I,A‘_.‘.'RI
im Veargleich zu durchschnittiichen Wertentwickiungen in Regionen gleichen Rsdmityps Landliche

Region - Klemnstadtischer, dirflicher Raum (RT) und in Deutschiand (D] insgesmmt

Tailmarkt 1-fahrige Entwicklung 104ahrige Entwackiung
(2023-2024) : (204-20124)

BUVE RT o4 Tpinm BT D

Eigentumswohnung 00% 43% 45K H11% oILEE 773%
Ein- / Zweifamiliznhaus £50% ey (R e7KONITFIR T759%
Mehrfamilisnhiaus 499 afeiobey L7A%(CEro%  s96%

Jueks; Sorsuneties ipamirtasoanrkitAaniang; Sorenaneiieffspenty Yeluartkon i U611 A0

ETW-Index

b

ireles

ELRs

2LL

.|'|I" i;s:l Hat e Hliln AL ., H Ll RNl 210 Al
Jan
Fra o= W, STURAET) T ELanels
AbblAdndexentwickiung von Eigentumswohnungzen der Auswertersgion [AWR] im Yergleich

Zisaumtypischen (RT) Indexentwickiung (Basis 2005 = 100}

xl,fij.:ka Spemanitiermmieannnlifionforg Sorenoneier Py Vollakiss S 08 112024
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EFH-Index

[t

Vr

Lo

ireles

FLRC

b e
i

e (] i EHTH 21y, AL
1=

i, P T ahin ALY e
e ams TR ST oS el
Abb.: Indexsntwickiung von Ein- Und 2weifamiliefnfigoesrn dar Auswedterezion {AWR) 1m

Vergleich zer rmumtypischen({fT) |ndexentwickbiie (Ea=is 2005 < 400)

Guslle Spremaneticr smmnbiisaairfmia e ieg, Seeengnkiier Do | Vit g J6 1T 200

MFH-Index

L

inie

Jies LoBp = Ll LIz = HE Lo T LY Lt b 2305
(]
— T v AT — S A (ST e S P
Abb.: Indexentwickfung won Mehrfamilienhausern der Auswerteragion (AWH| im Vergieich
2ur raumitypischen (AT} Indexentwicklung (Basis 2005 = 100}

Ouille Spremanedie r remoiisamnriifaniorkig: Srmengneior Proserny Vailafos Gmise; GE 11 A4
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Marktschwankungen

Volatilitaten der Marktwertentwicklungen ausgeweriet Gher die letzten zehn Izhra mn
Wohnimmobifien in der Auswerteregion , Trier-Saarburg-Grenze* | AWR) im 'u'Ecg]eml'l u 'ul'r_tlanln‘.atep
der Werteniwickiungen m Regionen gheichen Raumtyps  Landliche Region 4 Kle:nsta dtrjd'ler dc-rﬂrd'Et

Rawm® (AT} und in Devtschland insgesamt (D).

Feilmarkt 1-jahrige Volatiiitat ' 10-jahirige Volatilitst

RWR RT 0. Tawm  RT D
Eigentumswohnung 47%  57% 55% 143% cI50¥ 137%
Ein- | Zweifamilienhaus 58% 61% (% 13K NM93% 196%
Mehrfsmilisnhaus a3%  sENBo% asfwldz3w. 190%

Queile: Sprengretier iImmobii=nmaesktidononng: Sprensnetter Froperty Yaication SmoH EB_'..LEJZJ

Zum Vergleich die durchschnittiichen lﬂ-jah‘*tgen 'u't:ura-tilmen munters,l:hiedhc’h AUsgeprazien
Marktwertentwicklunzen msgewe{te‘t iiberdie letrten ?.‘E‘hﬂJS hre von Wohnimmobidien m Regionen
gleichen Raumtyps  Landliche Re—grﬁn !Eulemnadtlsrher darflicher Raum 1F{TJ und in Deutschland

insgesamt (0.

‘ lﬂ-_l'ﬁhrge Volatilitat
Teilmarkt N mednge Maﬁﬂsmwankungem hohe Marktschwankungen
N AT N0 RT D
Eigentumswahniing . (X 5%, NEE% 182 % 18,7 %
Ein- Zwaﬁmﬁmhaus N L R NN 5,2 % 192 % 13,7 %
Mehrlamlueﬂhaus “(C 44% ) 5,2 % 184% 191 %

"'ueu.r ﬁ:.rrrqnmrr..wu.x..mmhrﬁunrq' _ﬂTII:IIIr'ﬂl.‘(FID;It'n Valugtion Gmb; 05,1 L7024
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Bevolkerung
Bevilkerungszahlen
lahreswert Entwicklung. Emtwickiung.
2023 20222023 20132023
Bevolkerungszahl (Gemeinde) in] AR 0T
mannlich 138 533%
weiblich 121 367%

Cueile: Satisticohers Bsndesome (Desfotis), Gemesis-Onilng Dotimicens by 24-glomnhe Batechnang/ladte Borsteiiing SToad- @23

Bevilkerungsprognose

Bevolkeningsprognose (Kreis)
2021-2035 E3%
2021-2045 186 On

Cueie: Bundesamt f Boowesen und Rafemchdumgs BESABaileyiFgngrognose 20455 Sha durth 2024

Bevilkerungsdichte (Gemeinds) 68 Eimwohner flom®

Oueie Siottsnscies Bishiecaimt Desfofi); SPoainieyemachnm Sy Sromd: J1 17 NoT

Arbeitslosenquote und -en twicklung

Amteil der Arbeitiiasen s der endadsfahigen Bevalkarung

Monatswert Monatswert 10-Iahres-

52024 9/2023 Durchschnitt

Kreis [ kreisfreie Stadt 32% 16% LEW
Bundeskand 53% 50 % 49%
Deutschiand B,0% 57 % 57 %

Cueli; Boncesogenturfir Arbedt (B4 | Arhes lasen guade - Jethedhe, Stand 30,08 7074
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Enfesk, Mshon Baunrisn.
Bruttoinlandsprodukt

Bruttoinlandspredukt pro Emeohner

Ilahreswert Entwicklung Entwicklung,

2022 2021-2022 J[LI0TE

Kreis [ kreisfreie Stadt ILTTOE Pl 3 25, 1%
Bundesiand 41551 € 49 % 37 6%
Dewtschiand 46264 € 6,4 % 35,5 %

