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Utscheid

GUTACHTEN

uber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
in 54675 Utscheid, Im Blischel 11a

im Zwangsversteigerungsverfahren betreffend den Grundbesitz, eingetragen im Grundbuch
von Utscheid, Gemarkung Utscheid, Ifd.-Nr. 1, Flur 18, Flurstlick 134,

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
26.11.2024 ermittelt mit rd.
180.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 105 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 58 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Verfahren
Zwangsversteigerungsverfahren

Frau

gegen
Herr

Frau

Az. des Gerichts:

Antragsstellerin

Antragsgegner

Antragsgegnerin

10 K'64/24

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Im Blschel 11a,.54675 Utscheid
Grundbuch.von Utscheid, Blatt 1146, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Utscheid, Flur 18, Flurstick 134, zu be-
wertende Flache 1.003 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Gemaly Beschluss des Amtsgerichts Bitburg vom
30.10.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigen-
gutachten in der Zwangsversteigerungssache betref-
fend den Grundbesitz, eingetragen im Grundbuch von
Utscheid, Gemarkung Utscheid, Ifd.-Nr. 1, Flur 18,
Flurstick 134, der Verkehrswert geschatzt werden.

26.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

26.11.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Zu dem Ortstermin am 26.11.2024 wurden die am
Verfahren zu Beteiligenden durch Einschreiben mit

Ruckschein vom 08.11.2024 fristgerecht eingeladen.
Es wurde eine AulRen- und Innenbesichtigung des

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung RSAE, Dapriiis Fachkompalun:
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Objekts durchgefuhrt. Das Objekt konnte dabei grof3-
tenteils in Augenschein genommen werden.

Hinweis

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

Frau Herr sowie
der Sachverstandige

Frau

Herr

Frau

Mit Schreiben vom 08.11.2024 an die Beteiligten am
Verfahren wurden die fur die Gutachtenerstellung be-
notigten Objektunterlagen angefordert.

VVom Auftraggeber wurden flir diese Gutachtenerstel-

lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.10.2024

Von-der Antragstellerin wurden fur diese Gutachten-

erstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und

Informationen zur Verfugung gestellt:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

VomSachverstandigen wurden folgende Auskulnfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 vom
06.11.2024

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzflachen

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

e Marktdatenableitungen des O&rtlich zustandigen
Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilien-
werte

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
(Liegenschaftszinssatz, Sachwertfaktor, Boden-
richtwertkarte, Liegenschaftskarte, Stralienkarte,
Ortsplan)

e Zum Zeitpunkt der Wertermittlung gultigen Grund-
stucksmarktberichtes des Gutachterausschusses
fur Grundstlckswerte im Kreis Trier-Saarburg

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung AL Oupriifs Fachkompalun:
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¢ Preisspiegel Wohnmieten, Sprengnetter Marktda-
tenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

e ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter Markt-
datenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Malgaben:

Laut Auftraggeber soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:

e Uber die Verkehrs- und Geschéaftslage;

uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen;

ob Bauauflagen oder behdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen;

ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht;

ob ein Verdacht auf okologische Altlasten besteht;

des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis derVerwalterbestel-

lung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs-.und Teileigentum;

ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht;

¢ ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber);

¢ Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die vom beauftragten SV nicht
geschatzt wurden (Art und Bezeichnung)

¢ ob eine Energieausweis bzw. Energiepass im-Sinne des GEG vorliegt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Eifelkreis:Bitburg-Prum

Ort und Einwohnerzahl: Utscheid (ca. 445 Einwohner)
Uberortliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene groRere Stadte:
nungen: Bitburg (ca. 18 km entfernt)

Trier (ca. 47 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 180 km entfernt)

Bundesstraflien:
B50 (ca. 2,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A60, Anschluss Nattenheimer Barriere (ca. 26 km ent-
fernt)

Bahnhof:
Bitburg/Erdorf (ca. 24 km entfernt)

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung AL Cupriifs Fachkompalun:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o -
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demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

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:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Flughafen:
Hahn (ca. 100 km entfernt)

Luxembourg-Findel (ca. 60 km entfernt)

Bevolkerungsentwicklung:
e in den letzten 10 Jahren: ca. -7,1 %

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs:ca. 8,5 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 8,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung Neuer-
burg) ca. 8,5 km entfernt;

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend -aufgelockerte,  1-2geschossige Bau-
weise

keine

Hanglage;
Garten mit Nordostausrichtung

StraRenfront.
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca. 50:m;

GrundstlicksgrofRe:
insgesamt 1003,00 m?

Bemerkungen:
trapezférmige Grundstucksform

Gemeindestrasse;
Stralde mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versor-
gung;

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung RSAE, Dapriiis Fachkompalun:
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache liegen nicht vor.
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.

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 angestellt.

Dem ~Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 01.10.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grund-
buchs von Utscheid, Blatt 1146, folgende wertbeein-
flussende Eintragungen (vgl. Anlage 5):

NielRbrauch.

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(Erlos)aufteilung sachgemal bertcksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

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

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung RSAE, Dapriiis Fachkompalun:
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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: Fiur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben 'ist- demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da‘in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prui-
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.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stlicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstucks-
bezogenen Beitragen malRgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung GREAEE Cupriifs Fachkompalun:
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).
Das Obijekt ist leerstehend.

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 AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig:ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann-allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung 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 unterstelit.

Schaden oder Mangel an.verdeckt liegenden oder.in Folge von Besichtigungsstorungen
nicht einsehbaren Bauteilen (z.B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Sachverstan-
digen nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten un-
berlcksichtigt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersto-
rungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
rucksichtigt worden. Es-wird erganzend darauf hingewiesen, dass Bauschaden (z.B.
Rissbildungen an den AuBRen- und Innenwanden, Feuchtigkeitsschaden, Schimmel-
bildungen udgl.), augenscheinlich in der Regel nicht abschlieBend in ihrer Auswir-
kung auf den Verkehrswert beurteilt werden kdnnen bzw. sich zu deutlich starkeren
Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie nicht zeitnah nach der Begutachtung
beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermogensrechtlichen Disposition empfoh-
len, eventuell eine diesbeziiglich vertiefende und eine weitergehende Untersuchung
von Bauschaden durch einen Bausachverstandigen in Auftrag zu geben.
Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen
auf Schadorganismen (Pflanzliche oder tierische Schadlinge und Pilze) — insbesondere in
der Intensitat wie sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorge-
nommen.

Es wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und, soweit einsehbar, ob Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt
werden mussen.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes durch den Sachverstandigen liefert keine fundierte Ana-
lyse des energetischen Zustandes des Wertermittlungsobjektes. Vielmehr beinhaltet sie le-
diglich eine verallgemeinerte Einschatzung des diesbezlglichen Gesamtzustandes. In der
Wertermittlung wird das im Rahmen einer sachverstandigen Einschatzung des Kauferver-
haltens im nachsten (auch fiktiven) Verkaufsfall und nur stark pauschaliert bertcksichtigt.
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmoglichkeiten:

Aulenansicht:

Einfamilienhaus;

eingeschossig;

unterkellert;

nicht ausbaufahiges Dachgeschoss;
freistehend

2000 (Baujahr.aus mehreren Bauphasen ermittelt)

Die Wohnflache betragt rd. 127 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 245 m?

Energieausweis liegt nicht vor;

Um-die Energieeffizienzklasse abschlieRend zu be-
stimmen, wird ggf. die Erstellung eines Energieaus-
weises empfohlen.

Der-Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachrustung ist nur mit groRem Auf-
wand moglich.

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

Der Dachraum ist zuganglich, jedoch nicht ausbaufa-
hig.

uberwiegend Klinkermauerwerk;
Giebeldreiecke Holzverkleidung

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Garage, zwei Schlafzimmer, Badezimmer, Heizungsraum, Flur;

Erdgeschoss:
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Diele, Wohnzimmer, Kliche, Bad, Abstellraum, Uberdachte und allseitig geschlossene Ter-

rasse

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Keller als Massivbau, ansonsten Fertigbauweise Holz
(Rahmen) mit Verklinkerung

Streifenfundament, Beton gemaf} Bauunterlagen
Schwemmsteinmauerwerk, Mauerwerk;

Abdichtung als AufBendichtung mit Bitumenbahnen
(sog. “schwarze Wanne”) ausgefuhrt

Holzstanderwande

tragende Innenwande: Holzrahmenkonstruktion;
nichttragende Innenwande; Holzrahmenkonstruktion

uber KG/UG: Stahlbeton;
Uber EG:Holzbalken

KellerauRentreppe:
Beton
Das KG ist nur-uber die Garage zuganglich

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang geringflugig vernachlassigt

Dachkonstruktion:

teilw. Holzdach ohne Aufbauten; Uber seitlichem An-
bau (Uber-Garage): Flachdach Uber dem EG mit teilw.
Satteldach als verglastes Dach;

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachraum zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial);
Dachflachen ungedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz;

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen aus-
schlief3lich in beheizten Raumen

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Klingelanlage, Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-
Schutzschalter, Starkstromanschluss

Zentralheizung, mit festen Brennstoffen (Holzpellets),
Baujahr 2007;

Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen, zusatzlicher
Kaminanschluss

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

Erdgeschoss:

schwimmender Estrich, in der Diele PVC-Belag, im
Schlafbereich Laminat, in der Kuche und im Wohnbe-
reich Fliesenbelag;

Kellergeschoss:

schw. Estrich;-Fliesenbelag

im Nassbereich: Fliesenbelag, in der Kiche Wand-
spiegel-aus Fliesen, ansonsten Tapete auf Putz, bzw.
GK-Platten.

im KG: Decke glatt verputzt und gestrichen, im EG-
Deckenuntersicht aus GK-Platten, gespachtelt und
gestrichen;

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;

Rollladen aus Kunststoff, mit elektrischem Antrieb;
Fensterbanke innen aus Holz, Fliesen;
Fensterbanke auf’en aus Kunststein, Metall

Eingangstur:
Holztlir mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:

bessere Turen, aus Holzwerkstoffen, mit Naturholzfur-
nier;

normale Schlésser und Beschlage;

Holzzargen

gute Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad im EG:

1 bodengleiche, begehbare Dusche, 1 Stand-WC mit
Spulkasten, 1 Waschbecken;
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Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

normale Ausstattung und Qualitat, farbige und weille
Sanitarobjekte

Bad im UG:

1 bodengleiche, begehbare Dusche, 1 Stand-WC mit
Spulkasten, 1 Waschbecken;

normale Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarob-
jekte

nicht in der Wertermittlung enthalten
zweckmallig

unwirtschaftliche Grundrisse::Zimmer im UG sind nur
uber die Garage zuganglich

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

uberdachte und allseitig umschlossene Terrasse, Kel-
lerauRentreppe

keine vorhanden

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Stutzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfrie-
dung (Mauer, Zaun, Hecken) Gartengeratehaus (Holzbauweise)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick
in 54675 Utscheid, Im Buschel 11a zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 ermittelt.

Grundstlucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Utscheid 1146 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Utscheid 18 134 1.003 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

42111111 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen 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 mdglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (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

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 Verfligung stehenden Daten,
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs.:1 Satz 2 ImmoWertV 21).

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

¢ Der Rechenablauf.und die Einflussgrof3ender Verfahren sollen den in diesem Grund-
stucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weit-
gehend voneinander unabhangige Wertermittiungsverfahren angewendet werden (§
6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

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,
maoglichst 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. 5 BauGBi.V.m. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Ver-
fugung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 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 Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick 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 zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in
Bezug auf den malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den:jeweiligen
Grundstlcksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale 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 MaR der baulichen Nutzung,
e der Erschlieffungssituation 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).

Zur Ableitung und Veroffentlichung-von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschisse 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-
sticksgestalt -, aber.auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstucke 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).

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

4.2.2.1.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.1.1.1 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-
stucks ist im vorliegenden Fall nicht moglich, weil

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

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen
Grundstucksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfigung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

e keine Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigen-
schaften der zu bewertenden-Grundsticksart zwecks Anpassung der Vergleichskauf-
preise 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 Grundstlicksart nicht, da es sich um kein typisches
Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie
folgt begriindet:

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
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Ergebnisstitzung 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 EinflussgréfRen (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 Grundstick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen
werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemafy §§ 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
Einflussgrélien (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstlcks (mittlere Lage) 40,00
€/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

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 900 m?

Beschreibung des'Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.11.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 1.003 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.11.2024 x 1,05 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage einfache Lage X 0,95 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 39,90-€/m? E3
Flache (m?) 900 1.003 x 0,98 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Bauweise offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 39,10 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 39,10 €/m?
Flache X 1003 m?
beitragsfreier Bodenwert = 39.217,30 €

rd. 39.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum 'Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 insgesamt
39.200,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der.vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 274,90
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des stralenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen veraufiert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst veraulRert werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden 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).

Lajirufles FREhkompilang
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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 Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertck-
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 groRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache 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 1.003,00 0,80
Vergleichsobjekt 900,00 0,82

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,98

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 Grundstick 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 Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der.Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafg §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick 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 Berucksichtigung 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
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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 anschlieend 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 Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt“ innerhalb der Sachwertermittlung 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 Vergleichsmalistab bildet.

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

4.4.2 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 zurlckgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Gberwiegend 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
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 o6rtlichen 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
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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 Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt 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.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fur 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 marktubliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagenvon 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 ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamili-
enhausgrundstlicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

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

Marktubliche 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 berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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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 aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtuckzufuhren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen 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 Gberschlagig 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 ausdricklich darauf hingewiesen, . dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o.-a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 738,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 245,22 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 62.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 242.972,36 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.11.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 447.069,14 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 0,990
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 442.598,46 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
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e prozentual 34,29 %
e Faktor X 0,6571
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 290.831,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 290.831,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 14.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 304.831,44 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 39.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 344.031,44 €
Sachwertfaktor X 0,64
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -11.009,01 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 209.171,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 29.083,14 €
Sachwert = 180.087,97 €
rd. 180.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrenszu ermitteln, weil der-
artige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der
AuRenanlagen (Sachwert der-baulichen und nichtbaulichen Auflenanlagen) ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen.
Dazu zahlen:

e Abweichungen vom'normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine geklrzte Restnutzungsdauer beruck-
sichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich er-
zielbaren Miete),

o Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrolie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von
mir durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift
(Sachwertrichtlinie, Abschnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.
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¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

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 zeitgemaler, 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.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FulRbdden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0.% 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0:% 0,0.% 00% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen

AulRenwéande

ein-/zweischaliges - Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen;.Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung;-Rinnen.und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach ca. 1995)

Fenster und-Auf3entliren

Standardstufe 3 ZV\_/_elfachvergIasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und--tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

ptandargstfe) 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRboden

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung
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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
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 0,0 0,00
3 695,00 100,0 695,00
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010.=-:695,00
gewogener Standard =-3,0

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 =

695,00 €/m? BGF
rd. 695,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den:zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 705,00 0,0 0,00
2 785,00 0,0 0,00
3 900,00 100,0 900,00
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 900,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 2 = 900,00 €/m? BGF
rd. 900,00 €/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 695,00 193,41 78,87 548,15

1
Gebaudeteil 900,00 51,81 21,13 190,17

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 738,00

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir 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 zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten-(Einzelaufstellung)

Kellerteilausbau 21.500,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Uberdachte Terrasse, allseitig geschlossen 36.000,00 €

KellerauRentreppe 4.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 62.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels:~dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex'im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex-ist auch in-[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt.

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.

Baunebenkosten

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

mENE P Cajiriife Fachhomjolnii
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen 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 Grundstlck verbundene bauliche und nicht bauliche Anla-
gen, 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 3.500,00 €
Gartenanlagen und Pflanzungen 500,00 €
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 2.500,00 €
Hof- und Wegebefestigung 6.500,00 €
Gartengeratehaus 1.000,00 €
Summe 14.000,00 €
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.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt demnach rd.
70 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 verjliingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt 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 Berucksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird
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das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (Baujahr aus mehreren Bauphasen ermittelt) 2000 errichtete Gebaude wurde moderni-
siert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,hicht (wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 2000 = 24 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre —24 Jahre =) 46 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert® ergibt sich fur
das Gebaude gemal} der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 46 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 verflUgbaren 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 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Ge-
samtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im oOrtlich 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

e des Sprengnetter-Sachwertfaktors
bestimmt.

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

Aus empirischen Untersuchungen im Zusammenhang mit Wertermittlungen zu zurucklie-
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-
und Referenzsystem bestimmt wurde. Diese Vorgehensweise erscheint zumindest dann
auch fur aktuelle Verkehrswertermittlungen sachgemaf, wenn die Preisentwicklung auf dem
oOrtlichen Grundstucksteilmarkt flr bebaute und unbebaute :(vorrangig ~EFH/ZFH-
)Grundstucke 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 durchgefiihrten Kaufpreisana-
lysen und sonstiger mitgeteilter Sachwertfaktor-Tabellen entwickelt. Allein die von Spreng-
netter Immobilienbewertung hierfur durchgeflhrte 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 Ubereinstimmende
Sachwertfaktorkurven vor.

Es kann deshalb mangels verfugbarer 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 ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium.
In dem Sprengnetter Expertengremium werden die zur Verfligung 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 6rtliche 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 Hochstmaly 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 bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage
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erforderlich.

Zur Zeit stagniert der Immobilienmarkt fur Ein-Zweifamilienwohnhauser auf Grund der aktu-
ellen Zinspolitik. Der Sachwertfaktor ist immer nachlaufig. Dies erfolgt aus dem Sachverhalt,
dass im Grundstucksmarktbericht 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 (220.180,12 €) -11.009,01 €
Summe -11.009,01 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen 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 fiir 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 Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe an-
gerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -29.083,14 €

e  prozentuale Schatzung:
-10,00 % von 290.831,44 €

Summe -29.083,14 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung-des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten-und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschliel3lich Erhaltung des Grund-
stlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick 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
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begrenzt.

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

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 Grundstlicks” 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.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ubli-
chen, nachhaltig:gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur 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 fur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden 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
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Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.
h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieRlich 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 Rechengrél’e 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 Restnutzungsdaueristin 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 Modernisierungsmaflnahmen 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 Abschldge (§ 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 bertcksichtigen, ist zur Ermittlung 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.
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durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen 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 aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen 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.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache ~|-Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 126,62 6,30 797,71 9.572,52
EG/UG
2 .| Garage UG 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 126,62 1,00 827,71 9.932,52

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.932,52 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.447,01 €
jahrlicher.Reinertrag = 7.485,51 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,61 % von 39.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.023,12 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.462,39 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,61 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer x 26,602
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 171.912,50 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 39.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 211.112,50 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -10.555,62 €
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marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 200.556,88 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 29.083,14 €
Ertragswert = 179.445,63 €

rd. 179.000,00 €

4.5.4 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 Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrech-
nung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt 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;:ll. BV; DIN 283;
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung 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 Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstticke

¢ 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 fir 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 berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung 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.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil | | |
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €
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Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 126,62 m? x 13,80 €/m? 1.747,36 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 198,65 €

Summe 2.447,01 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste: Liegenschaftszins-
satz wurde auf der Grundlage

e der verflUgbaren 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 Objekt-
grofde (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

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

¢ 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 oderin anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem-Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts:eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00:% von (211:112,50 €) -10.555,62 €

Summe -10.555,62 €
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 entnommen.

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 verjliingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
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unterstellt werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -29.083,14 €

e  prozentuale Schatzung:
-10,00 % von 290.831,44 €

Summe -29.083,14 €

4.6 Zubehor, Sonstige Angaben zum Gutachten

1. Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut Das Objekt ist z.Z.leer-
stehend

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

3. Maschinen und Betriebseinrichtungen, welche einen Gewerbebetrieb betreffen konn-
ten, sind nicht vorhanden.

4. .Zu einem Verdacht auf Hausschwamm und._zu einem moglichen Befall mit Holz-
schadlingen etc. kdnnte nurein spezielles Fachgutachten erbringen.

5. Bauauflagen oder behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nicht
VOr.

6. Ein Verdachtauf okologische Altlasten besteht nicht.
7. Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG liegt nicht vor.

8. Es besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungs-/Modernisierungs-
bedarf

9. Das im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 1 und 4 eingetragenen Recht hat einen
erheblichen Einfluss auf den Verkehrswert. (s. hierzu die Ausfihrungen u. Pkt.
4.7.6)

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts heran-
gezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichs-
wert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstlcke
gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren,
d. h. verfahrensmalflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren des-
halb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.
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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

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen 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 Abschreibungsmadglichkeiten und-demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfugung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 180.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 179.000,00 €
ermittelt.

