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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Architekt Dipl.-Ing. Hauptstrale 4

' Hans-Joachim Heck 54666 Irrel
. 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
e  Mitglied im Sprengnetter Expertengremium fiir Immobi-
lienwerte fiir den Bereich Rheinland-Pfalz West

Email: heck@architekten-irrel.de

Amtsgericht Bitourg G, Cerome Fastasmpsien:

Gerichtsstrale 2-4 o W et Absefumis
54634 Bitburg AT

Reg.-Nr.: S 00403-09
Datum: 02.12.2025
Az 10K 45/25,
Ernzen

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus mit Garage/Remise bebaute Grundstiick
in 54668 Ernzen, Flurstrale 8

Zwangsversteigerungssache betreffend den Grundbesitz, eingetragen im Grundbuch von
Ernzen, Blatt 1289, Gemarkung Ernzen, Ifd.. Nr.: 1, Flur 6, Flurstick 40

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.10.2025 ermittelt mit rd.

119.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 94 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 50 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

im Zwangsversteigerungsverfahren

gegen

Az. des Gerichts:
A

Betreibende Glaubigerin

Schuldnerin

10 K 45/25

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick; bebaut mit einem:Einfamilienhaus mit Ga-
rage/Remise

Flurstrale 8
54668 Ernzen

Grundbuch von Ernzen, Blatt 1289, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Ernzen, Flur 6, Flurstlick 40, Flache 158 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemaf. Beschluss Bitburg vom 17.09.2025 soll durch
schriftliches Sachverstandigengutachten in der
Zwangsversteigerungssache betreffend den Grundbesitz,
eingetragen im Grundbuch von Ernzen, Blatt 1289, Gemar-
kung Ernzen, Ifd.. Nr.: 1, Flur 6, Flurstick 40, der Verkehrs-
wert geschatzt werden.

29.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

29.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 29.10.2025 wurden die am Verfah-
ren zu Beteiligenden durch Einschreiben mit Rickschein
vom 07.10.2025 fristgerecht eingeladen.

Es konnte lediglich eine Auflienbesichtigung des Objekts
durchgeflihrt werden, da die Eigentimerin zum festgesetz-
ten Ortstermin, ohne Angabe von Grinden, nicht erschie-

nen ist.

der Sachverstandige

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung q{_-_;r-.'r._:_;.’ Crpnies Fusbhumpuinn:

Hans-Joachim Heck
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Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

FlurstralRe 8
54668 Ernzen

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfligung gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 02.09.2025, sowie
Kopie der Urkundenrolle Nr. 925 fur 1957

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

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

e Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Spreng-
netter Expertengremiums fir-immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

e Auszug aus der StraRenkarte, 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 / MaBgaben des Auftraggebers

Besonderheiten:

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes war nicht ermoglicht worden. Aus diesem Grunde
musste die Wertermittlung auf der Grundlage einer AulRenbesichtigung erfolgen. Dieser Umstand
wird in der Wertermittlung mit einem Risikoabschlag berticksichtigt.

MaRgaben:

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 behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen;

ob ein Verdacht auf Hausschwamm- besteht;

ob ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht;

des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie

der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum;

ob eine'Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht;

e 0b ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber);

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

¢ obeine Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Rheinland-Pfalz

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung ..f-'-"'""‘-}; Crpnies Fusbhumpuinn:
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Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und:Nutzungen in
der Strafe.und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Eifelkreis Bitburg-Prim
Ernzen (ca. 430 Einwohner)

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

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 184 km entfernt)

Bundesstral3en:
B257 (ca. 2 km entfernt)
B51 (Anschluss bei Newel, ca. 16 km:entfernt)

Autobahnzufahrt:

AB4, Anschluss bei Trierweiler/Sirzenich (ca. 22 km ent-
fernt)

A60, Anschluss Nattenheimer Barriere (ca. 29 km entfernt)

Bahnhof:
Bitburg/Erdorf (ca.~26 km entfernt)
Trier (ca. 28 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 104 km entfernt)

