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e  Freier und geprifter Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke, gepruft und Tel.: 06525-934820
Uberwacht von der Sprengnetter-Akademie Fax 06525-9348210

Bad-Neuenahr-Ahrweiler, Reg.-Nr.: S0040309
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Amtsgericht Bitburg r i St s
Gerichtsstralle 2-4 iy B B sichacts Marstnormesiun
54634 Bitburg P it

Reg.-Nr.: S 00403-09
Datum:02.02.2026
Az.: 10 K 44/25,
Fritz/\Weinreich, Muxerath

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S..d. § 194 Baugesetzbuch
flr das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick und das als Erholungsflache ge-
nutzte Grundstuick
in 54673 Muxerath, Gorgenhof 6

1. 2 |

T

in-der Zwangsversteigerungssache betreffend den Grundbesitz, eingetragen im Grundbuch von
Muxerath, Blatt 288, Gemarkung Muxerath, Ifd. Nr. 1, Flur 3, Flurstiick 54/1; Ifd. Nr. 2, Flur 3, Flur-
stlick 55/1,

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
13.11.2025 ermittelt mit rd.

164.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 94 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 55 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Verfahren

Zwangsversteigerungsverfahren Deutsche Bank Aktiengesellschaft, vertreten durch den Vorstand
Otto-Suhr-Allee 16, 10585 Berlin ./.
Gorgenhof 6, 54673 Muxerath

Betreibende Glaubigerin

gegen

Herr Schuldner
Frau Schuldnerin
Az. des Gerichts: 10 K 44/25

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstticke, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Gérgenhof 6
54673 Muxerath

Grundbuchangaben: Grundbuch:von Muxerath, Blatt 288, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Muxerath, Blatt 288, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Muxerath, Flur 3,
Flurstlick 54/1, Flache 507 m?;
Gemarkung Muxerath, Flur 3,
Flurstick 55/1, Flache 952 m?

1.3:. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beschluss des Landgerichts Bitburg vom
23.09.2025 soll durch schriftliches Sachverstandigengut-
achten, in der Zwangsversteigerungssache betreffend den
Grundbesitz, eingetragen im Grundbuch von Muxerath,
Blatt 288, Gemarkung Muxerath, Ifd. Nr. 1, Flur 3, Flurstiick
54/1; Ifd. Nr. 2, Flur 3, Flursttick 55/1, der Verkehrswert ge-
schatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 13.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 13.11.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 13.11.2025 wurden die am
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ST

Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o a
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Verfahren zu Beteiligenden durch Einschreiben mit Riick-
schein vom 20.10.2025 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Aulenbesichtigung des Objekts
durchgeflihrt werden, da die Eigentimer zum festgesetz-
ten Ortstermin, ohne Angabe von Grunden, nicht erschie-

nen sind.
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige
Eigentlimer: Herr

Anteil in Bruchteilen: 1/2;

Frau

Anteil in Bruchteilen:1/2

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfiigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.08.2025
Vom. Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:
e [Flurkartenauszug im:MaRstab 1:1.000 vom 20.10.2025
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen
o Marktdatenableitungen des o6rtlich zustandigen Spreng-
netter.Expertengremiums fir Immobilienwerte
¢ Auskunft-aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
e Auszug aus der StralRenkarte, aus dem Ortsplan, aus der
Katasterkarte, aus der Bodenrichtwertkarte
o Preisspiegel Wohnmieten — Sprengnetter Marktdatens-
hop, Bad Neuenahr-Ahrweiler
e ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter Marktda-
tenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

1.4 - Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Mafdgaben:

Laut Auftraggeber soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:

o Uber die Verkehrs- und Geschaftslage;

Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen;

ob Bauauflagen oder behérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen;

ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht;

ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht;

des Verwalters (Name und Anschrift) soweit méglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie
der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum;

¢ ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht;

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

e Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die vom beauftragten SV nicht

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ArEAEL
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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geschatzt wurden (Art und Bezeichnung)
¢ ob eine Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche:Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in

Rheinland-Pfalz
Eifelkreis Bitburg-Prim
Muxerath (ca. 40 Einwohner), Ortsteil Gorgenhof

nachstgelegene groRere Stadte:
Bitburg (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 186 km_entfernt)

BundesstralRen:
B410, Anschluss bei Arzfeld (ca.. 12,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A60,-Anschluss-Nattenheimer Barriere (ca. 34 km entfernt)

Bahnhof:
Bitburg/Erdorf (ca. 31 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 105 km entfernt)

Altersverteilung:

e 18 Jahre oder jinger: ca. 3 %

e 18 bis 30 Jahre: ca. 15 %

30 bis 45 Jahre: ca. 16 %

Bevolkerungsentwicklung:

¢ in den letzten 10 Jahren: ca. -21 %

Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage): 10-jah-
rige Entwicklung (2014-2024) = 77,3%, 1-jahrige Entwick-
lung (2023-2024) = -1,6%

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 3 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 3 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer
Nahe;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 3 km ent-
fernt;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

landwirtschaftliche und wohnbauliche Nutzungen;

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

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
(Sprengnetterakademie) o
Reg.-Nr.: S 00403-09
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der Stral3e und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise
keine
leicht hangig;

von der Stral3e ansteigend;
Garten mit Westausrichtung

Stralenfront:
ca. 32 m;

mittlere Tiefe:
ca. 45 m;

GrundstlicksgroRe:
insgesamt 1459,00.m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstticksform

klassifizierte Stralte (KreisstralRe, K63 )

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom; Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich altlastverdachtiger Flache liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastfreie Flache unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden auftragsgemafn
nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 15.08.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il und Il des Grundbuchs

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

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
(Sprengnetterakademie) o
Reg.-Nr.: S 00403-09
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von Muxerath, Blatt 288, folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung
sachgemal berlcksichtigt werden.

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs-.und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten)-sind nach derzeiti-
gem. Kenntnisstand nicht vorhanden.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
nis: verstandigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des-Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und-Bauweise wird ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass'Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der-Bereich des:-Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als:gemischte Bauflache (M) dargestelit.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den*Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Dain Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 - Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fuhrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ArEAEL

Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o -
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grundstlicksbezogenen Beitragen maligebend. Als Bei-
trage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben
und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich-des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl.-nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen:

Die Gebaude und Aulienanlagen-werden nur insoweit-beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung-notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In-einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings-nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und. Anlagen. sowie der- technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift;-im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.
Schaden oder-Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht ein-
sehbaren Bauteilen (z.B! durch lagerndes Material verstellt), die vom Sachverstandigen nicht in
Augenschein genommen:werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt. Bauman-
gel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In‘diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird erganzend darauf
hingewiesen, dass Bauschdden (z.B. Rissbildungen an den AuBen- und Innenwinden,
Feuchtigkeitsschaden, Schimmelbildungen udgl.), augenscheinlich in der Regel nicht ab-
schlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie nicht zeitnah nach der Be-
gutachtung beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition
empfohlen, eventuell eine diesbeziiglich vertiefende und eine weitergehende Untersuchung
von Bauschaden durch einen Bausachverstandigen in Auftrag zu geben.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesund-
heitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schadorga-
nismen (Pflanzliche oder tierische Schadlinge und Pilze) — insbesondere in der Intensitat wie sie flur
ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

Es wurde geprtift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
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werden muss und, soweit einsehbar, ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71
GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes durch den Sachverstandigen liefert keine fundierte Analyse des
energetischen Zustandes des Wertermittlungsobjektes. Vielmehr beinhaltet sie lediglich eine ver-
allgemeinerte Einschatzung des diesbezlglichen Gesamtzustandes. In der Wertermittlung wird das
im Rahmen einer sachverstandigen Einschatzung des Kauferverhaltens im nachsten (auch fiktiven)
Verkaufsfall und nur stark pauschaliert bertcksichtigt.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschliel3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
der Dachraum ist teilausgebaut;
freistehend

Baujahr: 1982 (gemal’ Bauakte)
Modernisierung: hierzu kénnen keine:Angaben gemacht werden, da die Ei-

gentiimer zum OT nicht.erschienen sind und eine Innenbe-
sichtigung, nicht ermdglicht wurde:

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 168 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 390 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist barrierefrei.

Die Turéffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter.

Eine barrierefreie Nachristung ist mit mittlerem Aufwand
moglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.
Eine diesbeziigliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Aulenansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen;
Giebeldreiecke Verkleidung aus Faserzementplatten, as-
besthaltig, Edelputz;
Fenstereinfassungen glatt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Diele/Treppenhaus/Flur, Garage, Heizungsraum, Heizoéllagerraum, Waschkiiche, ein Kellerraum,
ein Zimmer (zur Stral3e hin orientiert)
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Erdgeschoss:
Diele/Treppenhaus/Flur, Kiiche, Speisekammer, Wohn-/Esszimmer, Bugelzimmer, zwei Schlafzim-

mer, Bad, Balkon

Dachgeschoss:
Treppenhaus, zwei Zimmer, restl. Flache: Speicherraum

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, Beton gemagR Bauunterlagen
Keller: Mauerwerk

Hierliber kénnen keine weiteren  Aussagen getroffen wer-
den, da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde.