Cuede: Stonshcci dmisy der i dnder; Smntesnmtoeult, Srthwerschipluss e dncig ey Sooen wie Lok s oer
Sunoesropuiiy Dewtscivond D997 amd 1993 &k A7 Bete 2 dnesgngéahsiy Fald 1 Stong :'-.'.F:i..?"ﬁ‘.?i

Haushaltseinkommen

verfugbares Einkommen der privaten Hatishalie

lahreswert Entwicklung Entwickiung

2021' 2020-2071 2011-2021

Ereis [ kreisfreie Stadt A5 l TE% 255 %
Bundesland 23 3IET £ 1,8 % 229%
Dewutschland JAMSE 21 % 242 %

Oueils; Srotstisoieolnies. et d dmder; Evkamanen v nnvoien Hoeshoidre & cer rernfreien Sacken und Cowokneisen ooy Bondermenosii
Dewtrchland 3295 his S121, Hthe 7, Krplafimpetndeie Sond 3; St 00 2027
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Bau-Genehmigungen

Genehmigungen zur Brmichivne never Wohngebaude und Wohnungen in Wohpsebhduden nach Jahrund

repionzler Ebene

2022 2021 Z01E:
Gemeinde 0 i 3
kreis [ kreisfreie Stadt 538 ¥60 430
Bundesizand 13842 ¥5.832 10.334
Dewtschiamnd 304323 328 483 212 632

Cue e Stonricre dutsy dec fonees o fer [Ender, Deurrchimns, SR Dhesel Pers &1 Eaeerlan anher' der Dmienlzene Deadschiong
MOITENETETTENg « Wsion 240 | Stend' 15 TE 05

Bau-Fertigstellungen

Bau-Fertigstellungen nach lahr und region@ler Ebena

2022 201 m2
Gemeainds  § o 3
Kreis [/ kreisfraie Stadt 554 513 430
Bundes|znd 12188 11.B45 10.324
Dewtschlamd 158 734 152 B16 212 632

Ouelle; Stoftiscie Agine des Sundles e der Mapter: Daotschiand, S0 Dises Wk S Ensoriem anter der Dotenlress Deatschions
Momensneamrg s Wersion 20 | Stoor 24 BE3GE28
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Erlduterungen

Lagescore

Das Sprengnetter-lagescoring macht die Markt- und Stendorqualititen vor fenminbilien mrrHFIEanE
Punktesystems auf einer Skala van -10 bis + 10 vergleichbar. Es dient '.luna\r@s;:‘er Beurreiim

Mikro- ond Makrolage, der mittelfristigen Verkauflichkeit und des Eessghemh;snsﬁm&.ﬁn@mmnbll e
sowie des regionalen iImmobilienmearkts. fur Bestimmung der Lage;g\g‘(m, ﬂ:qun umia'ng;iwjue
soziodemografische und wirtschaftliche Kemnzahlen sowie amﬂlﬂig;a'mgnusenﬁ\hgr die | Entmtk.lung

dieser Kennzahlen gewichtet berdcksichtigt. In diesem Repqr; weerden die Dg\r&@mn\e bezogen
> \\ \S
‘x\h 7 ) ) -\\
\\Js,f‘;\\i,. ‘L o Ir
\9) N _—N
Infrastruktur und Immissionen 3 &( \\\_ e gy

Der Sprengnetter-POl-Service fisfert wichtige lnfﬂr]natmnen zuh%nﬂcmr— Lwlﬂ\\»\g
Mahversorgungseinrichtungen sowie zu mog?&ﬂn E-EEII!I.I‘EH‘I}ME Er dml\ham“t zur Beurteilung
der Standortgualitdc Der Service jart ‘ﬁ'rm:ster LII'IIE a’uhdm Auswenmgwn ﬂpenStrEEtMap—Daten
Angegeben werden die I.ui'tFmen—EgtF\ngungen zu d@n naﬂmgelegengﬂmlllgan Einrichiungen und
Storguellen. Entfemungen werdé(\ M’angeg:eben wmj.n sich die Eujlid!tur@en und Storqueilen m
emem fir dia Bmmhurtquam:ﬁt maﬁgehlld'lm‘tlmkteu befinden. . \ Ik

auf die jeweilige Gebietseinhert dargestelit.

—\— l { \\\. o
A0 TN ) —
\\. ) —\ N \ \:\
Wuhmmgsleersﬂmt:‘ \\ \ ) \\’ \\

Der Wﬁhnungslewsﬁiﬂ gibt Auskundt uher das 'u’erhg.qlls fron Angebot und Nachfrage auf dem
Wuhnungst&aﬂs_:ﬁagegeben HF%\%MEM endEch'hnung:en n Ein-, Zwei- und
Mehrhmlﬁyl\lﬁqsem an alids Wﬁ}munge‘n ir{ ﬂ:ﬁﬂam Gebaudebestand der betrachteten Gebistseinheit
fiir da‘hdaﬁr?ﬂﬂ_ .ﬁ.ktu&lLe.rE Zahlen mhﬂn\%zerrnlcht zur Verfiigung. Daher erfolgt die Hochrechnung
WQh)mmgsleemaﬁﬂE alnf Gemeingde-gnd Kreisebene mit Hilte der BBSR-Abschatzung leerstehender
Mg En Mi@[ﬁe%}:ﬁnung;y&ﬁhs&n zum Stand 31.01 2020). Die Hochrechnung auf Landes- ond
1' J:Bu\}: esehene {lmgegﬁ.ﬁ'l’arfofgi a‘uﬁ"ﬂ\\m der Statistik Gber den Anteil unbewohnter Wohnungen nach
(~ \Q\\B-undzﬂaﬂdé‘ﬂu Digse hasiert L;f"}em vier@hrichen Fusstzprogramm Wohnen des Miknozensus.
- «.fx._\ M Mudel]h}kﬂngt\ta’sdmdéﬂwsh hier die abscluten Werte von denen des Zensus 2011 deutlich. Die

N Entywid der Mlkm‘.&ensuﬂdaten kannen jedoch hilfsweise zur Hochrechnung der Zensus-Daten auf
AN h R ‘\ jits;‘dnd Bun:les:ebene verwendet werden. Der Zesisus 2011 hat zudem ergeben, dass sich
of L < S
\K N q\g@t&wuhn‘te Wohnungen haufiger in Siteren Gebiduden befinden. Trotz regionaler Schwankungen gilt