Luxembourg-Findel (ca. 39 km entfernt)

Bevolkerungsentwicklung:
¢ \Prognose fir die kommenden 20 Jahre: ca. 10,6 %

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2-3 km entfernt;
Schulen.und Arzte ca. 3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer
Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3 km (Zweigstelle der
VGV Sudeifel in Irrel) entfernt;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet;

landwirtschaftliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

keine

eben

StraRenfront:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:

ca. 11 m;

GrundstlicksgroRe:
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung CARRE Gupniits Fuchiumnputens:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) o ) Eff.?ﬁl.“ P g aF

Hauptstralle 4, 54666 Irrel
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

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:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und

insgesamt 158,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

Gemeindestrasse

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung-des Wohnhauses;
Bauwichgarage;

Uberbau des Hauptgebaudes;

eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich ‘altlastverdachtiger Flache gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und:werden nicht vorgenommen.

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 iist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
02.09.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Il des Grundbuchs
von Ernzen, Blatt 1289, folgende wertbeeinflussende Ein-
tragungen (vgl. Anlage 5):

Grunddienstbarkeit, Vormerkung zur Sicherung des An-
spruches auf Verschaffung des Eigentums, Grenzbebau-
ungsrecht fur den angrenzenden Nachbarn, Flur 6, Flur-
stuck 39.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung
sachgemalf berucksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger flir Immobilienbewertung ..f-'-"'""‘-}; Crpnies Fusbhumpuinn:
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Lasten: beglinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche 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) dargestellt.
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: Da in Abteilung ‘Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen;-dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der' Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
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 grundstlicksbezoge-
nen Beitragen malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che 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.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung CRRRE Gupniits Fuchiumnputens:
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden 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 Einfamilienhaus mit einer Garage/Remise bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 2 Stellplatz/Stellplatz;

Das Objekt ist eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der 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
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
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 zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind-die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ergdanzend darauf
hingewiesen, dass Bauschaden (z.B. Rissbildungen an den AuBen- und Innenwéanden,
Feuchtigkeitsschaden, Schimmelbildungen udgl.), augenscheinlich in der Regel nicht ab-
schlieRend in'ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich stirkeren 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 fur
ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

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

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
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sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aulenansicht:

Einfamilienwohnhaus;
zweigeschossig;

nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

ca. 1950 gem. sachverstandiger-Schatzung

Die Wohnflache betragt rd. 167 m?;
die Bruttogrundflache (BGF)-betragt rd. 223 m?

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude:-ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flr 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 bericksichtigt werden muss.

tlw. verputzt und-gestrichen;
Giebelseite Verkleidung aus Klinker;

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Hierliber kdnnen keine:-Aussagen-getroffen: werden, da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht

wurde.

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Massivbau

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

hierliber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde, Auskinfte
hierzu konnten keine eingeholt werden, da der Eigentiime-
rin zum OT nicht erschienen ist.

Hierliber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht 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.
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Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Faserzement-Wellplatten, asbesthaltig;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

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

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung-tuber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz
weitere Aussagen kdnnen keine getroffen werden, da eine
Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde.

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
weitere Aussagen kénnen-keine:getroffen werden, da eine
Innenbesichtigung nicht.ermdglicht wurde.

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

Heizung: Hierliber kénnen keine. Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

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

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

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Hiertber kénnen keine-Aussagen getroffen werden, da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht

wurde.