4.7.4 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 der mit 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 das
Ertragswertverfahren 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 Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.
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Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [180.000,00 € x 0,900 + 179.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 180.000,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuiick in
54675 Utscheid, Im Bischel 11a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Utscheid 1146 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Utscheid 18 134

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 mit rd.
180.000 €

in Worten: einhundertfunfundachtzigtausend Euro
geschatzt.

4.7.6 Berechnung der Belastung eines Einfamilienwohnhauses durch ein NieR-
brauchrecht

Berechtigte:
Frau

geb. am
Das NieRbrauchrecht lastet auf dem, 1/2-Anteil der in Abt. | unter Nr. 1.2 und 1.3 aufge-
fuhrten Miteigentiumer

Auszug aus dem Grundbuch von Utscheid, Blatt 1146,-Abt. II:
Nur lastend auf dem %z - Anteil‘/Abt. | Nr. 1.2 und 1.3:

NieRbrauch fir geb.-am Léschbar bei Todesnachweis. Gemal Bewilli-
gung vom 31.08.2016 (UR-Nr. 1778/2016, Notar in eingetragen am
24.05.2017
Eingaben:
e monatliche. Rentenrate R/t = 413,85 EUR
e Anzahl.der Zahlungen pro Jahr t = 12
e jahrliche Rentenrate R = 4.966,20 EUR
e “Zahlungsweise = vorschussig
o__Kapitalisierungszinssatz k = 5,13 %/ Jahr
e Dynamik(zins)satz s = 3,50 % / Jahr
e Stichtag = 26.11.2024
o Sterbetafel = 2021/2023 friiheres Bundesgebiet
Angaben zum Berechtigten: Geschlecht = weiblich
versicherungsmathematisches Alter (x) = 79 Jahre
Berechnungsformel und Berechnungsgroflen:
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung RENEL Cupiriife Fachkampluis
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) a L= -

HauptstralRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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VW = (VW — Moy, Jo By |+ 2

e Leibrentenbarwertfaktor fir den Berechtigten axpeo) = 9,197584
im Alter x
(monatlich, vorschussig)
e Jahrlicher Wert der entgangenen Miete M = 413,85 € x 12 =4.966,20 EUR
e Abschlagsfaktor zur Beriicksichtigung der Be- Bwr = 0,7
eintrachtigung durch das NieRbrauchrecht
Leibrente: Barwert Bx = 45.677,04 €,

ger. 45.700,00 €

_ Lebenserwirfong® [ =10 3 40 6 | C¥hjekt

Alter** Wabre] | 1280 T~ | =50
| Renditeobjekte
& FWH
Abschiagsfaktoren B, e | 92 | 085 | 085 [ 1W,
(WR/MNB/DW) 080 | 075 | a7 | 065 | BWET
A3 FWH

i Gl e .83 s W

(LR 075 70 | 0435 ‘3“'." ,

Eigennuizungsobjekic

g5 | 870 | G685 Nase | WETS

WAS i o 55 | EFH

Als Loofeeit des Rechis wird bei sinem'r Rerschtisten’ niherungsoeiss
demen'deren Lebenserwartung ond bei mehreren’ Bepechtigien niheérungs

weise die Lebenserwartung des Liingerlehenden, bBesser noclhr-die-foofzei
des Feilrentenharverifokiors, der dem verhundenen Beibrentenbarvwenfakior

]

[t R P SR W O Bereshiigien beim jewidbgen imaaks
entspricht. angesetet,

Die Lawfzeht des Rechrs dlear hier fiichi-der Kapnalisenng der Lethsente
(dbese wird albein mit dem jewesilipen Deibrentenbarvertiakiar kagrinibisben),
sendern der Klassifigerung der Mackishpaisungsn (huer der Abschiagfnkeo-
e B Ennttlokge des Wesleg-dér Wobnungs-Mielbrauchrecie o

Heim Dauerwohnmecht iothidr détpen RestaifEei madpehend

Dac Alter it her nus, sucerginzendenciionmetion und bésagen auf einen
miinnlichen Berechiipter gemil der ADStG 292001 angegeben. Bei mehne-
ren Berechtigten Ksmn das Alier der Personrmit der hifichetén Lebenserwammg
uls hinreichende WibErung rugnmds gelegt werden;

Abschilmsfakiorth gelien, wenn @ Hecht mur e Wohnumg im Chjek betnfll
Diese Abschlapsfiktoren pelien, wenn dos Recht.das gesamie Objekr betrifi,
Bel WET s Dijekiten = 6 WohasMubrunseinbeifen.

Tabelle 9.3-9,-Sprengnetter:Lehrbuch-und Kommentar, Teil 1, Kap. 9, 1/9/9.310/3

L1 ]

Verkehrswert des mit einem NieRBbrauchrecht belasteten Einfamilienwohnhaus-
grundstiicks, hier anteilig nur /> des Gesamtverkehrswertes:
VW = (90.000¢ - (4.966,20 € x 9,197584)) x 0,7
=(90.000 € - 45.700 €) x 0,7
=31.010 €
VW = ger. 31.000 €

Anmerkungen zur Berechnung
Das hier zur Anwendung gekommene Modellist sowohl zur Bewertung von mit Wohn(ungs)rechten und
NieRbrauchrechten belasteten Rendite- als auch Eigentumsobjekten anwendbar. Die allgemeine Bewer-
tungsformel zur Bewertung von mit Wohnungsrechten/Niel3braurechten belasteten Eigennutzungsobjekten
entspricht grundsatzlich der Formel fir Renditeobjekten.
Neben der (bzw. zusatzlich zur) Reduzierung des Verkehrswerts des unvermieteten Eigennutzungsobjektes
VW und dem mit p kapitalisierten wohnungsrechtsbedingten Ertragsausfall B (=M x ax (pe0) ) erfolgt die Be-
ricksichtigung des Werteinflusses durch das Wohn(ungs)recht/Niel3brauchrecht im Abschlagsfaktor Bwr.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung o 'iF:, .:..L-!:..._u.. Fachkamputans
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) "' I CER
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Ermittlung des Jahresertragsausfall (M)

: L N marktiblich erzielbare (Netto-Kalt-) Miete
Miet-/Nutzeinheit Flache Anzahl N .
(m?) (Stk.) (€/m?) bzw. (€/Stk.) monatlich (€)
Wohnung 63,31 6,30 398,85
Garage 1 15,00 15,00
marktiblich erzielbare monatliche 413,85 EUR
(Netto-Kalt-)Miete insgesamt
X 12 Monate X 12
= insgesamt = 4.966,20 EUR
+ jahrlich vom Eigentimer zu Gbernehmende Bewirtschaf- + 0,00 EUR

tungskostenanteile, die Ublicherweise vom Mieter getragen
werden; sowie Lasten (0 % des Rohwerts)

= jahrlicher Rohwert des Rechts = 4.966,20 EUR

— jahrlich vom Berechtigten zu ibernehmende Bewirtschaf- - 0,00 EUR
tungskostenanteile, die Ublicherweise vom Vermieter getra-
gen werden; z.B. flr Verwaltung und gréRere Instandhaltung
(0 % des Rohwerts)

— Aufwendungen fiir Lasten nach § 1047 BGB (nur-bei Niel3- = 0,00 EUR
brauch)

— vom Berechtigten zu zahlende Miete - 0,00 EUR
(monatlich 0,00 EUR x 12)

= jahrlicher reiner Wert des Rechts R = 4.966,20 EUR
(zu kapitalisierende Rentenrate)
monatliche Rentenrate = 413,85 EUR

Auszug aus dem Grundbuch von Utseheid, Blatt 1146, Abt. 1l
Nur lastend auf dem %z - Anteil Abt::l Nr. 1.2.und 1.3:

NieRRbrauch fur geb.-am Léschbar bei Todesnachweis. Gemal Bewilli-
gung vom 31.08.2016 (UR-Nr:-1778/2016; Notar in eingetragen am
24.05.2017

Der unbelastete Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt insgesamt
wird zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 mit rd.

180.000 €

in Worten: einhundertfunfundachtzigtausend Euro
geschatzt.

Der unbelastete Verkehrswert fiir den 2 Anteil des Bewertungsobjektes wird zum Wer-
termittlungsstichtag 26.11.2024 mit rd.

90.000 €

in Worten: neunzigtausend Euro
geschatzt.

Der belastete Verkehrswert fur den 'z Anteil des Bewertungsobjektes
wird zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 mit rd.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung GREAEE Cupriifs Fachkompalun:
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31.000 €

in Worten: einunddreizigtausend 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 01. April 2025

SPRENGMERHER

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung TS i:,* Dupriifin Fachhompoluns
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) 1 r b S g
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur 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 Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen 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 unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur 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.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,-u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt wer-
den. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung 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.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung GREAEE Cupriifs Fachkompalun:
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Fir das Einfamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Utscheid, Im Biischel 11a

Flur 18 Flursticksnummer 134 Wertermittlungsstichtag: 26.11.2024
Bodenwert

Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)

lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 39,08 1.003,00 39.200,00
Land
Summe: 39,08 1.003,00 39.200,00

Objektdaten

Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache [ Einfamilien- 245,22 1--126,62 2000 70 46
haus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 9.932,52 2.447,01 € 2,61 0,64
(24,64 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 309,59 €/m? WF/NF

relative besondere objekt
male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

spezifische Grundstlicksmerk- -229,69 €/m? WF/NF

1.461,06 €/m* WF/NF
18,63
24,71

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

179.000,00 € (99 % vom Sachwert)
180.000,00 €

185.000,00 €

26.11.2024

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

Sachverstandiger flir Immobilienbewertung
(Sprengnetterakademie)
Reg.-Nr.: S 00403-09
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und 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. = Richtlinien fuir die Ermittlung-der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

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

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, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

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

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung GREAEE Cupriifs Fachkompalun:
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[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 fur Immobilienwerte
Rheinland-Pfalz West

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

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan;-Bad Neuenahr Marz
2025

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

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

[12] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierier Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr Marz 2025

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

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

[15] BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH Stuttgart: Baukosten 2024
Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude

[16] Kleiber: Verkehrswertermittlung-von Grundstiicken, 10. Auflage 2023
[17] Dieterich, Kleiber: Die Ermittlung von Grundstiickswerten

[18] Grundsticksmarktbericht-des Gutachterausschusses fir den Bereich Westeifel-Mosel, Landesgrund-
sticksmarktbericht:RLP;2023

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.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung LT Dujpriife Fachkompuluie
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6 Verzeichnis der Anlagen

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

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

Anlage 05: Grundbuchauszug

Anlage 06: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 07: Sensivitats- und Risikoanalyse

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

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

Anlage 10: Fotos

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung LT Oupriifts Fachhompolun:
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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 StralRenkarte (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-

Portal)
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung g_;m.i;,*_
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan, ohne MafRstab, mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Seite 1 von 1
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Bild 1:  Auszug aus dem Ortsplan (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Sachverstandiger flir Immobilienbewertung 1‘?.;: 17 Dajir i Fachk armpulune
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne MaRstab, mit Kenn-
zeichnung des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1
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Bild 1:  Auszug aus dem Lageplan (lizenziert Gber www.geoportal rip.de)
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Bodenrichtwert in der getraffenen Zone: o e
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Bild 1:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (lizenziert Gber www.geoportal rip.de)
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Bild 1:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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(Az: 10 K 54/24, Utscheid)

Ertragswert(verfahren)

Mit der Sensitivitdts- und Risikoanalyse, die auf dem sog. ,Fehlerfortpflanzungsgesetz“ beruht, ergibt sich
(anders als z. B. bei Anwendung der Monte-Carlo-Methode) nicht nur eine Aussage Uber die Genauigkeit des
Wertermittlungsergebnisses (vgl. Standardabweichung des wahrscheinlichsten Werts), sondern auch tber

den relativen Anteil jedes Marktdatums am Gesamtfehler (vgl. Spalte ,rel. Anteil”).