Umfassungswande: Mauerwerk
weitere Auskinfte hierzu konnten keine eingeholt werden,
da die Eigentimer zum OT nicht erschienen sind.

Innenwande: Hierliber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoéglicht wurde.

Geschossdecken: Stahlbeton
gemaly . Bauunterlagen

Treppen: Hierlber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung-nicht erméglicht wurde.

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus -Metall, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach:ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Welleternit;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Weitere Angaben kénnen hierzu nicht gemacht werden, da
nur eine AulRenbesichtigung durchgeflihrt werden konnte.

3.2.4  Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Hierlber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brenn-
stoffen (Ol)
Annahme gem. Bauunterlagen, weitere Aussagen kdnnen
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Laftung:

Warmwasserversorgung:

nicht getroffen werden, da eine Innenbesichtigung nicht er-
moglicht wurde.

Hierliber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde.

Hierlber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Angaben kénnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermdg-
licht wurde, hierzu nicht gemacht werden;

Angaben kénnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermog-
licht wurde, hierzu nicht gemacht werden;

Angaben konnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermog-
licht wurde, hierzu'nicht gemacht werden;

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;
Rollladen:aus Kunststoff;

Fensterbanke au3en aus Kunststein

Angaben konnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermog-
licht' wurde, hierzu-nicht gemacht werden;

Eingangstir:
Metalltir mit:Lichtausschnitt

weitere Angaben.kdénnen, da eine Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde, hierzu nicht gemacht werden;

Angaben kdnnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermdg-
licht wurde, hierzu nicht gemacht werden;

Da nur-eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden
konnte, kdnnen hierzu keine Angaben gemacht werden;

nicht in der Wertermittlung enthalten

Da nur eine Aulienbesichtigung durchgefiihrt werden
konnte, kdnnen hierzu keine Angaben gemacht werden;

zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch
Angabe gemal Bauakte

Da nur eine Aulienbesichtigung durchgefiihrt werden
konnte, kdnnen hierzu keine Angaben gemacht werden;

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Balkon

Hierlber konnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde.

Angaben kdnnen, da eine Innenbesichtigung nicht
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ermdglicht wurden, hierzu nicht gemacht werden;
Bauschaden und Baumangel: Hierlber konnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde.
wirtschaftliche Wertminderungen: Hierlber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach dem auf3eren Erscheinungs-
bild befriedigend. Da nur eine Auf3enbesichtigung durchge-
fuhrt werden konnte, kénnen hierzu keine weiteren Anga-
ben gemacht werde

3.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an-das offentliche Netz, Wege-
befestigung, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun; Hecken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick und das
als Erholungsflache genutzt Grundstiick in 54673 Muxerath, Gérgenhof 6 zum Wertermittlungsstich-
tag 13.11.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Muxerath 288 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Muxerath 3 54/1 507 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Muxerath 288 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Muxerath 3 55/1 952 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig veraulRerbare Teile des Gesamtobjekts.
Firjedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefuhrt: D.-h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert-aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlielRend
auch der.Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Einfamilienhaus 952 m?
B unbebaut (Erholungsflache) 507 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 1.459 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind-zur Ermittlung des Verkehrs-
werts grundséatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts; unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und-den sonstigen Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die-Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Ver-
fahren dient'zur-Uberprifung des. ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung-ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. deniim nachsten-Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zu-
treffend zu ermitteln: Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ablei-
tung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten. (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuver-
lassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden
bzw.'dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

4.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Au3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichspreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).
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Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug
auf den maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt
zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksich-
tigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
o der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes.und
e der jeweils vorherrschenden Grundstuicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m..§ 196 Abs. 1. Satz 1 BauGB). Der Bo-
denrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grund-
sticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen —wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags:-vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirkeni. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis.bzw. dem-Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S::d:- § 9 Abs. 1:ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend ‘gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren defi-
nierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Boden-
richtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleich-
wertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenricht-
werts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m.
§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung® dieses
Gutachtens).

4.2.3.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.3.2.1Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht méglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist
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und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfliigung stehen.

Zudem stehen sowohl

e keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren
an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

e keine Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften
der zu bewertenden Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Ver-
gleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfugung.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung).im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im_gewdhnlichen Geschaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundstlicksart nicht, da es sich-um kein typisches Rendite-
objekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren-angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstticken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete; die eingesparten.Steuern oder die mdgli-
chen Fordermittel.

o Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die flir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten, Liegenschafts-
zinssatze) zur Verfigung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstit-
zung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 =34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen-abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kauf-
preise) ein Preisvergleich;, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten Einfluss-
gréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren - werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die Gblicher-

weise ‘nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden.

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

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréfRen (insbesondere
Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken.

4.2.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die angrenzende Richtwertzone (einfache Lage) 24,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:
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Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

= offen

= 900 m?

= 13.11.2025
= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

= 952 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse.zum Wertermittlungs-
stichtag 13.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks ange-

passt.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 24,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick || Bewertungsgrundstiick- | ' Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.11.2025 x 1,100 E1

lll. Anpassungen wegen-Abweichungen in.den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage mittlere-Lage X 1,000
Art der baulichen |<:M(gemischte Bau-—| M (gemischte Baufla- | x 1,000
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 26,40 €/m? E2
Flache (m?) 900 952 x 0,988 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Bauweise offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 26,08 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 26,08 €/m?
Flache x 952 m?
beitragsfreier Bodenwert = 24828,16 €

rd. 24.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 insgesamt

24.800,00 €.
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4.2.5 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

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

E3
Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstuicksflache ist, umso héher ist der abseolute 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 Grundstlcksflache.

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

4.2.6 Sachwertermittiung

4.2.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe:des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35-Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen. besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den'§§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten;:Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die . Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen-AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
sticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
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Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

4.2.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen.Baukosten fir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch:die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor).beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten-an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ‘ein bei der-Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom-Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus 'der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden-Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet'die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler.Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer-ist.in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d.-h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafRnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
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besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kédnnen durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist.in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis:,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen 'und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundsticke anders
als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgroe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der _Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in:anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden-(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen.oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden- sind auf.unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf’ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
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Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.2.6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 2.535,00 €/m? WF
Berechnungsbasis
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 101,30 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 20.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 276.795,50 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.11.2025 (2010 = 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 524.804,27 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 0,980
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 514.308,19 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre
e prozentual 64,18 %
e Faktor X 0,3582
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 184.225,19 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 184.225,19 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 192.725,19 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 24.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 217.525,19 €
Sachwertfaktor X 0,89
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 193.597,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 38.700,00 €
Sachwert = 154.897,42 €
rd. 155.000,00 €

4.2.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15), z. B. durch Nichtanrechnung der Ter-
rassenflachen (werden im Sachwertverfahren bei den “Aulenanlagen” angesetzt).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
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legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlage 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
Aullenwande 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
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 58,0 % | 42,0 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

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

Fenster und Aulientlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995);-Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca.~1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

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

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

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

FulRboden

Standardstufe. 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995)

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:
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Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 2.070,00 0,0 0,00
2 2.300,00 58,0 1.334,00
3 2.640,00 42,0 1.108,80
4 3.190,00 0,0 0,00
5 3.990,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =2.442,80
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension-,€/m? Bruttogrundflache (BGF)“ verdffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groéRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme 'sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgroRe gelost. Darliber-hinaus besitzt-die Wohnflache eine grofiere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt.-Sprengnetter-hat daher die:NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehoérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl..Sauerborn.in [5]; Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 2.442,80 €/m* WF

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

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,970
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* Objektgroie X 1,070

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 2.535,38 €/m? WF

rd. 2.535,00 €/m* WF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von.den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbe-
ziuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung ‘ durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung) |
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Dachteilausbau 20.000,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe | 20.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag (WST) veranderten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statisti-
schen Bundesamt (Destatis) zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichte Baupreisindex (BPI) nicht auf das Basisjahr der NHK 2010:bezieht, ist dieser
auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Dies geschieht liber folgende Formel:

BPI (fiir den WST bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100) = BPI (ftir den WST bezogen-auf das von
Destatis veroffentlichte Basisjahr) / BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das von Destatis veréffent-
lichte Basisjahr) x BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100)

Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als:auch die auf-die-fir Wertermittlungs-
zwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im-Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird 'bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung; Baudurchfihrung, behoérd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den-angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind-die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten::Die Au3enanlagen kénnen auch hilfs-
weise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf’enanlagen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen sind fest mit‘dem Grundstlck verbundene bauliche und nicht bauliche Anlagen, die
jedoch keine Gebaude oder Gebaudeteile sind.-Hierzu gehoéren insbesondere:

e Aufwuchs,
¢ Einfriedungen,
e Bodenverbesserungen (z.B. Drainagen).