3.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage: Angaben kénnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermog-
licht wurden, hierzu nicht gemacht werden;

Wandbekleidungen: Angaben konnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermog-
licht wurden, hierzu nicht gemacht werden;

Deckenbekleidungen: Angaben kdnnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermog-
licht wurden, hierzu nicht gemacht werden;
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbdnke aullen aus Faserzement (Eternit),
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Tlren:

sanitare Installation:

Kuchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Betonwerkstein
Weitere Angaben kdnnen, da eine Innenbesichtigung nicht
madglich war, hierzu nicht gemacht werden;

Eingangstdr:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt

Angaben zu den Zimmertliren konnen keine gemacht wer-
den, da keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde;

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

nicht in der Wertermittlung enthalten

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

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage/Remise

Garage/Remise;

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Dachterrasse

Angaben konnen;.da eine Innenbesichtigung nicht ermog-
licht wurden, hierzu nicht gemacht werden;

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

Hieriber konnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

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

Uber den Zustand im Innenbereich kénnen keine Aussa-
gen getroffen werden, da eine Innenbesichtigung nicht er-
moglicht wurde, an der Aulienfassade wurden keine Man-
gel festgestellt.

Baujahr: nach sachverstandiger Schatzung ca. 1985;

Bauart:'massiv;
AufRenansicht: verputzt;
Dachform: Flachdach;
Tor: Stahlschwingtor;

Fenster: Kunststoff mit Einfachglas, bzw. Glasbausteine
Hieriber:kénnen keine weiteren Aussagen getroffen werden, da eine Innenbesichtigung nicht er-

moglicht wurde.

3.4 AuBenanlagen

Hofbefestigung, teilw. Einfriedung (Mauer)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage/Remise bebaute
Grundsttick in 54668 Ernzen, Flurstralle 8 zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ernzen 1289 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ernzen 6 40 158 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 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 gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften; der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlting ohne:Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*“

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung-sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts grundsatzlich

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 Bericksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere -der Eignung der zur Verfiugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 6 Abs. 1-Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 : Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien flr die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

o Der Rechenablauf und die Einflussgré3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke 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. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielender Kaufpreis, méglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ablei-
tung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen
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erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zu-
verlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — 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 Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV
21).

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

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 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert
und

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

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt-aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung 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 ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittiungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem-der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2
und-3. ImmoWertV-21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfakto-
ren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden
Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa la-
gegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bo-
denrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i.
V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung*
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dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare 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 21).

Vergleichswertverfahren

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

¢ eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist
und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des-értlichen Grundstlicksmarkts
zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung.stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfakto-
ren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verflgung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer-Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® 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:

¢ Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstlicken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mogli-
chen Fordermittel.

¢ Furmit'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 (gemafR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage:
Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten Ein-
flussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung 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
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(gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick 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 EinflussgréRRen (insbesondere
Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 85,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Bauweise = _offen

Grundstucksflache (f) =900 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 29.10.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 158 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der:-Bodenrichtwert-an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 29.10.2025 und-die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier- Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 29.10.2025 x 1,100 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 0,800 E2
Anbauart x 0,950 E3

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 71,06 €/m? E4
Flache (m?) | 900 | 158 x 1,463 E5
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Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Bauweise offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 103,96 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 103,96 €/m?
Flache X 158 m?
beitragsfreier Bodenwert = 16.425,68 €
rd. 16.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag =29.10.2025. insgesamt
16.400,00 €.

4.3.1 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

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

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

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i. d.-R."SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sid; W = West; O:= Ost; N = Nord). Eine gartenanlage ist nicht realisierbar, fensteranlagen
sind nur an zwei gebaudeseiten realisierbar.

Bei der Gesamtanlage handelt es sich um ein:Objekt, welches mehrseitig angebaut ist und einiseitig direkt an
einen Stralenraum angrenzt.

Auf Grund der beengten Lage ist die Nutzung eingeschrankt, es wird diesbeziiglich ein Lageabschlag von20%
auf den Bodenrichtwert.geschatzt.
E3

Die Definition der:"Bauweise”i.-S. d. § 22:BauNVO ist fir die Bewertung haufig irrefiihrend bzw. fihrt zu
Fehlbewertungen; weil danach auch Reihenhauser zur "offenen" Bauweise zéhlen, wenn die Gebaudelénge
der Hausgruppe nicht mehr als 50 m betragt. Fur die Wertermittlung ist es deshalb sinnvoller, stattdessen auf
die "Anbauart" abzustellen.