ﬂ.lh-er Baefund fir alle Lander, wobei in den westdeutschen Flachenlandern starker die
’hhl:hlmeg;hmrtand‘e betroffen sind, m Osten hingegen eher Altbauten mit Baujhr vor 1950. Dort
befindat sich zudem =in grofer Anteil der leer stehanden Wohnungen in Gebauden, die in der
Hochphate des mdustrisijien Geschosswohnungsbaus [Baufahr 1970 bis 1589) errichiet wurden.
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Wertentwicklung -
Das Sprengnetier immobilienmarktMonitorme basiert auf den turnusmakigen W'ig-da@gnénmg&n T~
hypothetischer Immobilienpertfolios. Fir die verschiedenen tmmnhrlren—TEﬂrram\Eylamlllenlﬁu >
Mehrfamilienhiuser und Eigentumswohnungen werden dabei jghriich }Ewals ljm.lﬂarkmer‘teﬂm uher
10,000 Objekten unter Verwendung aktveller regionaler und auf K’atrfprelsbn baﬁlaanl:ier Waten
ermittelt. Dabei werden normierte, fiktive Gebaude auf nach hmlw |en augﬂ\»)@@ﬁ real
existierenden Grundstiicken bewertet. Die Wertentwickiengen W@M &und]a@g“\der zeitfichen
Anderungen der ainzeinen Marktwerte fiir 875 mmmﬂrm Die‘h‘{rteﬁmﬂlmg der
Auswerteregion wird der bundesdurchschnittiichen Werremwﬂ-lmg gegenub%g!@tei It.

In den Abbildungen zu den Index-Entwickiungen werden dib‘ﬁ!tentwﬂd@ \der Mswertersgionen
denen der Regionen gleichen Raumtyps gegenﬂb-ergﬁt:ellt_ﬁer b ders‘enhﬂ!dil.en gestrichelten Linie
dargestellte extrapolierte Bereich basiert auf mnﬂ'\k{u\alv&e derjeﬁﬁs%eﬂ?eﬁrahe‘ und dem darin ent-
haltenden Entwickivngstrend. Die Breite der 5;Eh~{.|m die Extra nhefmda‘ldm"ﬁ'@am {gestrichelte
Linie) gibt am, wie glmdrhlabendfkmsm’i%wmmwrmﬂulm in der Uelgahgqnhen war ond auf
welche Weise sich die Zeftreihe aufgnmd\ﬁuﬁpgtl IEtDHSl:hEI’}\\\Q'Eﬂ‘Iﬁh'EFE entw"ﬂré‘n knnmse Eine genaus
Vorhersage kunftiger Martterltwmgqgerkm g-rum:lsau!achmdn moghcli Sdiuerwregmde Ereignisse

[z. B, Pandemie oder Krizg] kmnmﬁabs&ban{hﬂarﬁenﬁwﬂc!mﬁéﬂm Folge haben, die in der
Vergangenheit mcht vorgeko *.m:ld und dmé&&r\l‘edmd m%&erw&a&wmmn

Datensnundlage kemeriei EEHi.;'::S‘ibmgung m}e\ R ‘

N
\\\" = N
Marhﬁmwanhmggi{ Nt & \\\Q\\

Die Volatilitag hl{m:hfﬁ\ﬁt das Alﬂ]ﬁg\‘gﬂ' Mmm?hngen der Wertentwickiung. Es handelt sich um
&in mtu@:?ﬁﬂfﬂaﬂ das Eurﬁ‘eui&dung der Haﬂhbaltlgteﬂ der Wertentwicklung herangezrogen
werden WEMH die H‘lc:%tlﬁf'at desth ‘schwankte die Wertentwicklung des betrachteten
Immnh{\hgnﬁllmm iy EE: Uergangnnnert Hﬁh.e Wolatiditaten in der Vergangenheit lassen auch profers
wai%ﬁngen ds' W&“l\:mnmtcklungen n‘l qer Zukunft erwarten, wahrend eine niedrige Volatifitat ein
l!a‘\‘fmst, daksdic \'NE - ﬁgen ginem gleichmagigen, sich immer wisderholenden Tumus
3\ %@gm Eemqnér\\ﬁan die du;:}qmmm Wertentwicklunz der latzten 10 lahre als langfristigen
J. \\\PI'EI:-TI.'FEI'I? tdie Vdaﬂlﬁ&an mit welcher Unsicherhait diese Betrachtung verbunden ist. Um
\ h-em'baiﬂn‘ﬁt%nmhnh 5\E‘iﬂ1 Eweils um eine normale oder auBergewthnliche Volatiitat am
?Pnai\*h\‘lmmnblflmm\h‘h handelt, wird diese jeweils der durchschnittfichen Volatifitat der
NN k"-M!!'tnf.'li‘!:'n'mlM:l:lmﬁgen in Deutschiand insgesamt und in Regionen vergieichharen Raumtyps
E «%:éénuherges‘tellt Meben der jahrlichen Volatilitat wird auch die 10-jahrliche Volatilitat ausgewesan.
vﬂas!erend auf den historischen Wertentwicklunzen zeigt die 10 shriiche Volatilitat an, mit welcher

j Schwankungsbreite der Wertentwickiungen dber den Zeitraum der nadhsten zehn lahre zu rechoen ist,
wahrend die jahrliche Veolatilitat sich mur auf das nachste, in der Zukunft fegende Jahr bezieht Bei der
Beurteifung der Nachhaltipheit der Wertentwicklung ist zu beachten, dass es sich bei der Volatilitat um
die Analyse historischer Daten handeft. Eine gengue Verhersage kiinftiger Marktentwicklungen ist
grundsatzlich micht maglich. Schwerwiegende Ergignisse (2. B. Pandemie oder Krieg oder iokaie
Strukturwandel, die den Markt beeinflussen) kénnen nicht absshbare Wertschwankungen zur Folge
haben, die in der Vergangenheit nicht vorgekommen sind und demantsprechend in unserer
ausgewerteten Datengrundlage keinarlei Berdcksichtigung finden,
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Bevilkerungsprognoss \\ \