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

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Gartenanlagen und Pflanzungen 1.000,00 €
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 3.000,00 €
Hof- und Wegebefestigungen 2.500,00 €
Einfriedungen 2.000,00 €
Summe 8.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen, wurde ggf. unter Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1982 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1982 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre =43 Jahre =) 24-Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt:sich fiir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine:(modifizierte) Restnutzungsdauer von
24 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1982.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird ‘unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen:-ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird-auf der Grundlage

o der verfluigbaren Angaben des-drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfakioren, in dem. die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben sind, sowie

¢ der gemeinsamen Ableitungen im drtlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremium, insbeson-
dere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

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

¢._des Sprengnetter-Sachwertfaktors
bestimmt.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen seit geraumer Zeit und dabei haufig erst
einmalig bzw. in mehr oder weniger regelmaligen Abstanden abgeleitet und in den Grundstlicks-
marktberichten verodffentlicht. Diese Veroffentlichungen sind jedoch mangels genauer Beschreibung
bzw. tatsachlich geanderter Bewertungs- und Auswertemodelle i. d. R. nicht miteinander vergleich-
bar. Es kann deshalb noch nicht hinreichend sicher beurteilt werden, ob die Sachwertfaktoren we-
sentlichen zeitlichen Anderungen unterliegen. Die Auswertungen miissen deshalb in regelmaRigen
zeitlichen Abstanden wiederholt werden.

Aus empirischen Untersuchungen im Zusammenhang mit Wertermittlungen zu zurtickliegenden
Stichtagen ist jedoch bekannt, dass durch den Bezug der Sachwertfaktoren auf das
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Bodenwertniveau auch flr diese Falle plausible Ergebnisse erzielt wurden, wenn der anzusetzende
Sachwertfaktor entsprechend dem Bodenwertniveau und dem vorlaufigen Sachwert am jeweiligen
Wertermittlungsstichtag aus dem Sprengnetter Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem be-
stimmt wurde. Diese Vorgehensweise erscheint zumindest dann auch fir aktuelle Verkehrswerter-
mittlungen sachgeman, wenn die Preisentwicklung auf dem ortlichen Grundstiicksteilmarkt fir be-
baute und unbebaute (vorrangig EFH/ZFH-)Grundstiicke tendenziell einheitlich verlauft.

Das Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren wurde entsprechend der Anga-
ben in [1], Band 3, Kapitel 3.03 auf der Grundlage mehrerer von Sprengnetter Immobilienbewertung
und zahlreicher Gutachterausschusse durchgefiihrten Kaufpreisanalysen und sonstiger mitgeteilter
Sachwertfaktor-Tabellen entwickelt. Allein die von Sprengnetter Immobilienbewertung hierfur durch-
gefuhrte Kaufpreisanalyse umfasste 21 Stichproben aus unterschiedlichen Regionen verteilt Gber
ganz Deutschland mit insgesamt iber 4.400 Kauffallen.

Die dem v. g. bundesdurchschnittlichen Uberblick zugrunde gelegten Sachwertfaktorkurven stim-
men im Rahmen der erzielbaren Genauigkeit flr das jeweilige Bodenwertniveau gut.iberein. D. h.
bei gleichem Bodenwertniveau liegen auch weitgehend Ubereinstimmende Sachwertfaktorkurven
VOr.

Es kann deshalb mangels verfligbarer ortlicher Auswertungen: grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass die v. g. Sachwertfaktoren durch den Bezug auf das durchschnittliche Bodenwertni-
veau (in der Gemeinde bzw. im Baugebiet) auch auf andere Gemeinden iibertragen werden kénnen
(vgl. hierzu ausfuhrlichen Fachbeitrag "Zur Ableitung von. Sachwert-Marktanpassungsfaktoren im
NHK 95-Modell" von Sprengnetter in [4], Heft 1/2000, S. 7ff. bzw. Erlduterungen 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-Verfliigung stehenden Wertermittlungsdaten nach in
sog. Arbeitspapieren definierten einheitlichen fachlichen ;,Sprengnetter-Standards” (Arbeitspapiere)
aufbereitet. Dazu werden kontinuierlich:-u.a. Kaufpreise von bewerteten Objekten recherchiert
oder/oder Objekte mit bekanntem Kaufpreis nachbewertet. Durch die konsequente Auswertung von
tatsachlichen Kaufpreisen zu Objekten; zu den jeweils ein Wertgutachten oder eine Nachbewertung
erstellt wurde, die Objekte somit innen und auf3en bekannt sind, werden 6rtliche Sachwertfaktoren
berechnet. Diese werden sowohl-mit den bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren in [1] als auch
mit den Sprengnetter-Korrekturgliedern fir Sachwertfaktoren fir die Region des Bewertungsobjekts
verglichen und hieraus eine regionale Anpassung zu den v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwert-
faktoren ermittelt. Durch:diesen doppelten Abgleich wird ein Hochstmall an Marktnahe garantiert.

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 ausreichend berticksichtigen.
Aus diesem Grund-ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zurzeit stagniert der Immobilienmarkt fir Ein-Zweifamilienwohnhauser auf Grund der aktuellen Zins-
politik. Der Sachwertfaktor ist immer nachlaufig. Dies erfolgt aus dem Sachverhalt, dass im Grund-
sticksmarktbericht der Gutachterausschiisse immer das abgelaufene Jahr ausgewertet wird. Zurzeit
ist eine Anpassung von 0% anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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Auf Grund dessen, dass lediglich eine AuRenbesichtigung, mit schlechter Einsehbarkeit des Bewer-
tungsobjekts, ermdglicht wurde, mussten Fakten frei geschatzt werden. Das bericksichtigt der Gut-
achter mit einem Minuswert von 20% des vorlaufig marktangepassten Sachwertes bei den Zustands-
besonderheiten (boG’s — Sicherheitsabschlag).

Sollte eine Besichtigung des Objektes im Nachhinein erméglicht werden, so ist das Gutachten ge-
gebenenfalls den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten anzupassen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -38.700,00 €

e  Zuschlag auf die Zustandsbesonderheiten, da ledig- -38.700,00 €
lich eine Aulienbesichtigung ermdglicht wurde (Si-
cherheitsabschlag)

Summe -38.700,00 €
4.2.7 Ertragswertermittiung

4.2.7.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 =34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren:jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuick. Die-Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der. Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes-Grundstick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch-fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich'(bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und-sonstigen /Anlagen zeitlich-begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom-Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag.des Grundsticks“ abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) 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.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.2.7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich-erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko:von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zutragen sind, d. h:-nicht zuséatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse-am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe:aller aus dem Objekt-wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlielllich-Zinsen und-Zinseszinsen_entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig-gleichzusetzen mit.dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens-als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert,-d:h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
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erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wer-
termittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kédnnen sich auch:als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen-in‘der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf:nachtragliche aulRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren:

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung-aufzuwenden sind.-Die. Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen; dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von:Auftraggeber, Mieter etc.:und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne-jegliche differenzierte:Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen,-Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.2.7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Gesamt EG/DG 168,49 5,30 893,00 10.716,00
2 Souterrain 2,00 30,00 60,00 720,00
Summe 168,49 2,00 953,00 11.436,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.436,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.744,64 €
jahrlicher Reinertrag = 8.691,36 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,88 % von 24.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 466,24 €

Arch. Dipl.-Ing.
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Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.225,12 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =1,88 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer X 19,174

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 157.708,45 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 24.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 182.508,45 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 182.508,45 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale : 38.700,00 €
Ertragswert = 143.808,45 €

rd: 144.000,00 €

4.2.7.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt.-Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlun-
gen entwickelten MafRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw..an-der in derregionalen Praxis Ublichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschrif-
ten (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur-als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags-ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete:wurde auf der/Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel-der.Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter-Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und)objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen-Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage
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e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéafts-
stelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréfRe (d. h. des Gesamt-
grundstiickswerts) angegeben sind, sowie

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

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes ‘aus.dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des-Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-.oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus:der:Art der.baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei-wurde darauf geachtet; dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz _aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv. verjliingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgeflhrt wurden oder.in-‘den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt- werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene :Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum-Sachwertverfahren.

4.2.8 --Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Be-
grundung- fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert-
als auch das Sachwertverfahren auf flir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Ver-
gleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzun-
gen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalien in die Nahe des Ver-
kehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:
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¢ von der Art des zu bewertenden Obijekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des.Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz
und markttbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 155.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 144.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden; ist der VVerkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung)-deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von.der mit dem-jeweiligen:Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu be-
wertenden Objektart ‘wird ‘deshalb dem-Sachwert das Gewicht 1,00 (c¢) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in guter Qualitat (genauer Bodenwert, uberodrtlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermitt-
lung in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfugung:.

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

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) =0,900 und

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [155.000,00 € x 0,900 + 144.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 152.000,00 €.

4.2.9 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 mit rd.

152.000,00 €
geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Griunlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir-eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir-die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt-deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des-Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrund-
stlck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bertcksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Ermittlung des Bodenwerts
vorlaufiger beitragsfreierrelativer Bodenwert (€/m?) 23,18 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorldufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 23,18 €/m?
Flache (m?) x 507,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 11.752,26 €
Zu-/Abschlage . zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 11.752,26 €
rd. 11.800,00€

Der- - beitragsfreie  Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 insgesamt
11.800,00 €.