Bei Wohnbaugrundstticken ist der Wert auch von der Anbauart (freistehend, Endhaus, Mittelhaus) abhangig.

Sofern’keine drtlichen Daten verflgbar sind kann hilfsweise von folgenden Wertrelationen ausgegangen wer-
den. Im Verhaltnis zum freistehenden Haus betragen diese:

¢ beim-Endhaus (Reihenendhaus, Doppelhaus) 90 % — 95 %

e beim Mittelhaus 80 % — 95 %

Im vorliegenden Fall wird von einer Wertrelation von 95 % ausgegangen (s. hierzu auch die Ausfiihrungen zur
Lage des Objektes).

E4

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
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bericksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen demzufolge iber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

ES5

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

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

4.4 Sachwertermittiung

4.41 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 Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV).und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerk-
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 AufRenanlagen 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 AuRenanlagen und sonstigen:Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
sticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem drtlichen (Grundsticksmarkt 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 fur.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 Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

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.

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch_ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche 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 ordnungsgemaler 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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 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' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h.:das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflinahmen durchgefuhrt 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.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 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
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kdnnen durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)
Dies sind auflerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
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Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grund-
stlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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. fur Einfamilienhausgrundsticke anders
als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen.mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofte.

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV)

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 InmoWertV 21)

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«on den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Sachwertfaktor (§ 21 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 kdnnen 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 auf3ere 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-aufder 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

o..nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

o 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.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Gebaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Garage/Remise

unterstellte Folgenutzung Garage/Remise

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 812,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 223,20 m? 29,50 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 4.700,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 185.938,40 € 14.307,50 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.10.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 352.539,21 € 27:127,02 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 0,990 0,990

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 349.013,82 € 26.855,75 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68.Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre 20 Jahre

e prozentual 75,00 % 66,67 %

o Faktor 0,25 0,3333

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 87.253,45€ 8.951,02 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 96.204,47 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen-Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.800,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 109.004,47 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 16.400,00 €

vorlaufiger Sachwert = 125.404,47 €

Sachwertfaktor X 1,20

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 150.485,36 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Sachwert = 120.485,36 €
rd. 120.000,00 €

4.4.4 - Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbeson-

dere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:
(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

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 zeitgemalier, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
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durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
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:
Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0 % 1-15,0% {-62,0% | 00% | 0,0%

Beschreibung der au

sgewidhlten Standardstufen

AulRenwéande

Standardstufe 1

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

Dach

Standardstufe 2

einfache: Betondachsteine ‘oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachdammung (vor-ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach.ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -turen

Standardstufe:3

nicht-tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd-Treppen

Standardstufe 3

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

Fuf3boden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamilienwohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 675,00 23,0 155,25
2 750,00 15,0 112,50
3 865,00 62,0 536,30
4 1.040,00 0,0 0,00
5 1.300,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010:=-804,05
gewogener Standard = 2,5

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

NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 1 = 804,05€/m? BGF
rd: 804,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu-bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert,;;FD"oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2BGF] [%] [€/m? BGF]
1 865,00 23,0 198,95
2 965,00 15,0 144,75
3 1.105,00 62,0 685,10
4 1.335,00 0,0 0,00
5 1.670,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.028,80
gewogener Standard = 2,5

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

NHK 2010 fiir den Geb&udeteil 2 = 1.028,80 €/m? BGF
rd. 1.029,00 €/m? BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

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

Gebaudeteil 804,00 215,70 96,64 776,99

1
Gebaudeteil 1.029,00 7,50 3,36 34,57

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 812,00

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

Garage/Remise

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0.0% | 0.0%. | 00% 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewdéhliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage/Remise

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen
Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des.zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

485,00 €/m* BGF
485,00 €/m* BGF
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Zuschlag fir 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 Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe 600,00 €
Markise 1.100,00 €
begehbare Dachflache 3.000,00 €
Summe 4.700,00 €