Mt der Bevolkerungsprogrose des BESH i&sst sich regional differenziert Emsrhaﬂfl\,jﬂiﬂﬁld: dig~, -?»\,»
Beviikerung kinftig entwickein kénnte. In die Annahmen der Prognose HI-EE-EH nm:f&kmd Ia.ngfnsé%!
Entwickiungen der Vergangenheit gin — etwa die Wanderungen als megqumm E!le AN,
Bevilkerungsprognose geht immer vom Status guo aus: Sie pmgncrs:mert,\ hﬁ‘ﬁ ﬂassbart mun@\e
Rahmenbedingungen unverandert bisiben. Das heilt, all die FmgnQ.—.EWE'rhp\gelten ali\@ag@mwu:h
wenn bestehende Strukburen und Entwickiomgen unter dem dﬁku\t?@ehﬂnmhmegﬂuﬁauch in der
Zukunft Bestand haban werdan. Unerwartete exogene Enmn:khngé‘w.\:der Ma&nahmm 2.B. einer
aktiven Strukturpoiitik, kann diese Prognose nicht eanFangen\*En;re ﬂgerL-.'tand [g&l.i‘ngi besondare
Komponente des BESR-Modells beimifft die anmwmdmﬁx\ml der mrnu\h die Fortzage afler

Teilfrgume auf die Telrausme vertedt warden. ‘\‘" ~L &2
\\\‘ , \.\ L \: 7 \‘
N7 S

Bewdlkerungsdichte
Die Beyolkerungsdichie beschreibt die .r.,a}ﬂ E!é’ﬂEnw.luhner ha’w@g&ﬂ aufd e Gesgmtﬂzd'le der Gemeinde.

S
Sie wird in “Emwohner pro ko™ SBUEEEW lh\hen' < . ;
RN o S Y

Arbeitslosenguote 44 ’-5? N = \\\“ X
Die Arbeitslosenquote mrl:[ iﬂs Am:hzd der FEEE‘HW% Albedsbsgq aﬁ der erwerbsfahigen Bevolkerung
dargestellt \ \-‘\ \ \\ \‘ %
) \\ S
R \S \\\\\
N . — S0
Enmnlmd:,prﬁ:ﬁ‘ﬂ@ﬂ O NS

Das Hrl.rl‘mfmqkhﬁ\ipmﬂuh 1BIP1‘u{n{155t den WEﬁ:Qlig[ innerhalb emer Region im Beobadhtungsjzhr
produtperr.eq\waren und Dléﬂ{ﬂEigt‘l.lngEﬂ\iMR‘:b der eingesetzten Vorlsistungen. Es ist etm MaB fur
die g&émm\mnsd:afﬂﬁs& Leistung und dermd‘mgste Indikator fiar Wirtschaftswachstum. Das
Bd'ﬁ:tmﬁ*ﬂﬁdsprﬂduktgﬁnwuhner ist di!f[l'_unl:lmt aus dem Bruttoinlandsprodukt und der

| Eﬁ@ﬁmeaahl \\\: ). P»®: ‘._\f

=N NG @ BSN2

O\ \\ Y,

I \\ o>, N

<\ Hm.rshami‘m}qmen N

\ N Artgegﬁhm Wind das '.hm{ghare Elnkn‘mmen der priveten Haushalte einschiieflich der privaten

SO,

Gr‘&ﬂnﬂpﬁnnm ofime Erwerhsmerl Das Emkommen pro Kopf wird durch das Fendeln von
&ngehmem weniger verfalscht als das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf und ist deshalb ein besserer
; }‘WH:hswerr fur Wohlstand. Zu bedenken ist allerdings, dass Unterschiede bei dan
\I\\‘\i};iehemhattungskoﬁ:ten zwischen simzelnen Regionen nicht beridcksichtist werden.

Bau-Genehmigungen
Angegeben werden die jGhriichen Genehmigunzen zur Emmichtung newer Wohngebaude und Wohrungen
in Wiohngebauden sowie die Gegeniibersteflung des Vorjahreswerts und der 10-lahres-Vergieich.
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Bau-Fertigstellunzen
Anzegeben werden die jdhriichen Fertigstellungen newer Wohngebaude und Wobmumgen m
Wohnegebauden sowie die Gegendberstellung des Vorjghreswerts und der 10-Iahres-Yergleich

Uber Sprengnetter

Wit einer Markterfahrong von aber 20 lahren pehdrt Sprengnettes sisden bedelitendster
Kompetenzstelen im Bereich der Immaobilienbewertung. Diegralen Player ung viaie Teusend einzelne
Akteure der Kredit- und Immobilienwirtschaft vertrasen auf unsere Markidaten, Sofiwareprodukte und
Dienstieistungsangebote.

Weiters Informationen Ober Sprengnetter finden Sie bnter hitpsyf fwwin sprengnetterde.
Sprengnetter Froperty Valuaticn FimanceGmbH
Sprensnetter-Campus 1

53474 Bad Newvenzhr-Ahrweiler

Geschaftsfihnine:
Jzn Sprengnetter, Stefan Raush

Die Gezelischaft h;t*H*m;n"‘.%i'{: in Bad Neberahr-Ahrweileh ind ist singetragen beim Amtsgericht Koblenz
urter HAB 13693

Sprengnatter immohMarktReport Beite 17 won 132
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Preisspiegel Wohnmieten

Auftragsadresse:

Paostieitzahl 54310

Ot Minden
Strafie: Hauptstrafie
Hausnummer 7

Karte des Pastlemaﬂgehneu
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Prefzzpiesel Wohnmisten filr die Auseerbungsresion 34310 und Eifeloneis Bftbu E f1s
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Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung q!;;m.i;_}* upriifn Fachkompatang
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie)
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1 Wohnmieten im Uberblick
1.1 Mieten fir Wohmmgen je m®
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2 Mieten fiir Wohnungen