4.3.3 --Wert des Teilgrundstiicks B

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 11.800,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 mit rd.

11.800,00 €
geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
stlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der
Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebau- Flache Teilgrundstiickswert
ung

A Einfamilienhaus 952,00 m2 152.000,00 €

B unbebaut  (Erho- 507,00 m2 11.800,00 €
lungsflache)

Summe 1.459,00 m? 163.800,00 €

Hinweise zum Verkehrswert

Auf Grund der Auenbesichtigung mit schlechter Einsehbarkeit des Bewertungsobjekts, mussten
Fakten frei geschatzt werden. Das berUcksichtigt der Gutachter mit.einem-Abschlag auf den Ver-
kehrswert, basierend auf dem vorlaufigen Sachwert in der Sachwertermittlung: In Abschlag werden
hier 20% vom vorlaufigen Sachwert gebracht.

Sollte eine Besichtigung des Objektes im Nachhinein ermdéglicht werden, so ist das Gutachten ge-
gebenenfalls den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten anzupassen:

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus:bebaute Grundstlick und das als Erholungsfla-
che genutzte Grundstick in 54673 Muxerath, Gérgenhof 6

Grundbuch Blatt Ifd.-Nr.
Muxerath 288 1
Gemarkung Flur Flurstuek
Muxerath 3 54/1
Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Muxerath 288 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Muxerath 3 55/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 mit rd.

164.000 €

in Worten: einhundertvierundsechzigtausend Euro
geschatzt.

4.5 Verkehrswert, aufgesplittet

Die Aufteilung des Verkehrswertes fiir die beiden Grundstuicke setzt sich wie folgt zusammen:
Bewertungsteilbereich ,,A*

Gemarkung Muxerath, Flur 3, Flurstiick 54/2 => Verkehrswert 152.000,00 €
Bewertungsteilbereich ,,B*

Gemarkung Muxerath, Flur 3, Flurstiick 54/1 => Verkehrswert 12.000,00 €
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4.6 Zubehor, Sonstige Angaben zum Gutachten

1.

Ein Grundstuck ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage/Remise bebaut. Die Eigenti-
mer sind zum Ortstermin nicht erschienen. Nach dem aufRReren Erscheinungsbild zu beurtei-
len ist das Objekt zurzeit bewohnt (Auto mit deutschem Nummernschild stand vor dem Haus-
eingang).

Ein Gewerbebetrieb wird z. Z. im zu bewertenden Objekt, nach dem aulleren Erscheinungs-
bild zu beurteilen, nicht geflhrt.

Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen, welche einen Gewerbebetrieb, bzw. landwirt-
schaftlichen Betrieb betreffen kdnnten, konnte nicht festgestellt werden:

Zu einem Verdacht auf Hausschwamm und zu einem mdglichen Befall mit
Holzschadlingen etc. kdnnte nur ein spezielles Fachgutachten erbringen.

Behdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht.

Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.
Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG liegt nicht vor.

Ob Renovierungs-/Modernisierungsarbeiten vorgenommen wurden, konnte nicht in Erfah-
rung gebracht werden.

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

Irrel, den 02. Februar 2026

5 P‘REH; H;il

-l.n-l Hlﬂ*-.,l chim Hock
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen 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 vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen 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 ver-
letzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den-vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von-informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen denjeweiligen Dritten beschrankt.

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

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich:geschitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt. werden. Falls das Gutachten
im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht flr
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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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 Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immabilien 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 fiir die Ermittlung-der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur. Berechnung der Wohnflache

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

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
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
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[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

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

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

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr Jan. 2026

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr Jan.
2026

[10] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte- Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Jan. 2026

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizenzierte Bodenrichtwertkarte, Bad Neue-
nahr Jan. 2026

[12] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr Jan. 2026

[13] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter.Sachwertfaktor, Bad Neue-
nahr Jan. 2026

[14] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem:-Marktdatenshop — marktibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr Jan. 2026

[15] BKI Baukosteninformationszentrum-Deutscher-Architektenkammern GmbH Stuttgart: Baukosten 2025
Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude

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

[18] Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir den Bereich Westeifel-Mosel, Landesgrund-
sticksmarktbericht RLP;. 2025

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 07.01.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der Stral3enkarte, ohne Malstab, mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjektes

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan, ohne Malstab, mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne Mal3stab, mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objektes

Anlage 4. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne Mal3stab, mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjektes

Anlage 5: Grundbuchauszug

Anlage 6: Grundrisse, Schnitt und Ansichten

Anlage 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 8: Sensivitats- und Risikoanalyse

Anlage 9: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Anlage 10:  Preisspiegel Wohnmieten, Marktdaten-Support,-Sprengnetter GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler

Anlage 11:  Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte, ohne MaRstab, mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1

Bild 1:  Auszug aus der Stra3enkarte (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan, ohne MaRstab, mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1

Bild 1:  Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ArEAEL Jeprifis |
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o

HauptstraRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 \ ﬂ g1 -



Gorgenhof 6, 54673 Muxerath 10 K 44/25, Fritz/Weinreich, Muxerath Seite 42 von 94

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne MaRstab, mit Kenn-
zeichnung des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1

Bild 1:  Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts (lizen-
ziert Uber www.geoportal rip.de)
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne MaRstab, mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1

Bild 1:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (lizenziert Gber www.geoportal rip.de)
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Anlage 5: Grundbuchauszug

Seite 1 von 9

Bild 1:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug

Seite 2 von 9

Bild 2:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
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Bild 3:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
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Bild 4:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
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Bild 5:  Auszug aus dem Grundbuch

Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung LT SRR Lo
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o r a -2
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Anlage 5: Grundbuchauszug
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Bild 6:  Auszug aus dem Grundbuch

Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung LT SRR Lo
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o r a -2
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Anlage 5: Grundbuchauszug
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Bild 7:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
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Bild 8:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
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Bild 9:  Auszug aus dem Grundbuch

Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung LT SRR Lo
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 1:  Bauzeichnung - Grundriss
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 3:  Bauzeichnung - Schnitt
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Seite 4 von 7
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 5:  Bauzeichnung - Ansicht
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Gorgenhof 6, 54673 Muxerath

Anlage 6: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 6: Bauzeichnung - Ansicht
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Anlage 6:
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Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Anlage 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Bild 1:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung LT Dupiiifin Focki
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) a r o . 2

HauptstraRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 \ ! g -
Linexharies Barkfhampirianz



Gorgenhof 6, 54673 Muxerath

10 K 44/25, Fritz/Weinreich, Muxerath

Seite 61 von 94

Anlage 8: Sensivitats- und Risikoanalyse

Seite 1 von 3
(Az: 10 K 44/25, Fritz/Weinreich, Muxerath)

Ertragswert(verfahren)

Mit der Sensitivitats- 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- 5,70 €/m? £5,0% +0,3 €/m? 8,5 %
Miete
Wohn-/Nutzflache (insgesamt) 144,8 m? +50% +7,2:m? 8,5 %
monatliche marktibliche Netto-Kalt-Miete 0,00 € +5,0 % +0,0€ 0,0 %
insgesamt (Pauschalansatze)
durchschnittliche Bewirtschaftungskosten 24,00 % +2,1% ] .£0,50 %-Punkte 0,2%
Bewirtschaftungskosten (insgesamt) 2.550,01 €
durchschnittlicher relativer Bodenwert 23,17-€/m? +10,0% + 2,3 €/m? 0,8 %
Grundstucksflache (insgesamt) 1.459 m? +0,0 % +.0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 1,88 % +10,0 % | +0,19 %-Punkte 2,7%
durchschnittlicher Restnutzungsdauer 24 Jahre +20,8% + 5,0 Jahre 77,5 %
Mietbesonderheiten 0,00 € +50% +0,0€ 0,0 %
Zustandsbesonderheiten 0,00.-€ +.10,0 % +0,0€ 0,0 %
Rechte und Belastungen 0,00 € +5,0% +0,0€ 0,0 %
weitere Besonderheiten -35.000,00 € +10,0 % +3.500,0 € 2,0%
wahrscheinlichster (Ertrags)Wert 141.000 € +17,6 % +24.800 € 100,2 %
Variationsweite | +52.8 % +74.400 €

Haufigkeitsverteilung (Ertragswert)

Haufigkeit

T

T T
80.000 100.000

T
120.000

T T
140.000 160.000

€

T
180.000

—

T
200.000
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Sachwert(verfahren)

Mit der Sensitivitats- 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).