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 tber 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 veroffent-
lichte Basisjahr) x BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100)

Sowohl die vom Statistischen Bundesamt.veroéffentlichten 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 Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl:-§ 10 /Abs. 1:ilmmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behoérd-
liche Prufungen 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 Au3enanlagen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

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

e Aufwuchs,
e Einfriedungen,

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

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Hofbefestigung 8.800,00 €
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 2.500,00 €
Einfriedung (Mauer) 1.500,00 €
Summe 12.800,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr
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 Berilicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmit.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von-2,5 betragt demnach rd. 68
Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage/Remise

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den-flir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauerbei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt demnach rd. 60
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung:die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h.-das Gebaude fiktiv verjingt), 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 durchgefihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Das gem. sachverstandiger Schatzung (Wiederaufbau nach ca. 1950 errichtete Gebaude wurde
modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaRnahmen Maximale Tatsachliche Punkte Jahr
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(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite Begriin-

MaRnahmen | Mallnahmen dung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Aufientliren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 05 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 05 00
cken, FulRbéden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0.0
staltung

Summe 3,5 0,0

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude:der Modernisierungsgrad
,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen:

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 ~1950 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 75 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren und somit-ein fiktives Baujahr von 1974.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer.der-baulichen-Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfUugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

e der gemeinsamen Ableitungen im o6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbeson-
dere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

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

e des Sprengnetter-Sachwertfaktors
bestimmt.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen seit geraumer Zeit und dabei haufig erst
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einmalig bzw. in mehr oder weniger regelmaligen Abstanden abgeleitet und in den Grundstlicks-
marktberichten veroffentlicht. 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 Bodenwertni-
veau auch fir diese Falle plausible Ergebnisse erzielt wurden, wenn der anzusetzende Sachwert-
faktor entsprechend dem Bodenwertniveau und dem vorlaufigen Sachwert am jeweiligen Werter-
mittlungsstichtag aus dem Sprengnetter Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem bestimmt
wurde. Diese Vorgehensweise erscheint zumindest dann auch flur aktuelle Verkehrswertermittiun-
gen sachgemafR, wenn die Preisentwicklung auf dem &rtlichen Grundstuicksteilmarkt fir bebaute 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 hierfir durch-
gefuhrte Kaufpreisanalyse umfasste 21 Stichproben aus unterschiedlichen Regionen verteilt tiber
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 Gberein. D. h.
bei gleichem Bodenwertniveau liegen auch weitgehend Ubereinstimmende Sachwertfaktorkurven
vor.

Es kann deshalb mangels verfigbarer 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 Ubertragen werden kénnen
(vgl. hierzu ausfihrlichen Fachbeitrag:"Zur Ableitung von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren im
NHK 95-Modell" von Sprengnetter-in [4], Heft 1/2000, S. 7ff..bzw. Erlauterungen zur Anwendung der
Sachwertfaktor-Tabellen in [1], S::3.03/3/2).

Der Sachverstandige ist Mitglied.in dem 6rtlich 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 -au’en 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 Hochstmald an Marktnahe garantiert.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert 1,20
Einflussgroe ,Region” + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor 1,20

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 marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zurzeit stagniert der Immobilienmarkt fiir Ein-Zweifamilienwohnhauser auf Grund der aktuellen Zins-
politik. Der Sachwertfaktor ist immer nachlaufig. Dies erfolgt aus dem Sachverhalt, dass im
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Grundstlicksmarktbericht der Gutachterausschiisse immer das abgelaufene Jahr ausgewertet wird.
Zurzeit ist im Bereich des Gutachterausschusses fir den Bereich Westeifel-Mosel eine Anpassung
von -5 bis -15 % anzusetzen. Im vorliegenden Fall sind erfahrungsgemaf fir das Objekt im Grenz-
bereich zu Luxemburg 0% anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Auf Grund der Aulienbesichtigung mit schlechter Einsehbarkeit des Bewertungsobjekts, mussten
Fakten frei geschatzt werden. Das berucksichtigt der Gutachter mit einem Abschlag von -20% auf
den vorlaufig marktangepassten Sachwert (Sicherheitsabschlag)