Einflussfaktor (Merkmal) 6.1 rel. Anteil
6.2  Standardabweichung
relativ absolut
durchschnittliche monatliche Netto-Kalt- 6,30 €/m? +50% + 0,3 €/m? 23,4 %
Miete
Wohn-/Nutzflache (insgesamt) 126,6 m? +50% +6,3:-m? 23,4 %
monatliche marktibliche Netto-Kalt-Miete 0,00 € £5,0% +0,0 € 0,0 %
insgesamt (Pauschalansétze)
durchschnittliche Bewirtschaftungskosten 24,64 % +20% +.0,50 %-Punkte 0,4 %
Bewirtschaftungskosten (insgesamt) 244701 €
durchschnittlicher relativer Bodenwert 39,08-€/m? +.10,0 % + 3,9 €/m? 0,4 %
Grundstiicksflache (insgesamt) 1.003 m? + 0,0 % +:0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2’61 % +10.0 % +0.26 %-Punkte 29’1 %
durchschnittlicher Restnutzungsdauer 46 Jahre +10,9% + 5,0 Jahre 22,2 %
Mietbesonderheiten 0,00 € +50% +0,0€ 0,0 %
Zustandsbesonderheiten -21.111;25 € +-10,0 % +2111,1€ 1,1 %
Rechte und Belastungen 0,00 € +5,0 % +0,0€ 0,0 %
weitere Besonderheiten 0,00 € +10,0 % +0,0€ 0,0 %
wahrscheinlichster (Ertrags)Wert 179.000 € +11,1% +19.834 € 100,0 %
Variationsweite | + 33,2 % +59.502 €
Haufigkeitsverteilung (Ertragsw ert)
§
100‘.000 B 1501000 2001000 250‘.000
€
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung GREAEE Dapriifis Fachkampitun:
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Sachwert(verfahren)

Mit der Sensitivitdts- und Risikoanalyse, die auf dem sog. ,Fehlerfortpflanzungsgesetz“ beruht, ergibt sich
(anders als z. B. bei Anwendung der Monte-Carlo-Methode) nicht nur eine Aussage Uber die Genauigkeit des
Wertermittlungsergebnisses (vgl. Standardabweichung des wahrscheinlichsten Werts), sondern auch tber
den relativen Anteil jedes Marktdatums am Gesamtfehler (vgl. Spalte ,rel. Anteil”).

Einflussfaktor (Merkmal) 6.3 rel. Anteil
6.4 Standardabweichung
relativ absolut
durchschnittlicher relativer Gebaudeherstel- 990,83 €/m? +5,0% + 49,5 €/m? 13,9 %
lungskosten
Rauminhalt bzw. Bruttogrundflache bzw. Wohn-/Nutzflache 245 2 m? +50% +12.3:m2 13.9 %
(insgesamt) ’ o) < ) ’
Sachwert der bes. Bauteile, bes. Einrichtun- 14.000,00 € +10,0 % +1.400,0 € 0,3%
gen, Nebengebaude und Aul3enanlagen
durchschnittliche Baunebenkosten 0,00 % + 9% + 1,0 %-Punkte 0,6 %
durchschnittliche Restnutzungsdauer 46 Jahre +10,9 % + 5,0 Jahre 34,1 %
durchschnittlicher relativer Bodenwert 39,08 €/m? £10,0% + 3,9 €/m? 2,5%
Grundstucksflache (insgesamt) 1.003 m? +0,0 % +0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Sachwertfaktor 0,64 Punkte + 6,0 % 4 0,04 Punkte 33,1 %
Mietbesonderheiten 0,00 € +5,0% +0,0€ 0,0 %
Zustandsbesonderheiten -21.111,25 € +10,0 % +2111,1€ 1,7 %
Rechte und Belastungen 0,00 € +50% +0,0€ 0,0 %
weitere Besonderheiten 0,00 € £10,0 % +0,0€ 0,0 %
wahrscheinlichster (Sach)Wert 188.000 € +8,5% +16.042 € 100,1 %
Variationsweite | + 25,6 % +48.126 €
Haufigkeitsverteilung (Sachw ert)
100‘.000 150.‘000 2001000 2501000
€

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung LT Bapriiy Fachempainns
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Verkehrswertableitung

Mit der Sensitivitadts- und Risikoanalyse, die auf dem sog. ,Fehlerfortpflanzungs—gesetz* beruht, ergibt sich
(anders als z. B. bei Anwendung der Monte-Carlo-Methode) nicht nur eine Aussage Uber die Genauigkeit des
Wertermittlungsergebnisses (vgl. Standardabweichung des wahrscheinlichsten Werts), sondern auch tber
den relativen Anteil jedes Marktdatums am Gesamtfehler (vgl. Spalte ,rel. Anteil®).

Gewicht rel. Anteil
6.5 Einflussfaktor (Merkmal) 6.6  Standardabweichung
relativ absolut
Ertragswert 179.000 € +11,1 % +19.834 € 0,4 23,2 %
Sachwert 188.000 € +8,5% +16.042 € 0,9 76,8 %
Vergleichswert +10,0 % +0,00 € 1,0 0,0%
gewogenes Mittel 185.231 € +6,8 % +12.672 € 1,3 100,0 %
(= Verkehrswert)
Variationsweite +20,5% + 38.016 €

Haufigkeitsverteilung (Verkehrs-, Ertrags-, Sachw ert)

Haufigkeit
7N

T . r " Y T T y T '
100.000 150.000 200.000 250.000

€
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung LT Oupriifts Fachhompolun:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) a L=
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Infrastruktur und Immissionen
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Wertentwicklung

Marktwertentwicklunzen von ‘Wohnimmobilien in der Auswerteregion , Eifelkreis. Bit hifre P riim-Grefre®
[AWR] im Vergleich zu durchschnittichen Wertentwickiungen in Ragionen gIEJ;henRa'urnil,rpz _,,L;;rﬁ:i‘jan
Region - Klemnstadtischer, dérflicher Raum®” [RT) und in Deutschiand (D) inszezame

Teilmarkt 1-jahrige Entwickiung 10%3hrige Entwickiung:
[2022-2023) (2013-2023)

BWE RT = AWR AT o

Eigentumswohnung 0o0% -05% -09B Cda4% ERSR. 956%
Ein- [ Zwesifamilianhaus 2.2% 0,5 % B, 652% 51 3% 34.0%
Mehrfamilienfhaus 28% 06% k0% 394% Eao  827%
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Abb Indssentwickiung won Eigentumswohnungen der Auswertersgion [AWR] im Vergiesich

Fur vawmtypischen (RT) Indexentwickiung (Basis 2005 = 100}
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Marktschwankungen

Volatilitaten der Marktwertentwicklungen ausgewertet Gher die fetzten zehn Jahig@ﬁq’., ‘ WY ‘
Wohnimmobifien in der Auswerteragion ,Eifelkreis Bitburg-Priim-Grenze" (AWRTim Vergleich 2u N
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Kleinstadtischer, dorflicher Raum™ {RT) und in Deutschiand insgesamt I:Ili
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Mehrfamilienhaus 43%  50% - % 155%/91s8 % 161%
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Bevidlkerung
Bevilkerungszahlen
lzhreswert Emtwicklung Entwicklung,
2021 2020-2021 2011-2021
Bevdikerungszahl [(Gemeinde) 425 0 L% ST
mannlich 216 OB %
weiblich 5 992%
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Bevilkerungsprognose

Bevdikerungsprognose (Kreis)
2017-2030 -0,30a
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Angeil der ME!}B'QSE@ ander erw Erufsfih’gen Bevalkerung

Monatswert Monatswert 1D-fahres-

52024 52033 Durchschnitt

Kreis [ kretsfreis Stady 3,0% 2.47% 8%
Bundesfand 5,2 % &5 % 49%
Petitchiand 5,8 % 55 % 5,7 %
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Bruttoinlandsprodukt

Bruttoinlandsprodukt pro Emwohner

Ishreswert

21

Kreis [ kreisfreie Stadt M TICE
Bundesland ISEIA0E
Dewtschiand 43292 £
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Entwicklung Entwickiung
2020-2021 2011-2821
&, 7% 51w
How 355 %
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Haushaltseinkommen

verfugbares Einkommen der privaten Hau_sh’é{’te

Jahreswert/

2021

Kreis / kreisfreie Stadt bEN e
Bundesland 24367 £
Deutschiand MAIS£

Entwicklung Entwicklung
2020-2021 2011-2021
aa % 7255 5%
34% 229 %
28% 242 %
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Bau-Genehmigungen

ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-

1
SPRENGNETTER
“d

Genshmigungen ur Emchiung never Wohngebavde und Wohnungen in Wohnzehavden nach JahiF und

regionater Ebenea

Gemeinds
Kreis [ kreisfreie Stadt
Bundesland
Dewtschiand

021 2020 2011

2 - 3

760 A 543
15832 44970 10180
328 489 330362 200061

Oueie Stotirisre dnber des Bueres unt der Londer, Drurschiond, N3 Lisgs Pere &7 brearient Anférger Datenlizen Deatichiang

Waimion 245 || Stends IO 0TS

D ITRNLATR TN

Bau-Fertigstellungen

Bau-Fertigstellungen nach lahr undregion Sler Ehene

2021 2520 2011
Gemeinds 1 0 2
Kreis / kreisfreie Stadt 213 09 76
Bundesland 1T E4S En0z8 5.730
Deutschiand 356,352 161 186 82.555