Einflussfaktor (Merkmal) 6.3 rel. Anteil
6.4 Standardabweichung
relativ absolut
durchschnittlicher relativer Gebaudeherstel- | 2.732,43 €/m? +5,0% + 136,6 €/m? 55 %
lungskosten
Rauminhalt bzw. Bruttogrundflache bzw. 101,3 m? +5,0% +5,1:m? 55 %
Wohn-/Nutzflache (insgesamt)
Sachwert der bes. Bauteile, bes. Einrichtun- 8.500,00 € +10,0 % +850,0 € 0,1 %
gen, Nebengebaude und Auflenanlagen
durchschnittliche Baunebenkosten 0,00 % +% + 1,0 %-Punkte 0,2%
durchschnittliche Restnutzungsdauer 24 Jahre +20,8% + 5,0 Jahre 70,9 %
durchschnittlicher relativer Bodenwert 23,17 €/m? +10,0 % +2,3 €/m? 1,5 %
Grundstucksflache (insgesamt) 1.459 m? +0,0 % +0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Sachwertfaktor 0,78 Punkte +6,0% + 0,05 Punkte 13,8 %
Mietbesonderheiten 0,00 € +50% +0,0€ 0,0 %
Zustandsbesonderheiten 0,00 € +10,0 % +0,0€ 0,0 %
Rechte und Belastungen 0,00 € £5,0% +0,0€ 0,0 %
weitere Besonderheiten -35.000,00 € 10,0 % +3.500,0 € 2,6 %
wahrscheinlichster (Sach)Wert 142.000 € +15,4 % +21.842 € 100,1 %
Variationsweite | + 46,2 % +65.526 €
Haufigkeitsverteilung (Sachwert)
E
80.000 100.000 120000 140.000 160.000 180,000 200,000

€
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Verkehrswertableitung

Mit der Sensitivitats- 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®).

Gewicht rel. Anteil

6.5 Einflussfaktor (Merkmal) 6.6 Standardabweichung

relativ absolut
Ertragswert 141.000 € +17,6 % +24.800 € 0,4 20,3 %
Sachwert 142.000 € +154 % +21.842'€ 0,9 79,7 %
Vergleichswert +10,0 % +0,00 € 1,0 0,0%
gewogenes Mittel 141.692 € +12,0 % +16.938 € 1,3 100,0 %
(= Verkehrswert)

Variationsweite +359 % +50.814 €

Haufigkeitsverteilung (Verkehrs-, Ertrags-;-Sachwert)

== Ertragswert
== Sachwert
== \erkehrswert

Haufigkeit

100‘.000 150‘A000 200.000
€
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ArEAEL Qoprifis Foctaommriden
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Wertentwicklung

Marktwertentwicklungen von Waohnimmobilien in der Auswerteregion , Efelkreis Bitbdre-#rim-Brenze®”
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Marktschwankungen

Volatilitaten der Marktwertentwicklungen ausgewertet iher die letzten z2ehn Jahre '.-\Jn ', , N
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Bruttoinlandsprodukt

Bruttoinlandsprodukt pro Emwohner

Jahreswert Entwicklung Emtwickiung

2022 2021-2027 2012-2033.;

Kreis f kreisfreie Stadt TTOE 7.25% 5,1%
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Haushaltseinkommen

verfugbares Einkommen der privaten Haushalte

lshreswert Entwicklung Entwicklung
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Bau-Genehmigungen

Genehmigungen ur Emchivung never Wohngebaede und Wohnungen in Wohnzehalden nach Jahrund

regpionaier Ebene

2022 2021 2002
Gemeinde 0 a o
Kreis / kreisfreie Stadt 538 760 410
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Bau-Fertigstellungen

Bau-Fertigstellungen nach lahr undregiohaler/Ehene
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Ermmabilion.
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~ 32
Erl3uterungen
Lagescore \* ‘\;\ N

Das Sprengnetter-lagescoring macht die Markt- und Sndorgualitaten von Irgmcﬂ“h.l\\En mit HLIFE Eru"is&
Punktesystems auf einer Skala von -10 bis + 10 vergieichbar. Es dient uuna[rpgg Sder Beurteil g dﬁ]:
Mikro- ond Makrolage, der mittelfristipen Verkauflichkeit und des Bﬂxhgqgn;snsﬁms emﬁ'\n\ﬁi‘nblll&
sowie des regionalen Immobilienmarkts. Zur Bestimmaung der Lag@tnrgi maﬁlen o

—a L

soziodemografische und wirtschafitliche Kennzahien sowie amtl hbsen uh-erﬁle Em'md:.lung
dieser Kennzahlen gewichtet berucksichtigt. In diesem Rep-unlwesqaﬂ die Durd:{t'{m itswerte bezogen
auf die jeweilize Gebietseinhert dargestelit. Q= \\\ =

=SSN SN

P NS

‘\L <) ) \\
N, =5, \Cj v Ir
Infrastruktur und Immissionen \‘\‘ ). \\' L \\
W) N

Der Sprengnetter-POl-Service fiefert wichtige Infqnnaithnen W F r- unds \\\

MNabhversorgungseinrichiungen sowie zu rﬂ% ﬁﬂeemt.ladmgunga'l Er dlEﬂlsom%nr Beurteilung
der Standortgualitat. Der Service baskartm Erﬁ}t.\!r Limiz au‘f‘det‘ﬁ.nswenkmg whﬁperﬁtreetmp—ﬂaten.
Angegeben werden diz I.uftrmen—E@m nzu :IEﬂ n‘ad@tgelegenen;pmﬂlgen Emr!:ht'l.mgen umd
Storguellen. Entfernungen werdmm(\ingegeben «\q‘enn sich die 'EH:[nEhH.II‘@EH und Storquedlen m
eimem fiir die Bmmnqummmikﬁgahllmm Umh‘vaébeﬁndm \\

QO N @
A= ¢ \\ & \\\\ -
Wohnungsleerstand \\ " —~ ’\;. { \:\

Der Wﬂhnungslwm\hmkmﬁ ﬁ.’ge: Has Verh a\l!ﬁ% viin Angebot und Nachfrage auf dem
Wuhnungmarkh Eﬂg%}eben mrﬂE}rAm'mi !B&rshehenda' Wohnungen in BEin-, Zwei- und
Mehrfafmﬁéq\ £ an allen 4||®§A)ungren [14] JK‘E@ Gebiudebestand der betrachteten Gebietseinheit
fiir das Ja}mg\m Mc:ueueréiﬁhhn stehen deszaitnicht zur Verfiigung. Daher erfolgt die Hochrechmung
%wﬁgéleemandiauf Gemeinde ur&{eseb&ne mit Hilfe der BESR-Abschitzung leerstehendear
Wupmh?én 2018 fﬂem@nmngrierhhrm Zum Stand 31.01 2020). Die Hochrechnung auf Landes- and
vg%ﬂhene hS&s&Eﬂ}erﬁiﬁt auf Basai‘!ier Statstik Uber den Anteil unbewohnter Wohnungen nach
Bun E:Ia.ndeq'q_ ﬂé{e‘hama‘tbuf&emw&qﬁrlmm Zusatzprogramm Wohnen des Mikrozensws.
\‘Murjellbei ﬂ.ma'sdmde'rk‘gl\\ﬁhrer die absoluten Werte von denen des Zensus 2011 deutlich. Die
Entwi e s M @ozeﬁq‘usd’aten kannen jedoch hilfsweise zur Hochrechnung der Zensus-Daten auf
Lan.deskhhd Eﬂn:lesebe& mrwendet werden. Der Zensus 2011 hat zudem Ergehm dass sich

bel"mdet sich zudem =in grofer Anteil der leer stehenden Wohnungen in Gebauden, die in der
Hochphate des ndustrisjen Geschosswohnungshaus [Baufahr 1970 bis 1589) errichitet wurden.
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Wertentwicklung \\\\;\\:\\

Das Sprengnetter immobilienmarktPonitorme basiert auf den turnusmakigen W'edarhéw Zen
hypothetischer Immaobilienportfolios. Fur die verschiedenen tmmnhdrerbreﬂnarﬁq\&daﬂlllenhm;er\\
Mehrfamilienhduser und Bigentumswohnungen werden dabei jghrlich jeweils [:l:e rie '-Tmu
100000 hjekten unter Verwendung aktueller regionaler und auf Kaerpreseﬁbaagmder I'u':,gitwalén
ermitielt. Dabei werden normierte, fiktive Gebaude auf nach fachlichen ize F_H ausgewﬁhlmﬂ}real
existierenden Grundsticken bewertet. Die Wertentwicklungen weg@enh ra'unl:ll‘aéa\dy zeithichen
Anderungen der sinzeinen Marktwerte fiir 875 miswa'tregwnen W\m 'g"ieng{it&klmg der
Auswerteregion wird der bundesdurchschnittiichen Wertentwitkl =geni hﬂrj\eﬂeﬂf

In den Abbildungen zu den Index-Entwickiungen werden dg@kﬂﬁmtklungéﬁd\mmrtemglmen
denen der Regionen gieichen Raumtyps gegenubergﬁtﬁh‘ﬁé}eh der sanh@@lzn gestrichelten Linie
dargestelite extrapolierte Bereich basiert zuf ana&ﬁﬁql-is‘&der jeweil] Zeh:enhe und dem darin ent-
haltenden Entwidklungstrend. Die Breite der sich u?nchg- Erhapd%% dendgl %nﬂe {gestrichelie
Limie} gibt an, wie gleichhisibend/konstant dig; Iﬂarlrtwa'tenrmrﬁ\@ i der Uema:r’%mbﬂt war ond auf
welche Weise sich die Zeitreihe au!‘gnmd’%}m\éﬂuﬂnnsd‘mh Uutﬁterﬁ entwu:ﬁeln\'kﬁnmse Eine genaus
Vorhersage kinftiger hiaﬁnennudlungwgt@undsmb:hwdn moghch. Sdm&mgmde Ereignizse
[z. B. Pandermie oder Krisg] kmnen\ﬁq!‘rt apsehhare Maﬂrrehmudcimgﬂ mr\‘fnme haben, dis in der
Wergangenheit micht vorgekom "En%‘und dmeﬁ‘\m:lred'md in unie\mr BUsgewerteten