2.1 Mach GroBen- und Baujahreskiassen auf PLZ-Ebene je m?

Vergieichsmicten Bngebotsmisten
Grofen- _durchschnitt- Spanne Trend 5% Streuusngsinteraliund Perzentile Anzail Trend
(11 Bche N;:i;{:-ms- . Angebiote
VOR | 7% | b1 e | 1114
Boujahr: bis 1918
biz: 30 m® 7454 EZEL-BELIZ — - < = ~ = 1]
30-60 m* 733L BIIL-270% = = - - - = o
B30 m* EEFL IFEL-808C -+ - = = = = a
S0-1Z0'm* 639% IET-TAZT 7 4 X y = = L]
=0 130 o 3.B5% 4588-603% — - = = ; v 1]
Baujshr: 1910-1030
biz 30 m* 7.38% BIIL-8724 -+ , = = = = a
3o-50m* 7294 E.135-8608 =+ o 3 g = = L]
ED-30m" ETTE 3271£L-7.984& - N ~ 5 - = o
50-120m* E. 3L IIFL-T480 — - - = - - L]
=o 120 m° 1,80 430%-6.87% = - - - - - a
Barjetir: 1980-1979
biz 30.m" L1 51i£-831% 7 - = = = - 1]
a-50m” w2 E06E-840C - 1133€ | 1148€ | 11624 | 1180€ | 1152 % 2
E0-30m* EBLE AB4-7818 A 13484 | 1348€ | 1388% | 13284 | 1328L i
S0-1Z0'm’ E13% A I4L-7.368 A 10334 | 10.33€ | 10354 | 10354 | 10.35K i
mh 130wt 3ETL 4H3Z-669% - - = = = - 1]
Boujsher: 1980-1995
Bbis 30 m? T34 B314-8638 — - - = - - L]
p-50m* T.2E6L EIIf-B38L -+ = = = = = a
EC-30m* 673< 3FEL-7A7 L =+ O - = = = L]
S50-120m* E.ZBEL 33BE-742% -+ BEsf BIsf f-R-i- BIEsg BI3sg 1
=i 1360 i £ 4 4555-6848 — - - - - = o
Preisspieze] Wohsmisten fir die Auswerturipsresion 34310 und Effellreis Bitburg-Fnsm EVET
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung WEAET Oupriiin Fachbhompatans
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) G r W Supeiihe Gl
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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Vergleichsmieten Bngebotsmizten
Ekrﬁ:::- i.f-'.J:n':\lh:rc-q:'i:-:;s- Spanne Trend S0%-Streusngsinterval und Ferzentile A':;:L Tresd
micte o 7% | sk 75k bis.
Baujaher: 1996-2005
bis 30 m* 734 G435 -8841 - - - 1 - € o
30-60 m* ELLE EA0L-873K > - - - < % o
E0-50m* B892 3593£-811< - - t = - - a
S0-120m* 644 33457551 -+ - - = = - a
alb 120 m* 3583L 310%-6353% = = - - i, - a
Boujaher: 2006-2015
bis 30 m* B21% TOIL-5764 = - { = - < a
0-60m* B,10<L E93<-9631 - - - = o ° a
E0-30m* 7,33% EA3T-893% - - - S - - a
50-120m* 7.00% 3.898-833 ¢ s : - N - - o
ah 130 m* L FAEL-T767 L | - - - - - a
Baujahr: ab 216
bis 30 m* B73X TEIT-100ZL - . - - - - a
30-60 m* BELE FAIE 989K ES - - - - - o
E0-50m* B,00& EST-5152 - - - = - - a
S0-120w* 744 EA4BS-B35C -+ - - = - - a
ah nm* BBEL IFTR- 8L - - - - - - a
Preisspieze] Wohnmieten fir die Auswerbungsresion 34310 und Eifelkreis Bitburg-Frism BT
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung WEAET Oupriiin Fachbhompatans
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) 5 r (- e e e
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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2.2 Mach Grifen- und Baujahresklassen auf Kreisebene je m?

Vergeichsmizten Angrhatsmizten
GraBen- _durchschnitt- SpERnE Trend S%-Streuisngsintervad und Perzentite Amrai Trend
kiusse Hihe 'uz_ieeu- Anrebote
" o | 2% | o ||k | iz
Boujahr: bis 1918
bis 30 m* EJEL 4 I7E-969% i - = < = = o =
30-60 m* E47XL 4FL-55358 " - = - - - a -
B30 m* EDLL 391{-B8EL u .Y¥L e | BARL - BETL | 1031% ] -
S0-1Z0'm* JERL 34T -8ITS u a788 608€ {EETL EETL Ta8E - E:
=h 120 m* 317 3,365-74h3% - B.35L 635 L ?,ZB: BISE B3 & =
‘Baujahe: 1910-1030
biz 30 m* B30 4I7L-8514 " = Y = | = a =
3o-50m* 6.40% 4I15-347C u o - 3 = = L] =
E-30m* 3,93% F9ML-881< d BIaf B30L Br3€ 968€ | 11B8L & o
S0-120m* J3ag S645-8.20% =) 932f IQSBE 1113 | 118285 | 1237E z -
=0 130 m* 312 2364-7.508 ud 500% 500L §00L | 500K 5005 z =
Baujshr: 1980-1973
bis 30 m* m{ A EITE-495618 o 1000€ | 1000€ | 1000 | 1000 | 1000 L F -
3060wt E33% LF1L-93478 i 533 L T.TEL BE7& | 3.16& | 1161 iz =+
EC+50 m" 1584 3I91L-881% ud 3.13% 509% 5E1L ThRIL 8.70% a7 =
Sp=1Z0m* JA3< 3685 - 8,204 ul 367 L 6235 | 700K TEIE BE3SE I3 A
mh 120 m* hioE 33657978 ul 4334 487 L [oPoakg TATE S.I8% 1a i
Baujahe: 1080-1035
i B0’ mS EBT%L A3T-1021% ud = = = = = 1] -
3ne50m* EIEL 437S-10268 u E&7 L 5T1L I96€ BETL 3684 8 b |
630 m* 6 12% 40655 -5.3448 ul 641% 67ZL TETL 2008 | 103 L 13 A
S0-120m* 3,704 3,7EL-EBEL i R 6.20L 880L THEIE 5334 b E:] =+
s 420 o 3.23% 2434-820% ud L4364 4738 | 3184 37248 B4 4 -
Preisspieze] Wohsmisten fir die Auswerturipsresion 34310 und Effellreis Bitburg-Fnsm LY ET
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Vergleichsmieten Bngebotsmizten
Srisen- _durchschnitt- Spanne Trend S0%-Streusngsinterval und Ferzentile Arcani Tresd
klmzse iche '\'E.Eet ices- Aﬁa\e:!:rbe
-m o 7% | sk 75k bis.
Baujaher: 1996-2005
bis 30 m* 7,03% 4.81<-1001% u 11336 ) 11335 | 11,35 | 1L353€ | 11.353£5 z -
-s0m* 3L E 474€-9,87¢ u 749¢ | 847€ {CaBie|cmbog | soss E u
E0-50m* BAEL 440£-517< b 532 5984 | 10804 | 1133411774 4 -
S0-120m* EO01L 4.10-8341 u BEEL 7E3L | 818K S7EL |10o0L E -
alb 120 m* 3,33% 3,78<-7.88% ul BE3L. |TBTIL 632 L | A3 e &1 Z -
Boujaher: 2006-2015
bis 30 m* B,00& 3ITE-11428 - 11338 11338 | 41354 | 11354 | 1135 E -
0-60m* 7.88L 3Ief-11364 u 100e€ | 10.ZEL | 10.56< | 10838 1106 2 -
E0-30m* 7,33 232510475 u 673 5E3L | 7EIL | BE3IL 3,77 B -
S0-120m* EBZL 4.388-3,75 ¢ u 77Bc | BABL [-@BYE | 943¢ | 945k 3 -
ah 130 m* B,30L 4.23L-85994 ay - - - - - a -
Baujahr: ab 216
bis 30 m* B,39% IEIT~12.13K u = - = - - [4] -
-s0m* BEFE IEIE196E " B365¢ | 9.38€ | 10394 1231£ | 1496 B E
E0-50m* T.E8L lsE-111z8 | 753 5384 | 1o2BE | 11614 | 12634 X7 A
S0-120w* T16L 4.81<-10.35C u 8.33L 253L | 10384 | 11734 | 1373 % 1s A
ah nm* B0 4845-9.55% u 100z2€ ) 10125 | 10.23€ | 10.57€ | 082K 3 -
Preisspieze] Wohnmieten fir die Auswerbungsresion 34310 und Eifelkreis Bitburg-Frism El 15
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung AHENEL Dupriifin Fachhe
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) F B e
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 r
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3 Mieten fiir Hiuser