Oueile; Srotetisthe Aintir des Sumtes wyet ther Mnder Deotschiand BE, Dieses Wevk & knansiem anter der Betenizens Daatschiona

Moy, Wi 20 | Stomgd 2FEANADET
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Ervmmans] .
Erlduterungen
N ) QN
Lagescore = N NN

Das Sprengnetter-lagescoring macht die Marki- und Standorgqualitaten von Irh:nmihen mit H|If|=_I Erﬁ;ﬁ'
Punktesystems auf einer Skala von -10 bis + 10 vergieichbar. Es dient w:rrrqnglg qer Beurreagqg g\ér
Mikro- ond Makrolage, der mittelfristigen Verkauflichkeit und des Bﬂl:h&u”ngsnsﬁu:s Emsl'hl‘lmnbllw_t
sowie des regionzalen Immobilienmarkts. Zur Bestimmung der Lagéc\s\mswtrﬂen um%ﬁgﬁkﬂu&
soziodemografische und wirtschaftliche Kennzahlen sowie am osen ibar ﬂi&:Enmd:.lung
dieser Kennzahlan gewichtet berucksichtigt. In diesem Rep-urtwdem die Dur@&m itswerte bezogen
auf die jeweilize Gebietseinhert dargestelit. :\\\ N
((#9) ‘\QQ

W~ LY o
Infrastruktur und lmmissionen NN \ " ‘\’\».
Dier Sprengnetter-POl-Service fisfert wichtige, Iwmn&n zulrifl@gh;ﬂcmr— und\\\
MNahversorgungseinrichiurgen sowie zu rihg\b@ea JB-EEII!Ifid‘Ii@I‘IEE‘I Er dieng; mnﬁtzw Beurteilung
der Standoriqualitat Der Service hasr-ert‘qkm}r Limie-auf -ng\.ﬁ.usfwerthmg mﬁp@nETrEEtMap—Daten
Angegeben werden die I.ui'tFmen—Eh{fgmupgen zu den naﬂ\s&gelegenm-pweﬁgen Emrichitungen und
Storguellen. Entfernungen werd]z rm}\;l’gegeben;wtnn sich die Emri.&\mf@en und Storqueilen in

efmem fir die Btandtlrbqualn?t Ill:heu Umb'.feq\heﬁndmm —~ \N
A 2 !

',' \\‘.- !

A= ~\\\ >
| (™ N
Wuhmmgsleers:land f\\ ; ( \‘ \ \\\
Der Mnungxleeiﬁﬁn{\gﬁn Auskunit 5!:2:!!35 Verrﬂlmﬁ‘ﬂ(m Angebot und Nachfrage auf dem

N

Huhnungsmrkh}mgeben m&f:le@.meﬂ !a@ehéﬁia’ Wohnungen in Ein-, Zwei- und
Mehrfami‘ehbilgsem an aJlF_[-n Wﬂ\h:bungen i lﬁv_lﬁw HebJudebestand der betrachteten Gebietseinheit
fiir das .Lahfs?ﬂ’ﬂ_ Alktuellere” Ml‘in mher\d\mestnlcht zur Verfiizung. Daher erfolgt die Hochrechnung
dﬁwm(mn leerstarriismrf Gemeinde und Kreisebene mit Hilfe der BBSR-Ahschatzing leerstehender
Wi trrn)hgen ml&ﬂi&eﬁg&mwﬁ@mm Stand 31.01 2020]. Die Hochrechnung auf Landes- und
Eupqgehene him; lerrerg: auf B}\gsder Statistik Gber den Anteil unbewohnter Wohnungen nach
dEﬂaﬂdEﬂL m&:- hasn&rr.au&d&?nwerjah riichen Zusatzprogramm Wohnen des Mikrozensus.

J. \\ Mndel]b.eﬁ'mé tersdladambch hier die ahsoluten Werte von densn des Zensus 2011 deutlich. Die

WHH Mlt’m-ze:ﬁﬂszdaten kannen jedoch hilfsweise 2ur Hochrechnung der Zensus-Daten auf
Larﬂfeﬁdh\l‘hd Bundesxeben\everwendet werden. Der Zensus 2011 hat zudem ergeben, dass sich
3 ohnte Wohnungen h3ufiger in Siteren Geb3uden befinden. Trotz regionaler Schwankungen gilt
\&ger Befund fiir alle L3nder, wobei in den westdewtschen Flachenl3ndern starker die
NachkriegshestSnde betroffen sind, im Osten hingegen eher Aftbauten mit Baujhr vor 1950. Dort

. befindat sich zudem =in groer Anteil der leer stehenden Wohnungen in Gebduden, die in der

Hochphase des industrieljen Geschosswohnungsbaus [Baufahr 1570 bis 1583) errichtet wurden.
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B e SPREHGNE"ER
”\\
Wertentwicklung \

Das Sprengnetter immobilienmarktPonitormg basiert auf den turnusmaligen Wedémﬁmgm
hypothetischer Immaobilienportfolios. Fur die verschiedenen Emmthlren-reﬂmarﬁheﬁlﬂarmllenh ser\»\\
IMehrfamilienhduser und Eigentumswohnungen werden dabei jghriich jewsils ﬂmﬁhr twerts wﬁ uﬁu}
10,000 Ohjekren unter Verwendung aktueeller regionaler und auf KELI'-fp.I"EErEI‘FﬁEEfEEI’tdEr I'u'Ql{R&a:n&l
ermittelt. Dabei werden normierte, fiktive Gebdude auf nach hmlmﬁnﬂm ausgewkiikgﬁ\}eal
existierenden Grundstiicken bewertet Die Wertentwicklungen '.:l\ X hgufﬂﬁr &m@#\ﬂﬂ zeitlichen
Anderungen der einzeinen Marktwerte fiir 875 AusWErtTegionen ¢ é\ﬁn\ e ‘Hermm#iﬂ:lmg der
Auswerteregion wird der bundesdurchschnittfichen Werrent\m;mrlﬁg gegenubﬁﬁqﬂellt

In den Abbildungen zu den Index-Entwickiunpen werden dm\\&mmmlu@\% ﬁé)‘.ﬁ.mertereglnnen
denen der Regionen gieichen Raumtyps gegenﬂhergﬁtﬁﬂt_ [ﬁ'.rzh der serﬁe\&len pestricheiten Linie
dargestellte exirapolierte Bereich basiert auf mnﬂ!&ﬁﬁaﬁ;ﬁeﬂerj uﬁeu;gkreihe und dem darin ent-
haltenden Entwickiungstrend. Die Breite der sich UM Emzpuiaﬁnu\@!ﬂndmdenbpgme {gestrichelte
Limie) gibt an, wia glmd‘rl:l@benl:l,l’lmnsﬂr{dl& Mﬂmmenrmﬁ)ﬁ in der Uerg}nga)what war and auf
weldhe Weice sich die Zeftraihe aufgrund, ihtﬁ\@fuﬁnnsmm Vh‘!‘halﬁerﬁ enmu:ll@;i k&m’ﬁe Eine genaus
Vorhersage kiinftiger Mark'tent'.umunge*hs: g ndsaﬁhsnhm maghch. %wﬁwmgmde Ereignizze
dbsehbars, Maﬂrrenmn:kiungen mr‘Fﬂ-Ige haben, di= in der
Wergangenheit mcht vmgeh:rmmw sim:l und demﬂ&t%rethmd in un;d{rer ‘ausgewerteten

[z. B. Pandarmie odar Krizg) kdnnen i

Datengnndlzge kemerisi Eeﬁlcis)mgung ﬁ\g{lgn_ . ((Z% <
= G O3
\\ \ ) &\\\1 N \\‘:\\;\

Marhsmmhmgeu ~ \\ N AN
Die Violatilitat hEﬂ:hr,EiQt das Ausma& der MMW\Y;BEH der Wertentwickiung. Es handelt sich um
ein M|ms&ﬁl'&laﬂl¥ﬁ Zur Eét(n'e&g der Nathhshigheit der Wertentwicklung herangezogen
werden M;{Q\WH die 'l."slaik'l;\i‘t l:lesra stath-.(\ wankte die Wertentwicklung des betrachteten
Imnmhpﬁa: narkts in der Uééﬁangenhert\}iuhe Volatilititen in der Vergangenheit lssen auch profers
Schy _‘\‘%@en der Weq‘t-elml.cklungep in der\i"ui:mfr erwarten, wahrend eine niedrige Volatiiitat ein

& m@(ﬁr{u@gn«emem gleichmaRigen, sich immer wiederholenden Tumus

4 d'te dq@ﬂl‘iﬂﬂ&me Wertentwicklung der letzten 10 lahre als langfristipen

ol g d
h \ﬁ%h‘trandksqi‘gﬂ!tdle ‘u'nlaﬂl f‘in mn' welcher Unsicherheit diese Betrachtung verbunden ist. Um

N

h-em'bel@ﬁ {u\lﬁqnm v e J we:ls um eine normaie oder auBergewdhnliche Volatiitat am
> reg'bptﬂ%\lnmhlnm andelt wird diese jeweils der durchschnittiichen Violatifitat der
P 2 Q éh:emwﬂlungen n Dmiand insgesamt und in Regionen vergisichbaren Raumityps
\‘\k\ D e “I:lerges‘tellt MNeben der j@hriichen Volatilitat wird auch die 10-jahrliche Volatlitst ausgewiesen.
N . (F {,Eamerend auf den historischen Wertantwicklunzen zeigt die 10-3hriiche Volatilitat an, mit welcher

‘Sd'lwank:mgbreme der Wertentwickiungen dber den Zeitraum der nachsten zehn Jahre u rechnen ist,
wahrend die [ghriiche Volatlitat sich nur auf das nachste, in der Zukunft fegende lahr bezieht Bei der
Beurteifurig der Nachhaitigheit der Wertentwicklung ist zu beachten, dass es sich bei der Volatilitat um
die Analyze historischer Daten handeft. Eine genaue Vorhersage kinftiger Marktentwicklungen ist
grundsdtzlich nicht miglich. Schwerwiegendes Ereignisse (2. B. Pandemie oder Krieg oder lokale
Strukturwandel, die den Markt besinflussen) kinnen nicht absehbare Werschwankungen zur Folge
haben, die in der Vergangenheit nicht vorgekommen sind und demantsprechend in unserer
ausgewerteten Datengrundlage keinerlei Berddksichtigung finden,
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Bevdlkerungsprognoss
iit der Bevolkerungsprogrose des BBSR Iasst sich regional differenziert Emsrhat.:en { vv = “ :

Bevalkerung kimftig entwickeln konnte. In die Annahmen der Prognose flieBen n'l‘i,‘n:l\eik :m-ﬂ]angﬁ%hg 2N N,
Entwickiungen der Vergangenheit ein — etwa die Wanderungen als wichtige Dgtu'njs\'tam.e Dle 2 ;T\\?