Datengrundlizge kemeriei EE(EERgQ?Ihgung ﬂn:h?\n_ \ i

) AN S\
v— = (¢ \\\._ ‘\\f\\'\—
\\ ) o N
Ma.rhﬁmwmhmgen 3 \\ Ny \ "

Die Volatilitar hE'Fﬂ_‘I \H‘as hmmaﬂ d@ﬁmmﬁm“ der Wertentwickiung. Es handelt sich um

&in mtlsusmleﬂﬂdai ur Eegtrrre\l{g'lg der M@:hha]\ra‘elt der Wertentwicklung herangezogen

werden h&\m:mher die Vﬂhﬁ@ desto mﬁ@mmnm die Wertentwicklung des betrachteten

lient im der Q_bg:ngenne?t\\&ﬁm\lulat!namn in der Vergangenheit lassen auch profers
MIW;MH der Wagmﬁtpwcklungen in [!er‘ihhrlfr erwarten, wahrend eine niedrige Volatifitat ein
Imdiz d&i\mst, %%sm\mmw@]l{nae‘n \ginemn gleichmakigen, sich immer wiederholenden Tumus
.f:;l;'gﬁ Eenar.hmmad Hie dur&ﬂ:ﬁi{ﬂlﬂe Wertentwicklunz der letrten 10 Jahre 3ls langfristigen

A\ Pﬁm‘rend mgm\die ‘u'nlahlltﬁg\nﬁ\}mt welcher Unsicherheit diese Betrachtung verbunden ist. Um

W fen, obesﬂéh;ehe:ls um eine novmake oder auBergewthnliche Volatilitat am

\ regnﬂin\lmnmhlflm Endelt wird diese jeweils der durchschnittfichen Volatifitat der

\WWIHHEEI‘I n Dautiﬂ'liand insgesamt und in Regionen vergleichharen Raumtyps

> poghnd erges‘tellt MNeben der jahrlichen Volatilitat wird auch die 10-jahrliche Volatilitat ausgewesan.

;Ereml auf den histonschen Wertentwicklungen zesgt die 10-jshriiche Volatilitat an, mit welcher

Imm\r.t\'liu i

'ﬂd'lwankmgbrems der Wertentwickiungen dber den Zeitraum der nachsten zehn Jahre zu rechnen L,
" wahrend die [shriiche Volatlitat sich nur auf das nachste, in der Zukunft fegende Jahr bezieht Bei der
Beurteifung der Nachhaitigheit der Wertentwicklung ist zu beachten, dass es sich bei der Volatilitat um
die Analyse historischer Daten handeft. Eine genaue Vorhersage kinftiger Marktentwicklungen ist
grundsatziich micht maglich. Schwerwiegende Ereignisse (2. B. Pandemie nder Krieg oder iokais
Strukturwandel, die den Markt besinflussen) kénnen nicht absehbare Werischwankungen zur Folge
haben, die in der Vergangenheit nicht vorgekommen sind und demantsprechend in unserer
ausgewerteten Datengrundlage keinarlei Berdcksichtigung finden,

Sprensnetter ImmohtarktReport Seite 10 won 12
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung ,ﬂm; CHLTY P
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) [ " ”%‘Ll O et At
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09

Giemcharis Barkthampirtans
kitighed Expariengremium
Rrwet e lale ‘il



Gdrgenhof 6, 54673 Muxerath 10 K 44/25, Fritz/Weinreich, Muxerath Seite 74 von 94

Anlage 9: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler

Seite 11 von 12

ErrmmalblBon.
Bevilkerungsprognoss \\\\\1\;\\

it der Bevolkerungsprogrose des BBSR Iasst sich regional differenziert einschatzen, wa\‘;srch die
Bevilkerung kinftig entwickeln konnte. In die Annahmen der Prognose fieBen m}ugﬂc mﬂ]angfm:qge\
Entwickiungen der Vergangenheit sin — etwa die Wanderungen als wichtige D?'Fzm}lume Die .‘\”S\x}
Bevilkerungsprognose geht immer vom SEtus quo aws: Sie prognostiziert, was Dassiert, 'Merq;u i’{! B
Rahmenbedingunzen unverandert bieiben_ Das heilft, all die Fmgnn.—.ewe%-gﬂﬁan als wah(*schemlu:h
wenn bestehende Strubturen und Entwickiongen onter dem :Eistu%grmn An(;ahmagegust\gw:h”m der
Zukunft Bestand haban werden. Unerwartete sxogene Emﬂl&@@s\‘ﬁderﬂaﬂnahmen 2B, einer
aktiven Strukturpaolitik, kann diese Prognose nicht einfangen. l-;-nnE ﬂ}é{h‘tandlgi!i{nd besondare
Komponents des BESE-Modells betrifft die anenwandm.lglg, bEixfer Eimm I'mhm:lﬂzuge aller

Teifrdume auf die Delrsume verieilt warden. (& 3\\\ 5\\~

& |l N
N e @ \l

) N N
Bewd lkerungsdichte Ry al d¢ \\ .\ S
Die Beyalkerungsdichte beschreibt dis .r.aé:jj dar—Elmuuhner hemgm die Gesah\i\tﬂadae der Gemeinde.
Sie wind in “Emwohner pro ko™ Enﬁgm@\ ) ¢ y

~

~ \\

. N W <
AN A N~
Arbeitslosenguote "L“i‘\\\f‘v‘ g A
Oie Arbeitslosenquote wird aisﬁntedda' regmrmm\hrbaislnsen :}r‘der enwerbsfahigen Bevolkerung
dargestelit. ) \ AN,
N 3
L) N
RN\, LIRS
= \\.\ N <.
NN

Bnmnlmdsprndulﬂ: AN RSN

Das Hrl.rtrumanﬁspmd\kt {BIF) w'flfh&(g den ngtaléeﬁ}im;rhalh emer Region im Beobadhiungsjahr
prudutnegt.emwitw und Dlenﬁl‘amngm abzuﬂk&bﬂar eingesetzten Vorlestungen. Es ist em MaB fur
die gﬁa:m&‘m\&sdaafﬂlche m% und ﬁg\\mchhgﬁe Indikator fir Wirtschaftswachstum. Das
Bu'uttmqlgndhpfndulct ﬁfinwuhner ist der Eu.m’gmt aus dem Bruttoinlandsprodukt und der

\\I%ushah:ent\hmﬁn f NN
J‘ \\ MEEEEMKMME veffig B}aEmkmﬂmEﬂ der privaten Haushalte einschliefiiich der privaten
GrganEngnsﬂ dhne Eru!ﬁerhsmerl Das Emkommen pro Kopf wird durch das Pendeln von

=~ Ny ‘.P.rltérmwhmem waniger wverfilschr als das Bruttoin landsprodukt pro Kopf und ist deshalb ein besserer
{k N m:hswerr fir Wohlstand. Zu bedenken ist zlerdings, dass Unterschisde bei dzn
“:l\\> ‘ > L\ehemham:ngskm'ten zwischen einzelnen Regionen nicht berdcksichtist werden.
0O e ]

Bau-Genehmigungen
Anzegeben werden die jhriichen Genehmigungen zur Errichtung never Wohngebaude und Wohnungen
in Wohngebauden sowie die Gegeniiberstellung des Vorahreswerts und der 10-lahres-Vergieich.
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Bau-Fertigstellunzen
Anzegeben werden die jdhrichen Fertigstellungen never Wohngebavde und Wohnungen )
Wohngebauden sowie die Gegenuberstellung des Vorjghreswerts und der lﬂ-Jabm's-”'h’F_rg‘leim

Uber Sprengnetter

Mt einer Markterfahrung von aber 40 lahren gehort Spre ngjﬁﬂé{?ﬁ»d@ﬁb&deuten;ﬁ.ﬁéﬁ«
Kompetenzstellen im Bereich der Immobilienbewermumg. Die gm&_.éﬁﬂlé.'fer un@yisle Talsend einzeine
Akzeure der Kredit- urd Immobilienwirtschaft vertrsuen aufinsere Markrdaten, %Hafeprudulﬁe und
Dienstietstungsangebote.