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Besonderheiten -30.000,00 €

e  Zuschlag auf die Zustandsbesonderheiten, da ledig- -30.000,00 €
lich eine Aulienbesichtigung ermdglicht wurde (Si-
cherheitsabschlag)

Summe -30.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.51 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 Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich flr den vorlaufigen-(Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als.Rohertrag.abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

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

Hierbei.ist.zu'beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und.Boden als auch fiir 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 Grundstlicks“ abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
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Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer 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 bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks' (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 Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir 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.

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

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
mafe 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 istinsbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden 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 1l BV).

Zur Bestimmung'des Reinertrags werden-vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kdénnen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 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 einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte 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 fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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
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(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 tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflnahmen durchgefuhrt 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.

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

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 marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d.'R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung 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 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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei ~ augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir 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.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit ‘ Flache | Anzahl ‘ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Arch. Dipl.-Ing. Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung Rk Guprits Fuchiumpuies
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) & T ;I:_:_:"F';_' ':T’"ﬂ'ljﬁl"
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 d '

Geslahere Karsthompeicre
i REldcd Saper cngonnum
[ERET i PTHE S B T



FlurstralRe 8, 54668 Ernzen 10 K 45/25, Ernzen Seite 32 von 94

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienwohnhaus |1 | Wohnung 167,40 5,85 979,29 11.751,48
EG/OG/DG

Garage/Remise 2 | Garage/Remise 1,00 35,00 35,00 420,00
(Garage/Remise ) EG
Summe 167,40 1,00 1.014,29 12.171,48
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.171,48 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) ke 3.164,58 €
jahrlicher Reinertrag = 9.006,90 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,46 % von 16.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 239,44 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.767,46 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =1,46 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 17 Jahren Restnutzungsdauer X 14,959

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 131.152,43 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 16.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 147.552,43 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 147.552,43 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €
Ertragswert = 117.552,43 €

rd. 118.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Wohnflachen

Die Berechnungen‘derWohnflachen wurden von-mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich teilw. an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flir Mietwertermittiungen
entwickelten Maflgaben zur -wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl..Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen dem-
zufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFI1V, Il. BV, DIN 283) abweichen; sie sind
deshalb nur als:Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Auf:Grund des Umstandes, dass die Bewertung lediglich auf der Grundlage einer Auf3enbesichti-
gung erstellt-werden kann und nur fur einen geringen Anteil eine Berechnung vorliegt, erfolgt die
Berechnung: der restlichen Wohnflache mit ausreichender Genauigkeit aus der Uberbauten Flache
bzw. den-Geschol¥flachen. Durch Multiplikation mit dem Nutzflachenfaktor wird die Brutto-Grundfla-
che der Wohn-/Nutzgeschoss um den Mauerwerksanteil und die auf die Wohn- bzw. Nutzflachen
nicht anrechenbaren Geschof¥flachenanteile auf die (Netto) Nutz- bzw. Wohnflache reduziert. Der
Nutzflachenfaktor ist abhangig von der Geschol3zahl, der Haustiefe, der gebaudeart und dem Bau-
jahr des Gebaudes.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
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Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus gemeinsamen Mietableitungen im &rtlich zustéandigen Sprengnetter Expertengremium
e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium. In dem
Expertengremium werden die zur Verfigung stehenden Mietdaten nach in sog. Arbeitspapieren de-
finierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter Standards* aufbereitet, Durch die konsequente Aus-
wertung u. a. von marktiblichen Mieten zu Objekten, zu den jeweils-ein Wertgutachten erstellt
wurde, die Objekte somit innen und aul3en bekannt sind, und dem Abgleich dieser Mieten mit den
Sprengnetter-Vergleichsmieten fir die Region des Bewertungsobjekts wird-ein Hochstmall an
Marktnahe garantiert.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir.das Gebaude: Einfamilien-
wohnhaus