Bevilkerungsprognose geht immer vom Status quo aws: Sie pnrogrms.tmert"ﬂiﬁpsssmrt weqn dlu“«
Rahmenbedingunzen unverandert bieiben. Das heilft, alf die Fmgnu.—.ewm.gﬂten als wah\isgffe\hllm
wenn bestehende Strukturen und Entwickiomgen unter dem :Eislmﬂemn thihmege}ﬁst\ahd‘l in der
Zukunft Bestand haben werden. Unerwartete exogene Erlt'mdcly o:feﬂl.-'laﬂnahmau, i 'B. einer
aktiven Strukturpolitik, kann diese Prognose nicht einfangen. Emmgen.—.'tand lge\h{rd besondere
Komponente des BBSE-Modells betrifft die anmmdwﬁn&\m der ﬂnﬂi\lqn\ﬂre\:unzuge aller

Teifrgume auf die Fielrdume verieilt werden. (46 ‘\ l\\
- @ I

) N |
N
Beviilkerungsdichta = ~ < \\ ’i\\»‘ >

\

SN Y,
Die Beyolkerungsdichte beschreibt dis .r_,ahidgf Elﬁﬂuhnuhezbgm auf die Gesimﬂ’la\lzthe der Gemeinde.

Sie wird in *“Emwohner pro km™" Ehﬁgﬂlﬂiﬁ'h{ ™ . g7
N 2
O S

Arbeitslosenguote ;K \“, B
Oie Arbeitslosengquote wird alshnt\eh:la' reg\g;ﬁrru‘q\ﬁuhmlnmm dar erwerbsfahigen Bevolkenung
dargestellt. ‘:;\:; / ({ \\ - 2 \\\*

Q) = { ‘\\Q

o\ \ < \ \ \ »

] ,\
anlandspro P o N

Das Hrl.rtrum"aQﬁhruﬂuh {BIF) hqnfakitden Wmalé&ﬁﬁnerhalh emer Region im Beobachtungsjahr
pruduznertg\h\\t(a}w und quﬂsﬂé&t}lr@m abmg!ﬁh\:ﬂ!r eingesetzten Vorleistungen. Es ist em MaB fir
die g\ﬂgﬂﬁh}\ﬁﬂs&haﬂixhe Leltsmng und dq\gﬂghﬁgste Indikator fur Wirtschaftewachstum. Das
Bdutbuiﬁtmﬂgprodulct {e Eirrwuhner ist der Oudtient aus dem Bruttoinlandsprodukt und der

3 ) 3
vt 3@
AN oSN
A SO NN
\\Hw.ts { \7\;'-'

' ! \\ Angeggﬁéli\mrh‘hs m‘l’ugha*re{mkmnme-n der privaten Haushalte einschliefilich der privaten
Graimﬁﬁlnm!n ohne Erw\erhmueﬂ Das Emkommen pro Kopf wird durch das Pendeln von

AN - kﬁi{ﬂe@éﬁmﬂm weEniger verfalscht als das Bruttoin landsprodukt pro Kopf und ist deshalb ein besserer
N ‘Rﬁl?‘,.ﬂmsmerr fiar Wohlstand. Zu bedenken ist allerdings, dass Unterschisde bei den

) € ;Ehemhattungsl:m'ten zwischen einzelnen Regionen nicht berdcksichtist werden.

Bau-Genehmigungen
Anzegeben werden die jhriichen Genehmipungen zur Errichtung never Wohngebaude vnd Wohrungen
in Wohngebauden sowie die Gegeniibersteflung des Vorahreswerts und der 10-lahres-Vergiaich.

Sprengnetter immoMarktReport Seite 11 von 132

Oajpriine Fachhompolang
D Sachv e lbeaioe
GI5 Sorergneter Aandemis

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie)
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09

Desicrmrin Mk ikom paes
klgied Capedshgremam
Fhwiivand-Fald VWas




Im Bischel 11a, 54675 Utscheid 10 K 54/24, Utscheid Seite 75 von 105

Anlage 8:

ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler

Seite 12 von 12

1
s RN SPRENGNETTER

Bau-Fertigstellungen
fnzegeben werden die jahrichen Fertigstellungen never Wohngebaude und Wohnungen in

Wohngebauden sowie die Gegenuberstellung des Vorjghreswerts und der 10-Iahies-Wergleich

Uber Sprengnetter

Mit einer Markterfahrung von aber 40 lzhren gehort Spre ngne-néréﬁ den bE‘C-IEl\.I‘tEI'IIi'.-'TEI'\:
Kompetenzstelien im Bereich der Immobilienbewermumg. Die gmf&eﬂ ﬂayer undyijeis Téi usend emzelne
Akteure der Kredit--und Immobilienwirtschaft vertrauen auf Gnsare Mark:datén,;sdftwareprudum und
Dienstietstunzsangebote. \

Weitere Informationen Gber Sprengnetter finden Sieunter https:f}'ﬁwwspmngnetter.d—e.
Sprengnetter Progerty Valuation Finanee Gapb
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuvenzhr-Ahrweiler

Geschaftsfihrumng:
Jan Sprengnetier, Andreas Kadier

Die Geselischaft hii\lﬁ!’éﬁ[ﬂﬁrﬁ- in Bad Neuwenahr-Ahrweifer bnd ist eingetragen beim Amisgericht Koblenz
urter HAB 13633
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Preisspiegel Wohnmieten

Postleitzahl: CAE7G ¢ ‘\‘_-; .

Ort: Utscheid =) ‘ )

Strafie: fm Biischel -

Hausnummer 11a

Karte des Postieitzahlgebists

Preizpiessl Wohnmieten fiir die Auswertungsregion 34673 und Exfel keix Bitburg-Prim 1)1s5
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fir Imnmobilienbewertung {15';&-‘&';},_
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) i A

Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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1 Wohnmieten im Uberblick

1.1 Mieten fir Wohmungen je m?

TWERRC S A
B il F Y Y

Foaeledy-m=—
227 EEens

NN
A=FHIH = " =

} \ ! \\ %
3

3 b [
NN P

el m—
Ahudir - - B
N = o L TETremarE
otk FIT RGO bk I EP v L ik

(FPIREVAN  difiiere Miste

1.2 Mieten fiir Hiuser jem?

AN\ AES W
NS N\ N
..Qi‘x \\Q\ ( \\;\
1:%~ S { EEIE-ETIE
o \f{ﬁ =
((":\ X 1
) B
\\1:.:2‘ sgclia Q\\\ )| 3
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Preimpiessl Wohamieten fir die Auswertungsreson 3573 und Exfel kneis Batburg-Prim PR LT
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ;;.s.i;,* Cupriiiy Faciismpstang
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) "' T T L
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2 Mieten fiir Wohnungen

2.1 MNach GroBen- und Baujahresklassen auf PLZ-Ebene je m?

Vergieichsmieten Angebatsmisten
Sraen- _durchschinit- Spanne Tirend 5% Streuusngsinterall und Ferzentile AT, Trend
Kiezse RNE W et . Arigebate
WO 7% | 30% ok | bis
Baujahr: bis 1918
bis 30 m* T06€ E08€-B23E u - - - - . 0
In-0m* E37% E005-B19% u . - . - - 0
E0-a0m® EATE 2IBL-TITL u & = 3 = % a
50-130m* BOZE 515£-7048 & . - - - - a
= 120 mF EELE 478€-649E g - - - - - 0
Baujahr: 1919-1939
bis 30 m* 6.94% 3EBEL-B16T a8 = = & o = a
Ic-E0mt 6.83% ATTE-8034 = o = A = = L1}
E0-30m* E3TL 3365-T48E W | a7ag [-a7ag-farag | a7ee | aTac z
SO-1E0m* 532€ 45846968 N - - - - - 0
ab 1o m" !M{ 43 -6451% b 2 = = o = a
Baujahe: 1080-1979
biz 30 BEIL LE-TE - BT " . - - - - 0
LT ETaz 377E-803% g - - - - - o
E0-30m* EITE 3,368 -TAE u 2384 £38E 4388 2384 &35 z
50-120m* 5.83E a88g-5328 = = 5 = = = o
an 12047 sa7E 453g-520€ u . - - - - 0
Baujshr: 1980-1995
pin 30 m* 7.08€ 5ELE-839E N - - - - - 0
Io-s0m* 6,99L 373 -BAsSg - = = = = = a
EO-30:m* CELE %33L-789E u - - - - - o
SO-120m* E04E 4365-7.30€ u - - - - - 0
0 120 m* Lk 497C-673E N - - - - - 0
Preisspiese] Wohamisten fir die Auswertungsresion 34673 und Efel kreis Bitburg-Prism 3115
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flr Immobilienbewertung AREAEL Cupriiiy Faciismpstang
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o L v i it
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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Vergleichsmieten Bngebotzmisten
Eknl(:h;:::- ig:ﬂn_:‘lh:ru:"r:_i‘::;s_ Spanne Trend 0% Streuusngsintervall und Perzentile Aﬁ;;k Trend
i won | 2w | sow | v [Slbi
Bnujmher: 1996-2005
bis 30 m? J2BE 6. I3L-8354 " - - = - - a
0-60m* 7i8g B 13I-8.245 u - - = y . a
E0-30m" EBEE 371-766% u - 2 5 - - a
50-120m* E21L 33ZL-TA2E u - - - - ’ a
ah 130 m* 3,73L 450L-636% " - - = b - a
Bimujmher> A006-2015
bis 30 m* B33L T.A9%-9,86% k- - - - - < a
30-60m* B44L 7.30€-9.73K L. - - - ~ - a
E0-30m" 783 BTEI-5048 " - - - - - a
S0-120m* 730K B3l -E415 u - - 'y - - a
ab 120 m* ET3IE JELZ-7.735 u - - 1 - - a
Baujahr: alb 2006
bis 30 m? 5,00E TAIL-10114 " - - - - - a
0-60m* BBEL T. I3 -938% G - - = - - 1]
E0-30m" 8,23 L T.Ili-8.285 ul - - - - - a
50-120:n? 7.ETE 570&-863L W[ 1117€ ) 11172 | 1197 | 1117 € | 1117€ 1
a1 120 FOTE 618L-795% " - - = - - a
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2.2 Mach GriBen- und Baujahresklassen auf Kreisebene je m?