Weitere Informationen Gber Sprenenetter finden Sig unter htrps:ﬁwivwa;jmngnetter.d-e.
Sprengnetier Froperty Valuaticn FimancedSmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuvenzhr-Ahrweiler

Geschaftsfihrung:
Jzn Sprengnetter, Christoph Barmiske

Die Geselischaft hat Jiren S in Bad Neuaﬁaﬁr—ﬁhme&lgfund et gingetragen beim Amtsgaricht Koblen:
urter HAE 13693 ' :
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Preisspiegel Wohnmieten

Auftragsadresse:

Postleitzahl: 54673

Ort: Neuerburg
Strafie: K
Hausnummer; 636

Karte des Postleitzahlgebiets

Preisspiese] Wohamietan fr die Auswertungresion 34673 und Eifel kneis Bitburg-Fim 1[5
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung Dupriiflu F st semmriden
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) :‘f.-‘:,‘:',,‘;‘::‘,"?':,f_"'f,‘,!f_
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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1 Wohnmieten im Uberblick

1.1 Mieten fir Wohnungen je m?

s ST 5 =
r}l.-:-rnhr: 410 £-AERE

Foaplpdym—
2L21 sEens

chul:'\:'d‘-w.-—r
LI -

Al d i M
Al

= Sorenar T

TS e ¥ e | SRTIE S —Ead

Legendd MitilereMista JpEnTE

1.2 Mieten fiir Hauser je m2

N, AR

AENE—RETE

- \ - Q&
e L ‘ LT B
(o oy N
@
\\-\_7 Secpelida i

5 T 6324 105 €

1 Bprdngratal
ke S gy S HaAL ATRLTES =1 IVE 2 e

Preiszpiessl Wohnamietan fir die Auseertungsreson 3573 und Eifel kreis Biburg-Pim

FS R L]
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung AN upriifin Foctisommie
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) g s v i, o
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2 Mieten fiir Wohnungen

2.1 Nach GroBen- und Baujahresklassen auf PLZ-Ebene je m?®

Vergleichumisten Angebotzmisien
Sralen- dorchsohniti- Spenne Tremad S Streuunezinterall und Perentile S Trend
kimms e J::T-:'m-
m
¥on 1% 0% e b | bis

Baujahr bis 1918

s 30 m* =it 436L-617% T = X - - - a
3050 533 43 €-503¢ u - - - N £ o
-0 m® 8154 418€-266T u - - £ i 2 o
se-iz0m? 4524 389L-3265 u - - = : 3 a
=0 120 m" 8164 ML -8835 Ol - L J - - : o =

Baujshr: 10953030

biz 30'm? 3,222 AAZE-EATE 4 - - = - - a
Bl 3,135 A36E-5038 e - - - - - o
ED-30m? 4798 A0BT-566C L B4ARL | BAYE |EAIL | BAIL | BAIC 1
50-120m* sang 3TTE-526E iR : - - - - ]
s 20 m* a4i0g IABT-SA3T A . - - - - d

Bowjehi: 1050-1970

bis 30m° 512€ 356178 & - - - - - a
aps0m° LRLTS 436C-E05T 4 gars | s3z¢ | maie | ssrc | smrs 1
Bo-E0m g9 4058 REET L | mzde | A2ee | 228 | asf | B2C 1
SE-120m? LY 37TE-NI6T L | Tmeg | 7a9c | 7amE | 78 | vee 1
55 120 BA0E 3A6c-4898 + - - - - - a -

Beujmhr: 1980-1995

big a0 m® 5,48 473L-663% g = = - - - o
r-50m* 336L 4E647-660% A - = - - - o
E-3Fm° b= F.31€-613% u 3 - = - - a
SC-1F0m* 8818 A01E-370% T = - - - - o
ah 120 m* a483g 3 70L-323L gt N = - - - o =

Presszpiezel Wohsmietan Fir die Auswerbungsreson 24673 und Edfel kneis Bt burg-Frim ifas
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fur Immobilienbewertung ATENEL CHLY L
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) g r ) bt e
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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Vergleichsmieten Bngebotsmieten
Ekr\;':::::- i;::“':-.lh:rc-ﬁ:'i::;s- Spanne Tirend S0%-Streusngzinterval und Ferzentile A.:::L Trend
micts o 7% | 0% 75k bik:
Binujmher: 1996-2005
bis 30 m* J,TEE 4, B3-668% 4 - - - £ - o
30-60m* 3,688 4,795-660€ 4 - - - > - a
E0-30m" J28E 4434-613< - 736 TAEE- | ONeT 7368 T.36L 1
S0-120m* 451 4,14-370% A - - - - - [1]
ab 120 m* 433% 3BIL-3.235 4 - - - - - a
Bnujmhe: 2006-2015
bis 30 m? E30E 3esg-7a2E " - - = - - a
0-60m* EA1E IEII-TAIL b} - - = - ly a
E0-30m" 3865 JIZTHE90K u - y - (1 - a
50-120m* 3,348 4,865 687K " - - - - - a
ah 130 m* JiiE 4284-351< b - - - - - a
Baujshr: ab 2016
bis 30 m* EBIE JAX-803% u - - - - - a
30-60m* EADE e EeTEze N = - - - - a
E0-30m" B3ZE 343 -7 368 k) = - = - - a
50-120wm* JB8L JO05<-683< b - - = - - a
il 120 Y JAE 4E31-631% u - - - - - a
Freisspiegel Wohnmieten fir die Auswertungsregion 24673 und Eifel kneis Bitburg-Fram e
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fuir Immobilienbewertung LT Oupridifin Focfhnergaden
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) g r W St St i
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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2.2 Mach GroBen- und Baujahreskiassen auf Krzisebene je m?

Vergieichomieten Angebotsmieten
Srafen- _murchscrnits Spanne Trena SE-Stretmngsinkterimil Und Perzeadile Anran) Trend
L1 fiche Werpmichs- Anganmie
iR won | 7% | 0% 715 | bis
Baujater: bz 1918
bz 30 m? ElDE 3838-313% ) - - ‘- L £ o
Io-E0 M EOdE 3834-306% u 8004 anof | spsc 300 % 300% i =
BO-B0m? 338€ 3565-8478 u 11.189€ [M1154| 11358 | 14158 411.19% 1 &
Sg-120m’ 321K 3.32L-TB45 o a74% BO9E | S4LE E7EL Talg g -
=a 130 mrt 4.e0d 30EE-T28% T b 14 3554 G,,H:E T.A3% TBET 3 F
Baiajhr; 1910-1030
b 30 m® 015 3.82€-019% i e - - - - o =
I0-E0m" 3,934 37T4-9058 o 1zo0f | 1200% | 1200 C] 12004 | 12004 Z -
ED-30m? b L IL-342¢€ e TATL Taag B33 | Berg 11.20€ B A
S0-120m* 313% F I -TEAT = E60% Tz L 00T 878L 2814 Zz -
snimom* a7ag ! 301€-TI4E N - = = - - o -
Baujuhr: 1940- 1975
biz 30 m* ﬁJ_H‘.: 3 AT -92.15€ N 10,00€ | 10.00€ | i000€ | 1000£ | 1000£ 1 =
I0-E0m° !.Qé{ ETTEA506C u 23EL B3s£ | 5EEL 549% | 1972& -] "
E0-S0 M 35i% 1 IHL-B418 ] Joag 543% | Ti4L BisL 9.00C 33 A
SoRIZO WY Ti3x 365 -THIE u 38 EI7E | 70K Bizg 29sL 31 bl
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Vergleichsmieten Bngebotsmieten
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3 Mieten fiir Hiuser

3.1 Mach GriBen- und Baujahresklassen auf PLZ-Ebene je m?

Vergleichsmieten Bngebotzmisten
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Vergleichsmieten Bngebotsmieten
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3.2 Mach GroBen- und Baujahreskiassen auf Krzisebene je m?

Vergieichomieten Angebotsmieten
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4 Regionale Emtwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10 Jahre

oyl

SRy £

Der Index Immobilienmarktzentwicklung stelit die durchschnittfiche Wertentwicklung von Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie yon Eigentumswohnungen in der ausgewdhiten Region dar. Hierbei ist die
Differenz zwischen je zwel Indexwerten die prozentuale Wertertwicklung zwischen den zugehorigen
Jahteszahlen. Obwohl Vergieichs- und Angebotsmieten zur Wertentwicklung korrelieren, handelt es sich
hierbei nicht um einen Index fiir die Entwickiung der Vergieichs- und Angebotsmieten.
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5 Datengrundlage und Erlduterungen
5.1 Vergleichsmieten
Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.07.202%
Datengrundlage: Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Mettokaltmiete

wurde auf der Basis der Mietspiegelveraffentlichungen von
534 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietubersichben
der Gutachterausschiisse fir weitere 1.316 Gemeinden
abgeleitet. Damit lagen marktiblich wnd nachhaltig erzielbare
MNettokaltmieten fur 1.850 Gemeginden in Deutschland vor
{entspricht deim Wohnraumyvon cal 59% der Bevilkerung
Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmieten fir
Gemeinden ohne amtlichie Mietinformationen-erfolgte durch
Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels
multiplen und linearen Regressionsanalysen. Beridksichtigung
fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen
Immobiliznmarktentwicklung wnd zur kleinraumigen
Lagequalitdt auf der Grundlage von ca. 453.151 in der
Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die
angegebenes Vergleichsmiete wird fir ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an
die Bigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
Marktdaten-Stichtag 01.07.2025%
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5.2 Angebotsmieten