3.1 Mach GroBen- und Baujahreskiassen auf PLZ-Ebene je m?

Vergisichsmisten Angrhatzmizten
Srafen- _durchschnitt- Spanne Trend 5% Streuusngsinteraliund Perzentile Anrahl Trend
kizmse lichs N;:i;{:-ms- . Angebiote
Vo | 7% | 9k 7k | 1]
Boujahr: bis 1918
bis 100 m* 7.26€ SE1L-8393E =+ - - - - - o
100-130 m? ETTE 3ArL-8338 = . X : h = o
[EELLE B1TE 498L-795¢€ = - - - - - o
Banjehe; 1919-1939
bis 100 m* 713€ 3FEL-BEIE - . - - - - o
£00-130'm? EE7L 33ITE-B23% ] - - = - - o
ELLE EOEE 430%-75 ¢ = - - - - - o
Bianjahe: 1940-1979
bis 100 m* EEE 5EBE-8E2E A . - - - - o
100-130 m* EJ24 330£-804€ A - - - - - o
B 130 o 884 ag3E-739¢ A . X z - = o
Banjahr: 1980-1995
bis 100,07 T13L 3E35-8.81E = - - - - - o
200-130-m° EESE 324EEME = . - - - - o
il 190 m* EDEE 45EL-T43 = - - - - - o
Binujmher: 1996-2005
bis 300-m™ 31t EO0E-896E - - - - - - o
100-130m* EEZL 3E0E-836E = . - - - - o
BG4 m® E22€ S10£-T62E 3 - 2 = = = o
Bisnijher: 2006-2015
bis 100 m? T.56L EA0E-9.85E Bl - - - - - o
100-130 m* 742L 505£-332€ = . - - - - o
=a 130 m* ETEL 3E3E-841€ =+ - - 5 - - o
Preisspieze] Wohsmisten fir die Auswerturipsresion 34310 und Effellreis Bitburg-Fnsm 7|18
Arch. DipI.-ng. Sachversténdiger fur Immobilie_nbewertung NENE E-w:-uu-: "'_-"-f'_‘“-""_"' L
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o r B =
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Vergleichsmieten Bngebotsmizten
Graken- _durchschnitt- Spanne Trend S0%-Streusngsinterval und Ferzentile Armahl Tiresod
klmzse iche '\'E.Eet ices- Aﬁa\e:!:rbe
-m o 7% | sk 75k bis.
Beujahr: ab 2016
bis 100 m* BAEL TAOIT-10.13K - o
100-130 m? 7.88L EAL-9465 > 9.19¢ | @43 (aneanosg | w030 ]
ah 1% m* 71584% 3574-8632 - a
Preisspieze] Wohnmieten fir die Auswerbungsresion 34310 und Eifelkreis Bitburg-Frism Bl 15
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung AHEAEL Oupriiin Fachbhompatans
. . o A T Lt
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o
Hauptstralle 4, 54666 Irrel

Reg.-Nr.: S 00403-09 \ l'! r '
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3.2 Mach Grifen- und Baujahresklassen auf Kreisebene je m?

Vergieichsmieten Bngehotsmieten
GraBen- _durchschnitt- SpERnE Trend S%-Streuisngsintervad und Perzentite Amrai Trend
kiusse Hihe 'uz_ieeu- Anrebote
i - | 2% | sk | | 5% | biz
Boujahr: bis 1918
biz 100 m® E3E% 3935$-9.81< " - = < e, = 1] =
400-190 m? 5844 36EL-5,158 " 4784 4784 | aT8d B31€| 9% 3 -
=0 19 m* Jaz€ I36L-8.36% u 3&aL L Firg 4 63Z2L |- A | 10288 11 4
Baujahe: 1919-1939
bis 100 m* E.23% 393£-974% ) N x 5 - > o -
£00-130'm? J.B8L 36EL-309 % = Bi1L 35ef | 11384 | 13134 | 1463% Z -
=0 130 m* 3.3e% 336L-8. 294 " = Y = | = a =
Baujehr 1980-1973
bis 100 m* E,.ZBEL 398E-974% Tl BazL 5,05 f -k 344 541 3 -
£00-130'm? J.BeL S68L-309% = B33 L TODEL 77,52{ 207€ | 1000% i3 e
=0 130 m* 333 2364-8.23% ud 484% AL 576E 73EL | 10.30% 12 =
Banjahe: 1980-1995
bis 200 m® BATL 2 I0E-31095L ] - = = = - 1] -
Ano-130m* EDaf 3 BIf-9.85% " T.234% T.23E T2 T23E T3 1 =
= {90 B 331i% 2434%-898% ud 339f BOZL E034L B404% T.284 4 -
Baujahr: 1996-2005
bizs 100 m* ‘BEIL FA3T-A014 K ul BIzL B.Iz€ | B.IZL | B.2I% BIIL i =
400-130(m? E38L 213£-3472% " TE3L B38L b= 2351L 514 3 -
miy 190t 3 L 3 7aL-86840 b 567 L E67L | BETE BO7 L S04 3 -
Bisnijher: 2006-2015
bis 100 m* 173% 43936€-1157L u 893L 833¢ | 833L Ba3L Basd i =
4200-130 m*® 7.23% 463£-10.804 "l 6E1L TATL E06E 2403 £ 3a14 3 -
=8 130 m E.BDE 4F35-3985% " 5.31% 100Z€ | 1030% | 11,785 | 1259 2 =
Baujshr: ab 2016
bis 100 m* B13%L 3Zig-1239¢ u + x = x = a =
4200-130 m*® 739L 2E7E-1147% "l 434 1179€ | 13084 | 12134 | 13464 a7 +
=8 130 m EB2% 2A5f-1047K8 " 548% B77L BOEE | 1006% | 1192 £ 15 "
Preisspieze] Wohsmisten fir die Auswerturipsresion 34310 und Efellreis Bitburg-Fnsm 518
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4 Regionale Entwickiung des Immuobilienmarktes der letzten 10 Jahre