Vergieichsmicten Angrhotsmieten
‘GrGBen- _durchschnits- Spanne Teenad SI%-Streuisngintervad und Perzenkile A Trend
klmzse Eche 'I'E_r" s Mat’:-:l'b&
b5 oo 7% | 0% 5k | bis
Baujahr: bis 1918
bz 30 m® EJEL 4I7E-3.638 " - = < ¢ < a =
30-60m* E4TE 4I1$-3.35% u ~ t = ~ = 1] -
E0-a0m® EDLE 391<{-B88L u ML Toa L j 845% 88T L | 031K & <+
50-120m® 3,604& isLL-BITE b STEL-EOEL 5B3L’| B ETL 7.38% 3 -
=a 130 m° =% Ik 4 3I36L-THEIZ " 6.35L B.35L 5 TEBL | BISL [EESC 2 =
Baujshr! 1919-1939
bis 30 m* £.30E 4ITL-35614 g - = = 7 - a =
Ic-E0mt 6.40E 4. I18-34748 u o = = = = L1} -
E-30m* 393€ 391f-BRIC b1 Rk B3L |-BETaL | 968L | 11B8L -1 -
S0-120m* 33ag I645-B.20% o 9328 | 108841158 | 11828 | 1237K z -
ab 1o m" J12L 336L-737% - 5004 5008 5L 00 L 5.00% z =
Baujshr: 1080-1579
iz 30 m* EA2L AITE-961C b 10,00€ | 1000 | 1000% | 10004 | 10.00L z -
IC-E0m° CE3sg BI15-347% u g3zL | T.TEL B37€ | 2.16€ | 11615 1z =+
EC-50-m*™ 354% 3391<-8.81% - 3134 509% SE1L TEZL 5.70% &7 -+
B0-1L3Mm* 333L IBfEI-BMT " 367L | BE3L | 7004 TEOL BAsSL I3 A
&8 130 m* !,Iﬁ-! F3I6T-TI7 L b 43533f | 4857L | 520% TATL 9, 19L 10 i
Bawjshr: 1980-1995
b5 00 EETE 4235-1021% u - = - - - o -
I-EEmt E38L 4375-10.26% u 667 L 571L T36L Ba7 L 368L 8 u
EFalmt Bi2% 4058-0380 b EALL 672& | 767L | 900f | 10.294& i3 A
SC-120m* 3,70& 37BL-EBEZ u JAag 5.10& §80L | 73K 53538 13 -+
sl 120 o 3,23% 3434-810% u 2354 £798 315% 372E A3 a -
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Vergleichsmieten Bngebotzmisten
Graben- _durchschinitt- Spanne Trend 0% Streuusngsintervall und Perzentile Anzal Trend
(1] iche Viergleichs- Anpehote
i won | 2w | sow | v [Slbi
Bnujmher: 1996-2005

bis 30 m? -1 481L-10014 " 11334 ) 11334 | 11358 | 113587 11.33€ 2 -

0-60m* ES3IL 474-9875 u TAIL BATE. | EEIL 3L 3063 -] u

E0-30m" EAEE 4405-9,175 u 3,3z 3L 1 I0E0E | 113351177 4 -

50-120m* EOL 4,10¢-8,34& u GE6L | R8s 829f | aFeL lADb0L 7 >

ah 130 m* 3,33 37EL-7.88L " BE3 L 68 | BR2L | 7aoaf -1 4 2 -

Bimujmher> A006-2015

bis 30 m* BODE IITE-114z4 k- 11.33€ | 11,354 10,355 | 11,33 € 11535 1 -

30-60m* 7.88L 3EIE-11265 W | 1006€ )| 10,28€ [ 1036 € | 1083 £ |- 1106 € z -

E0-30m" 7.33L 4528-404874 " 673f -683L | 769K BE3L 8.77L 4 -

S0-120m* EHZL 438K -973< u LTEL BAEL | EE3L 343 3433 3 -

ab 120 m* E,30E 4. I3%-8995 u - - 1 - - a -

Baujahr: alb 2006

bis 30 m? B33 & Ie3L-12134 " - - = - - a -

0-60m* B27L IAFE-1156 L & B.36L 33EL | 10394 | 12314 | 1456% B A

E0-30m" B8 L Iles-111z€ ul TA3L 2.38€ | 10=8% | 11614 | 1Z263K 7 A

50-120:n? AL 481€-1035¢€ N 9.33€ | 9.95€ | 1038€ | 11.75¢ | 1373 ¢ 16 A

a1 120 EE0E 4448 -55a% " 1002€ | 10124 | 10.25& | 10.37& | 1082 L 3 -
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3 Mieten fiir Hauser

3.1 MNach GroBen- und Baujahresklassen auf PLZ-Ebene je m?

Vergisichsmistan Angebatzmieten
Sriden- _durchschinit- Spanne Tirend 5% Streuusngsinterall und Ferzentile Bz Trend
Kimzse liche \';Ehr:‘i::“. . Arigzagte
won 17% | aok. | /ma% | bz
Baujahr: bis 1918
bis 100 m* E.B3E EE-BIEE u - - - - - o
10C-130m? E38% 524€-7,80% u - - - - - o
s m* 1,828 478C-T1E u - - - 2 \ o
Baujaker: 1010-1930
bis 100.m? ET3E 381L-B36E L - - - - - o
106-130:m? EZTE IoAESTTIE u - - - - - o
o1 m* 172€ 460703 u . - - - - o
Boujsh: 19:80-1975
bis 100 m* EE2E s41€-834K u . - - - - ]
1D0-130:m* EITE 304 - TEIE = - - - - - o
s 4% o %63 60T i - - - - - o
Baujshe; 1080-1995
bis 206 E.BEE 33BL-BETE 5 - - - - - o
1004130 im} EADE 301%-B0BE u - - - - - o
2L TE3x 4 7E-TI7% u - - - - - o
Baujahr: 1996-2005
bis 300t [ 7,06 B7EL-BAEE u - - - - - o
100150’ EJBE 33TE-7EIE u - - - - - o
aE A EO0E 430€-7,19% u - - - - - o
Baujher: 2006-2015
biz 200 m? B.29% EB4L-939L n§ 4 x & 3 2 o
100130 m* 7,73€ £38€-831% u . - - - - ]
s i m® 7.03£ 3E1E-BAIE = - - - - - o
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Vergleichsmieten Bngebotzmisten
Graben- _durchschinitt- Spanne Tirend 0% Streuusngsintervall und Perzentile el Trend
(1] ||:-1:'~':_réee chs- Anpehote
'"' won | 2w | sow | v [Slbi
Baujohr: ab 2016
bis 100 m* BT2E TETE-10.E34 " - - = - - a
100-130m* Bi3f B TEL-936% u - - = y . a
ab 130 m* 7L 8 18L-871% u 11474 | 11474 1347 € | 1147811478 1
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3.2 Mach GriBen- und Baujahresklassen auf Kreisebene je m?

Vergieichsmicten Angrhotsmieten
‘GrGBen- _durchschnits- Spanne Teenad SI%-Streuisngintervad und Perzenkile A Trend
kimsse liche Vergisichs- Anpengte
i won 3% | 50% Tk | bis
Baujahr: bis 1918
bis 100 m* E3EL 195¢-981C b - - - - - o -
10C-130m? 5,344 3584-9,158 uw | a7ac | g7eg/|A@Tae | sa1gaaEc 3 -
1 m* 342 3364-8368 w | assg | sme | E3rf | Taeg |dn2ss 11 L
Baujahr: 1010:1030
biz 100 m? E23E 398¢-974 b" - - = h o =
06-130m* 3.B8& 3EEE-09E )| sz 3ass .1.1,511: 13,13¢ | 18842 z -
so1%0m® 2.36L 336£-8298 T - - - - . o -
Baujahr: 1080-1070
biz 100 m? E2B£ 39889748 @—{-Egre | opse |-E33g | 93af | nare 3 -
06-130m* 3.B6% IEEE-09E w -l a3 | noas|oEeis | a0vz | 10002 13 L
so1%0m* 233¢ 3364-8.29% % | asagl| sAdx |'&7e€ | 7mes | 030f 10 =
Baujahe: 1980-1955
bis £00 m? BATE AA0ES405 L ' . - - - - o -
100-130m* Enag EEzg-assg 0 - A e o e e T R T 1 =
8 130 3L 343£-838€ % | mesg | spze | B03% | g0z | Ta2BE a -
Binujmhr: 1996-2005
Bis 100 m? E83E EVLE iR w | mrre | azre | BEas | g2rf | marf 1 -
100-130 M3 E3EL 443C-947C w | 7e3g | Baec | 9%0f | smf | 9sc 3 -
LLFLE o 5,82¢ 3,794-884 % | &67% | s57€ | 6674 | 807g | 320k 3 -
Baujher: 2006-2015
biY 200 m? T 435€-1137L w | Besg | mIse | Bssg | geig | maosc 1 -
100-130m? 7.23L 463€-10.80% w | eErg | 7a7e | Bosg | 9g3f | ame E] -
20130 m* EB0E 43738-3865 % | =312 |100zz|1030%| 10752 | 12492 2 =
Baujohr: ob 2016
biz 200 m? B13L 3214-1229€ n§ 4 x & 3 2 o =
100-130m* 7.39¢€ A7 E- 11472 w | meme | 117of|a3oeg | dsans | 1ness ) T
20130 m* E31% 2248-10475 % | 682 | 677& | mos% 10082 | 11mE 15 N
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4 Regionale Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10 Iahre
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Dar Index Immobilienmarktentwicklung stelit die durchschnittfiche Wertentwicklung von Ein- und
Mehrfamilienhdusermn sowie von Eigentumswohnungen in der ausgewdhiten Region dar. Hierbei ist dia
Differenz zwischen je zwei Indexwerten die prozentuale Wertentwickiung zwischen den zugeharigen
lahreszahlen. Obwohi Vergieichs- und Angebotsmieten zur Wertentwicklung korrelieren, handelt es sich
hierbei nicht um einen Index fiir die Entwicklung der Vergieichs- und Angebotsmieten.
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& Datengrundlage und Erlduterungen
5.1 Vergleichsmieten
Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.07.2024
Datengrundlage: Die marktibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