Quelle: Sprengnetter

Stichtag: 01.07.202%

Auswertungszeitraum: 24 Monate

Datengrundlage: Seit 2012 sammelt Sprengnetter die-Angebotsdaten der

fuhrenden Immobilienportale Deutschlands - jdhilich etwa 2,2
Millionen Angebote - und qualifiziert diesein sinem
umfangreichen, standardisierten- Auswertungsprozess. Hierbei
werden die Angebote geokodiert, gemal Objektart und
Vermarktung klassifiziert sowie Duplikate und nicht plausible
Angebote entfernt. Bei einem Auswertungszertraum von 24
Monaten stehen-damit fiir den Preisspiegel Wohnmieten ca.
1,10 Millianen qualifizierte und geokodierte Angebotsmieten
fiir die-statistische Auswertung zur Verfiigung .- Die
fAktualisserung erfolgt quartalsweise und rollierend, d.h. das
ersteQuartal des worhierigen Auswertungszeitraums wird
durch die aktuellsten Angebotsdaten des letzten Quartals
ersetzt. Dies gewdhrleistet stabile Analyseergebnisse auf einer

soliden statistischen Basis; auch in ldndlichen Regionen.
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5.3 Index Immobilienmarktentwicklung

Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.01.2024
Datengrundlage: Das Sprengnetter Immobilienmarkt-Maonitoring (S-1M) basiert

auf der turnusmakigen Wiederbewertung von hypothetischen
Immaobilienportfolios fir Einfamilienhauser, fir
Mehrfamilienhauser und fir Eigentumswohnungen! Die
Einzelportfolios setzen sich-aus insgesamt uben 10.000
bebauten Grundstickén zisammen. Dabei werden normierte,
fiktive Gebdude auf nach fachlichen Kriterien ausgewdhlten,
real existiererden Grundsticken bewertet. Bei der
Normierung der- Gebdude werden maglichst regionaltypische
Bauweisen, wie z. B. die Untérkellerung eines
Einfamilienhauses, beriicksichtigt. Die rdomliche Verteilung
der becbachteten Objekte ist derart gestaltet, dass das
pesamte Bundesgebiet flichendeckend reprasentativ
abgedeckt ist. Durch eine sehrgrofe Stitzstellendichte
werden Werte fir ,geografische Lucken™ aus den
vorhandenen Daten mit hioher Ergebnissicherheit
hochgerechnet. Auf Grundlage dieser Daten werden
Indexreihen fiir 875 Sprengnetter-Auswerteregionen ermittelt
und auf Postleitzahlen-Ebene bereitgestellt. Die Sprengnetter-
Auswerteregionen sind geografische Gebiete, in denen nach
den Erfkenntnissen von Sprengnetter Marktforschung
vergleichbare Immobilienpreisentwicklungen angenommen
werden konnen. Sie sind sehr viel kleinteiliger als Landkreise
{401) und teilen zudem gréere Stidte auf. Das Sprengnetter
Immaobilienmarkt-Monitoring wird jahrlich aktualisiert. Der
hier verwendete Index Immobilienmarktentwicklung stellt die

durchschnittliche Wertentwicklung aller drei Teilmarkte dar.

5.4 _Begriffliche Erlduteéringen

Vergleichsmiete

Bei der Vergleichsmiete handelt es sich um die marktiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete in
Eurg pro Quadratmeter ohne Heiz- und Betriebskosten fur nicht preisgebundenen Wohnraum. Sie wird
gebildet aus den dblichen Entgelten, die in dem Auswertungsgebiet fur Wohnraum vergleichbarer Art,
Groke, 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 ohne Heiz- und
Betriebskosten pemalk den Angaben des Anbieters.

Stichtag
Der Stichtag gibt an, bis zu welchem Verdffentlichungsdatum Daten bericksichiigt wurden, die in-die
Auswertung eingeflossen sind. Der 5tichtag gibt damit das Ende des Auswertungszeitraums an:

Baujahr
Das Baujahr ist das tatsdchliche Baujahr der Immobilie.

Baujahresklassen

Bei den Baujahresklassen bedeutet:
= "his X": alle Werte Elt; ¥
= "Y1 alle Werte Egt;= X und Bkt ¥
= "ab X": alle Werte Egt;=X

FAachenklassen

Bei den Flachenklassen bedeutet:
= "his X": alle Werte &lt; X
= "¥-Y": alle Werte Bpt;= X und &t; ¥
= "ah X": alle Werte BgL;=X

Spanne

Die Spannegibt das Intervall an, indem sich die marktiblich und nachhaltig erzielbare Miete fur
Immobilier-in-der-entsprechenden-Auswertungskategorie in Abhdngigkeit von Wohnlage und
Ausstattung bewegen kann.

Median

Ordnet man die Angebote einer Auswertungskategore nach der Miethohe, so ist der Median die
Angebotsmiate des mittleren Angebots. Damit sind 50% der Angebotsmieten einer
Auswertungskategorie kieiner, [oder gleich) dem Median und 50% der Angebotsmieten sind grifer (oder
gleich) dem Median. Im Unterschied zum arithmetischen Durchschnitt ist dieser Mittelwert robuster
gegen Ausreiler.

90%-Streuungsintervall{von-bis)

Entfernt man aus den Angeboten einer Auswertungskategore die jeweils 5% Angebote mit den
niedrigsten und hdchsten Angebotsmieten, so verbleiben 50% der Angebote. Die Angebotsmieten dieser
Angebote spannen das sogenannte 30%-5treuungsintervall auf, das Intervall von — bis, in dem der

GroRteil der Angebotsmieten streut.

Preisspiegel Wohnmieten fir die Auswertungsresion 34573 und Eifel kneis Bitburg-Frism 1415
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung t_.,;sr-,,‘-;,;
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) W a
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09

K Giamcharie Barkihampirians
L ey



Gorgenhof 6, 54673 Muxerath 10 K 44/25, Fritz/Weinreich, Muxerath Seite 90 von 94

Anlage 10: Preisspiegel Wohnmieten, Marktdaten-Support, Sprengnetter
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Seite 15 von 16
|

-
SPRENGNETTER
“

Perzentile (25% und 75%)
Das 25%-Perzentil und das 75%-Perzentil unterteilen die zugrundeliegenden Angebotsmieten 5o, dass
25% der Mieten kleiner (oder gleich] dem Wert des 25%-Perzentils sind und 25% der Mieten griBer
(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 Durchschnitts=mieten und Mediane der einzelnen
Auswertungsklassen dber die letzten 12 Monate. Hierbei bedeutat:

- 12-Monatsentwicklung kleiner -10%

- 12-Monatsentwicklung zwischen -2% und -10%

- 12 Monatsentwicklung zwischen -2% und +2%

- 12 Monatsentwicklung zwischen +2% und +10%

- 12 Monatsentwicklung grifier +10%

Ist die Anzahl der Angebote in einer Auswertungskategorie zu genng, wird kein Trend ausgewiesen.
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& Urheberrecht und Nutzungsrechte

1) Die Inhalte und das Layout der won der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH {im folgenden
Sprengnetter) bereitgesteliten Internet-Dienste sowie die von Sprengnetter im Rahmen dieser Internet-
Dienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen geschiitzies
KEmow-hiow von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschitzt. Sprengnetter steht vorbehaltlich
des in Abs. 3 eingeraumten Nutzungsrechts insbesondere das ausschlieBlichie Recht zu, die
vorgenannten Werke zu veroffentlichen, zu vervielfiltigen, zu verbreiten, auszustellen und der

Offentlichkeit zuganglich zu machen.

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

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

(4} Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der, gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Versendung in der viom Anwender selbst vorgenommenen
Immobilienbewertung beschrankt. Eine Weiterzabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von
Marktdaten an Dritte ist-pur in Verbindung-mit der vorgenannten Bewertung pestattet.

Sprengnetter Property Valuation Finamce GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Newvenahr-Ahrweailer
marktdaten-suppart@support sprengnetter.de
Geschaftsfuhrer lan Sprengnetter, Christoph Barniske
Amtsgericht Koblenz unter HRB 13693

USt-IdNr! DE 177452505

iD) Sprengnetter Property Waluation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Mutzungsbedingungen fir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.

Preisspiegel Wohnmieten fir die Auswertungsresion 34573 und Eifel kneis Bitburg-Frism 15| 15
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung t_.,;sr-,,‘-;,;
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) W a
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09

Giamcharie Barkihampirians
L ;




Gorgenhof 6, 54673 Muxerath 10 K 44/25, Fritz/Weinreich, Muxerath Seite 92 von 94

Anlage 11: Fotos
Seite 1 von 3

|

T A

Bild 1:  Vorderansicht des Bewertungsobjektes, aus 6stlicher Richtung von der Stral3e
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Bild 2:  Vorderansicht des Bewertungsobjektes, aus 6stlicher Richtung von der Stral3e
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Bild 3:  Vorderansicht des Bewertungsobjektes, aus 6stlicher Richtung von der Stral3e
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