F‘ii'myr_l'r

T |

Der Index immobilienmarktzntwicklung stellt die durchschnittliche Wertentwicklung von Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie von Eigentumswohnungen in der ausgewdhlten Region dar. Hierbei ist die
Differenz zwischen je zwei Indexwerten die prozentuale Wertentwicklung zwischen den zugehorigen
Jahreszahlen. Obwohl Vergieichs- und Angebotsmieten zur Wertentwicklung korrelieren, handelt es sich
hierbei nicht um einen Index fiir die Entwickiung der Vergleichs- und Angebotsmieten,

Preistpiesel Wohamieten Fir dis Auswerbungsreson 34310 und Effelireis Btburg-Prism 0] 15

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung AHENEL Dupriifn Fachkumputung
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5 Datengrundlage und Erlduterungen
5.1 Vergleichsmisten
Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.07.2024
Datengrundlage: Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiste

wurde auf der Basis der Mietspiegelveraffentlichungen von
531 Gemeinden in Deutschland sowieder Migtlbersichten
der Gutachterausschiisse fiir weitere 1316 Gemeinden
abgeleitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig erzielbare
Mettokaltmieten-fur 1847 Gememnden in Deutschland vor
{entsprichit. dem Wohnraum von.ca. 58% der Bevilkerung
Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmieten fir
Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch
Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels
multiplen und linearen Regressionsanalysen. Bericksichtigung
fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen
Immobilienmarktentwicklung und zur kleinraumigen
Lagequalitdt auf der Grundlage von ca. 534770 in der
Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die
angegebenes Vergleichsmiete wird fiir ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an
die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
Marktdaten-5tichtag 01.07.2024, veroffentlicht 01.08.2024.
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%.2 Angebotsmieten

Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.07.2024
Auswertungszeitraum: 24 Monate

Datengrundlage:

Seit 2012 sammelt Sprengnetter die Angebotsdaten.der

fuhrenden Immobilienportale Deutschlands - jdhriich etwa 2,2
Millionen Angebote - und qualifiziert diese in einem
umfangreichen, standardisierten Auswertunigsprozess. Hierbei
werden die Angebote geokodiert, gemaE Objektart und
Vermarktung klassifiziert sowie Doplikate und nicht plausible
Angebote entfernt. Bei einem Auswertungszeitraum von 24
Monaten.stehen damit fur den Preisspiegel Wohnmieten ca.
1,24 Millionen qualifizierte und geckodierte Angebotsmisten
furdie statistische Auswertung zur Verfilgung. Die
Aktualisierung erfolgt quartalsweise und rollierend, d.h. das
erste Quartal desvorherigen Auswertungszeitraums wird
durch dig'aktuellsten Angebotsdaten des letzten Quartals
ersetzt. Diesgewdhrieistet stabile Analyseergebnisse auf einer

soliden-statistischen:Basis, auch in ldndlichen Regionen.
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5.3 Index Immobilienmarktentwicklung

Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.01.2023
Datengrundlage: Das Sprengnetter Immobilienmarkt-Manitoring (S-1M) basiert

auf der turnusmakigen Wiederbewertung von hypothetischen
Immobilienportfolios fir Einfamilienhauser, fir
Mehrfamilienhauser und fir Eigentumswohnungen. Die
Einzelportfolios setzen sich.aus insgesamt uber 10.000
bebauten Grundstucken zusammen: Babei werden normierte,
fiktive Gebaude auf -nach fachlichen Kriterien ausgewdhlten,
real existierenden Grundsticken bewertet. Bei der
Mormierung der Gebdude werdan maglichst regionaltypische
Bauweisen, wie z. B. die Unterkellerung eines
Einfamilienhauses, berbcksichtigt. Die raumliche Verteilung
defr becbachteten Objekte ist derart gestaltet, dass das
gesamte Bundesgebiet flichendeckend reprasentativ
abgedecktist. Durch eine sehrgrole Stiutzstellendichte
werden Werte fur ,geografische Lucken™ aus den
wvorhandenen Daten mit hoher Ergebnissicherheit
hechgerechnet. Auf Grundlage dieser Daten werden
Indexreihen fiir 875 Sprengnetter-Auswerteregionen ermittelt
und auf Postleitzahlen-Ebene bereitgestellt. Die Sprengnetter-
Auswerteregionen sind geografische Gebiete, in denen nach
den Erkenntnissen von Sprengnetter Marktforschung
wvergleichbare Immobilienpreisentwicklungen angenommen
werden kinnen. Sie sind sehr viel kleinteiliger als Landkreise
{401) und teilen zudem gréfers Stadte auf. Das Sprengnetter
Immobilienmarkt-Monitoring wird jahrlich aktualisiert. Der
hier verwendete Index Immobilienmarktentwicklung stellt die

durchschnittfiche Wertentwicklung aller drei Teilmarkte dar.