wurde auf der Basis der Mietspiegelveroffentlichungen von
531 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietibersichben
der Gutachterausschisse fir weitere- 1316 Gemeinden
abgeleitet. Damitlagen marktiblich und nachhaltig erzielbare
Mettokaltmieten fir 1847 Gemeinden in Deutschland vor
{entspricht dem Wohnraum von-ca. 58% der Bevdlkerung
Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmisten fir
Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch
Dbertragung der Migten aus vergleichbarén Regionen mittels
multiplen und finearen Regressionsanalysen. Beridksichtigung
fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen
Immuobilienmarktentwicklung ond zur kleinrdumigen
Lagequalitdt auf der Grundlage von ca. 534770 in der
Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die
angegebenes Vergleichsmiete wird fir ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an
die Bigenschafien des Bewertungsobjekts angepasst.
Marktdaten-5tichtag 01.07.2024, veraffentlicht 01.08.2024.
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5.2 Angebotsmieten
Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.07.2024
Auswertungszeitraum: 24 Monate
Datengrundlage: Seit 2012 sammel Sprengnetter die Angebotsdaten der

fihrenden Immobilienportale’ Deutschlands - jdhrlich-etwa 2,2
Millionen Angebote - und-gualifiziert diese ineinem
umfangreichen, standardisierten-Auswertungsprozess. Hierbei
werden die Angebote geokodiert, gemai Objektart und
Vermarktung klassifiziert sowie Duplikate'und nicht plausible
Angebote entfernt’ Bei einem Auswertungszetraum von 24
Monaten stehen damit filr den Preisspiegel Wohnmieten ca.
1,24 Milliorien gqualifizierte und geckodierte Angebotsmieten
fiur; die statistische Auswertung zur Verfigung. Die
Aktualisierung erfolgt guartalsweise und rollierend, d.h. das
erste Quartal des vorherigen Auswertbngszeitraums wird
durch die aktuellsten Angebotsdaten des letzten Quartals
ersetzt. Dies gewdhrieistet stabile Analyseergebnisse auf einer

sgliden statistischen Basis; auch in ldndlichen Regicnen.
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5.3 Index Immobilienmarktentwicklung

Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.01.2023
Datengrundlage: Dias Sprengnetter Immobilienmarkt-Monitoring (5-1M] basieit

auf der turnusmakigen Wiederbewertung von hypothetischen
Immobilienportfolios fir Einfamilienhauser, fir
Mehrfamilienhauser und fiir Eigentumswohnungen. Die
Einzelportfolios setzen sich aus insgesamt uber 10.000
bebauten Grundstucken Zusammen. Dabei werden normierte,
fiktive Gebdude auf nach fachlichen Kriterien ausgewdhlten,
real existierenden Grundstiicken bewertet. Bei der
Normierung der Gebaude werden moglichst regionaltypische
Bauweisen, wie z. B. die Unterkellerung eines
Einfamilienhauses, bericksichtigt. Die rSumliche Verteilung
der beobachteten Objekie ist derart gestaltet, dass das
pesamte Bundesgebiet flichendeckend reprasentativ
abgedecktist. Durch eine sehr grofe Stitzstellendichte
werden Werte fir ,gecgrafische Licken™ aus den
vorhandenen Daten mit hoher Ergebnissicherheit
hochgerechnet. Auf Grundlage dieser Daten werden
Indexreihen fiir 875 Sprengnetter-Auswerteregionen ermittelt
und auf Postleitzahlen-Ebene bereitgestelit. Die Sprengnetter-
Auswerteregionen sind geografische Gebiete, in denen nach
den Erkenntnissen von Sprengnetter Marktforschung
wergieichbare Immobilienpreisentwicklungen angenommen
werden konnen. Sie sind sehr viel kleinteiliger als Landkreise
{401) und teilen zudem grélere Stadte auf. Das Sprengnetter
Immaobilienmarkt-Monitoring wird jahrlich aktualisiert. Der
hier verwendete Index Immobilienmarktentwicklung stellt die

durchschnittliche Wertentwicklung aller drei Teilmarkte dar.

5.4 Begrffliche Erlduterungen

Vergleichsmiete

Bei der Vergleichsmiete handelt es sich um die marktiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete in
Euro pro Quadratmeter ohne Heiz- und Betriebskosten fir nicht preisgebundenen Weohnraum. Sie wird
gebildet aus den dblichen Entgelten, die in dem Auswertungsgebiet fur Wohnraum vergleichbarer Art,
Grolke, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliellich der energetischen Ausstattung und

Beschaffenheit in den letzten vier bzw. sechs Jahren vereinbart oder gedndert worden sind.
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Angebotsmiete
Bei der Angebotsmiete handelt es sich um die Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter ohine Heiz- und
Betriebskosten gemalk den Angaben des Anbieters.

Stichtag
Der Stichtag gibt an, bis zu welchem Verdffentlichungsdatum Daten beriicksichtigt wurden, die indie
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:
= "bis X"': alle Werte <X
= "E-¥": alle Werte ==X und = Y
= "ab X": alle Werte ==X

Rachenklassen

Bei den Flichenklassen bedeutat:
= "his X'": alle Werte < X
= M- alle Werte == X und =Y
= "ab X": alle Werte ==X

Spanne

Die Spanne gibt das Intervall an;.in.dem sich die marktiblich und nachhaltig erzielbare Miete fur
Immobilienin der entsprechenden Auswertungskategorie in Abhangigkeit 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 kleiner (oder gleich] dem Median und 50% der Angebotsmieten sind grifer (oder
gleich) dem Median. Im WUnterschied zum arithmetischen Durchschnitt ist dieser Mittelwert robuster

gegen Ausreiler.

90%-Streuungsintervall{von-his)

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 90%-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 {oder 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 zugrundeliegenden
Angebotsmieten.

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

Auswertungsklassen dber 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%
T - 12 Monatsentwicklung grier +10%

Ist die Anzahl der Angebote in einer Auswertungskategorie 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 Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschiitztes Kmow-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschiitzt. Sprengnetter-steht
vorbehaltlich des in Abs. 3 eingerdumten Nutzungsrechts insbesondere das ausschlielliche Recht zu, die
vorgenannten Werke zu veroffentlichen, zu vervielfiltigen, zu verbreften, auszustellen ond der

Offentlichkeit zugdnglich zu machen.

(2} Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kdrzungen, Erweiterungen, Erganzungen
oder sonstigen Verdnderungen bedirfen vor jeder-Verwertung und/ocder Verdffentlichung derselben
der vorherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

(3) Der Nutzer erhdlt ein zeitlich und rdumlich unbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von-Marktdaten.

(4} Inhaltlich ist das Mutzungsrecht dergelieferten Marktdaten und Zusamimenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Yerwendung in der vam Anwender selbst worgenommenen
Immobilienbewertung beschrankt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von

Marktdaten an Dritte ist nur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet

Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neyenahr-Ahrweiler
marktdaten-support@support:sprengnetter.de
Geschaftsfuhrer lan Sprengnetter, Andreas Kadler
Amtsgericht Koblenz unter HRB 13693

US5t=ldNr. DE 177462505

@ Sprengnetter Property Waluation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Mutzungsbedingungen fir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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Bild 1:  StralRenansicht des Bewertungsobjektes, aus stidlicher Richtung

Bild 2:  Strallenansicht des Bewertungsobjektes, aus stdlicher Richtung
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Bild 3: StralRenansicht des Bewertungsobjektes, aus sudlicher Richtung

Bild 4:  StralRenansicht des Bewertungsobjektes, aus westlicher Richtung
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Bild 5:  Strallenansicht des Bewertungsobjektes, aus westlicher Richtung

Bild 6: Ruckansicht des Bewertungsobjektes, aus nordostlicher Richtung
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Bild 7:  Ruckansicht des Bewertungsobjektes, aus norddstlicher Richtung

Bild 8: Ruckansicht des Bewertungsobjektes, aus nordlicher Richtung
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Bild 9: Gartenansicht des Bewertungsobjektes, aus siidwestlicher Richtung

Bild 10: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, uberdachte Terrasse

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung ,q!.;_;u;:i;;*_ Gapslifte Fachhemprinng
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) s B T M
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 .

Desicemrim Mo b o g e e
klgied Capedshgremam
Rt ivand-Fral Was



Im Bischel 11a, 54675 Utscheid 10 K 54/24, Utscheid Seite 97 von 105

Anlage Fotos
10:

Seite 6 von 14

Bild 11: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Uberdachte Terrasse

Bild 12: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Kiiche im EG
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Bild 13:  Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Esszimmer im EG

Bild 14: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Esszimmer im EG

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung LT Daprifie Fac hhampians
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) a r %

HauptstralRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 ! T o
A :'-':'-i-' l-. .". KDl



Im Bischel 11a, 54675 Utscheid 10 K 54/24, Utscheid Seite 99 von 105

Anlage Fotos
10:

Seite 8 von 14

Bild 15: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Wohnzimmer im EG

Bild 16: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Wohnzimmer im EG
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Bild 17: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Flur im EG

Bild 18: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Dusche im EG
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Bild 20: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Dusche im EG

Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fir Inmobilienbewertung . 5';5.."5; Dugiriifis Fachhampitun
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) iF 'ﬂ‘-l e g
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 | .

Deachmrts M Hib o g
klgied Capedshgremam
Rt igand-Frale Wesl



Im Bischel 11a, 54675 Utscheid 10 K 54/24, Utscheid Seite 102 von 105

Anlage Fotos
10:

Seite 11 von 14

Bild 21: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Schlafzimmer im EG

Bild 22: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Garage im UG

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung ,q!.;_;u;:i;;*_ Gapslifte Fachhemprinng
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) s B T M
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 .

Desicemrim Mo b o g e e
klgied Capedshgremam
Rt ivand-Fral Was



Im Bischel 11a, 54675 Utscheid 10 K 54/24, Utscheid Seite 103 von 105

Anlage Fotos
10:

Seite 12 von 14

LN
PN
AN
N
N
\\'\ . a\\ 7 o Se
Bild 23: Innenansicht: des Bewertt‘g[QQs;bbjektes,"FlUr im UG -
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Bild 24: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Dusche im UG
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Bild 25: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Dusche im UG
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Bild 26: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Dusche im UG
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Bild 27: Innenansicht: des Bewertungsobjektés, ‘Héizung im-UG

Bild 28: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Elektro-Zahlerkasten im UG

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung ,q!.;_;;é:i;;*_ Gepriifte Fachkumputune
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) s R T M
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 | .

Desicemrim Mo b o g e e
klgied Capedshgremam

Rhwirgand-Fialr Wes