5.4 ‘Begriffliche Erlduterungen

Vergleichsmiete

Bei der Vergleichsmiete handelt es sich um die marktiblich und nachhalig erzielbare Nettokaltmiete in
Euro pro Guadratmeter ohne Heiz- und Betriebskosten fur nicht preisgebundenen Weohnraum. Sie wird
gebildet aus den dblichen Entgelten, die in dem Auswertungsgebiet fir Wohnraum vergleichbarer Art,
Groe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit in den letzten vier bew. sechs Jahren vereinbart oder gedndert worden sind.
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Angebotsmiete
Bei der Angebotsmiete handeht es sich um die Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter ofine Heiz- und
Betriebskosten gemal den Angaben des Anbieters.

Stichtag
Dwer Stichtag gibt an, bis zu welchem Verdffentlichungsdatum Daten bericksichtigt wurden, die'in die
Auswertung eingeflossen sind. Der Stichtag gibt damit das Ende des Auswertungszeitraums an:

Baujahr
Das Baujahr ist das tatsdchliche Baujahr der Immobilie.

Baujahresklassen

Bei den Baujahresklassen bedeutet:
= "his X": alle Werte <X
= - alle Werte ==X und < Y
= "ab ¥": alle Werte ==X

Fachenklassen

Bei den Flichenklassen bedeutet:
= "bis X": alle Werte <X
= "¥-Y": alle Werte = und =Y
= "ab X": alle Werte ==X

Spanne

Die Spanne gibt das Intervall an,in.dem sich die marktiblich und nachhaltig erzielbare Miete fur
Immobilierin-der entsprechenden Auswertungskategorie in Abhdngigkeit von Wohnlage und
Ausstattung bewegen kann:

Median

Ordnet man-die Angebote einer Auswertungskategorie nach der Miethohe, so ist der Median die
Angebotsmiete des mittleren Angebots. Damit sind 50% der Angebotsmieten einer
Auswertungskategorie kleinar (oder gleich) dem Median und 50% der Angebot=misten sind grier (oder
gleich) dem Median. Im Unterschied zum arithmetischen Durchschnitt ist dieser Mittelwert robuster

gegen Ausreifier.

90%-Streuungsintervall{von-bis)

Entfernt man aus den Angeboten einer Auswertungskategorie die jeweils 5% Angebote mit den
niedrigsten und hdchsten Angebotsmieten, so verbleiben 30% der Angebote. Die Angebotsmieten dieser
Angebote spannen das sogenannte 30%-5treuungsintervall auf, das Intervall von — bis, in dem der

Grofteil der Angebotsmieten streut.
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Perzentile (25% und 75%)

Das 25%-Perzentil und das 75%-Perzentil unterteilen die zugrundeliegenden Angebotsmieten so, dass
25% der Mieten kleiner {ocder gleich ) dem Wert des 25%-Perzentils sind und 25% der Mieten groer
(oder gleich] dem Wert des 75%-Perzentils sind. Die Werte der 25%- und 75%-Perzentile spannen damit
ein weiteres Strevungsintervall auf, in dem 50% der Angebotsmieten einer Auswertungskategorie
liegen. Der Wert des 50%-Perzentils ist gleichbedeutend mit dem Median der zugrundeliegendan

Angebotsmieten.

Trend
Die Trendpfeile beschreiben die Entwicklung der Durchschnittsmieten und Mediane der einzelnen

Auswertungsklassen idber die letzten 12 Monate. Hierbei bedeutet-
J- - 12-Monatsentwicklung kleiner -10%
" - 12-Monatsentwicklung zwischen -2% und -10%
—# - 12 Monatsentwicklung zwischen -2% und-+2%
A - 12 Monatsemtwicklung zwischen 2% .und +10%
4t - 12 Monatsentwicklung griler +10%

Ist die Anzahl der Angebote in einerAuswertungskategorie zu gering, wird kein Trend ausgewiesen.
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& Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Die Inhalte und das Layout der von der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (im
folgenden Sprengnetter] bereitgestellten Internet-Dienste sowie die von Sprengnetterim Rahmen
dieser Internet-Dienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungenvon Marktdaten stellen
geschiitztes Know-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschutzt. Sprengnetter steht
vorbehaltlich des in Abs. 3 eingeraumten Nutzungsrechts insbesondere das ausschlielliche Recht zu, die
vorgenannten Werke zu verdffentlichen, zu vervielfdltigen, zu verbreiten, auszustellen und der

Offentlichkeit zugdnglich zu machen.

(2} Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetier gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kurzungen, Erweitérungen, Erganzungen
oder sonstigen Verdnderungen bediirfen vor jeder Werwertung und/eder Verdffentlichung derselben
der vorherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

(3) Der Mutzer erhilt ein zeitlich und rdumlich unbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

(4} Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der gelieferten Marktdaten und Zisammenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Verwendung in dervem Anwender selbst vorgenommenen
Immobilienbewertung beschrankt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von
Marktdaten an Dritte/ist-nurin Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.

Sprengnetter Property Valuation Fimance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

L3474 Bad Meuenahr-Ahrweiler
marktdaten-support@suppeort sprengnetter.de
Geschaftsfuhrer Jan Sprengnetter, Stefan Rauch
Amtsgencht Koblenz unter HRB 136533

LISt-ldNr. DE 177462505

i£-Sprengnetter Property Waluation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Mutzungsbedingungen fir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Fimance GmbH.
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Bild 1:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus sudlicher Richtung vom Grundstick
aus

Bild 2:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus sudlicher Richtung vom Grundstick

aus
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Bild 3:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus westlicher Richtung von der Stralde
aus

Bild 4. Ansicht des Bewertungsobjektes, aus nérdlicher Richtung vom Grund-

stuck aus
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Bild 5:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus bstiicherr,,'RTChtung von der Stralke

\

aus

Bild 6: Ansicht des Bewertungsobjektes, hier Flurstlick 34, aus sudlicher Richtung
vom Nachbargrundstick aus
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Bild 8: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Wohnzimmer im Altbau, EG
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Bild 9: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Kiche.im Altbau, EG

Bild 10: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Treppenhaus im Altbau, EG
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Bild 12: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Bad im Altbau, EG
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Bild 18: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Flurim OG
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Bild 19: Innenansicht: des. Bewertungsobjektes;: Untersicht Dach, heizungs-
raum/Garage/Remise

Bild 20: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, provisorisches Wohnzimmer Gber
Garage (Neubauteil)
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Bild 23: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Schlafzimmer im OG

Bild 24: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Bad im OG
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