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflachen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
1 | Wohnung 6,50 1,00 1,00 1,00 5,85
EG/OG/DG

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden die in [1],-Kapitel 3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde-gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das:-auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Gemal § 18 Abs. - 1-Satz 1 WertV sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzusetzen,
wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen. Dementsprechend sind Bewirt-
schaftungskosten in Ublicher (d.h.-durchschnittlicher) und nachhaltiger (d.h. zukinftig im langjahri-
gen Durchschnitt anfallender) GroRenordnung fir vergleichbare Objekte anzusetzen (vgl. Spreng-
netter in"[2], Teil 6, Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten konnen entweder tiberdurchschnittlich hoch sein,
z.B.

¢ bei Nachholung zuvor versdumter Instandsetzungsmal3nahmen im Betrachtungszeitraum oder

e bei UbermaRig hohen (d.h. uniblichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhal-
tungsaufwendungen des Eigentimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z.B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den letzten Jah-
ren.

Durch das Zurlckgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der Wer-
termittlung auf undbliche — z.B. in der Person des derzeitigen Eigentiimers begrindete — BWK ab-
gestellt wird.

Zudem ist die Bestimmung der BWK flir das Bewertungsobjekt grundsatzlich schon deshalb mit
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den in [1], Kapitel 3.05, Tabelle 2 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
vorzunehmen, weil in dem gleichen Modell auch der verwendete Liegenschaftszinssatz abge-
leitet wurde. Fir marktkonforme Wertermittlungen ist es zwingend erforderlich, dass bei der Daten-
ableitung und der Bewertung hinsichtlich der wesentlich wertbestimmenden Daten das gleiche Be-
wertungsmodell angewendet wird (vgl. [2], Teil 2, Kapitel 2, Forderung 1).

Die Frage, ob den pauschalierten (prozentualen) BWK-Tabellen nach Sprengnetter oder den Ansat-
zen der Il. BV (oder sogar eigenen Auswertungen) fir den BWK-Ansatz im Ertragswertverfahren der
Vorzug zu geben ist, ist in erster Linie mit dem 1. Grundsatz marktkonformer Wertermittlungen zu
beantworten. Hiernach kommt es vorrangig darauf an, dass dem BWK-Ansatz das gleiche Bestim-
mungsmodell zugrunde gelegt wird, dass auch bei der Ableitung des angehaltenen Liegenschafts-
zinssatzes angewendet wurde.

Die vorrangige Anwendung der pauschalierten (prozentualen) BWK-Tabellen nach Sprengnetter
wird (bereits bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze) — zumindest bei' gewdhnlichen Objekten
— empfohlen, weil:

¢ diese Tabellen hinreichend nach Objektarten differenziert sind (die Instandhaltungskosten fir eine
Lagerhalle mit Burotrakt, bei der die Verwaltungs- und tlw. Instandhaltungskosten haufig auf den
Mieter umgelegt werden, sind anders als bei einem dem Wohnungsmietrecht unterliegenden
Mehrfamilienhaus). D.h. der 2. Grundsatz fiir marktkonforme Wertermittlungen ist sachgemaf be-
achtet;

¢ die BWK-Spannen regelmalig durch Befragung von Verwaltungsunternehmen und durch eigene
Erhebungen bei Bewertungen Uberprift werden (und durch den prozentualen Bezug auf den Roh-
ertrag relativ zeitunabhangig sind);

¢ die RND-abhangige Tabellierung der BWK den mit zunehmendem Alter steigenden Instandhal-
tungsaufwand plausibel bertcksichtigt;

o Kaufpreisunterschiede mit diesem Modell hinreichend genau erklart werden kdnnen (d.h. die Dif-
ferenzierung der BWK in diesem Modell entspricht den Preisbildungsmechanismen auf dem
Grundstlcksmarkt).

Lediglich bei Objekten mit wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten — z.B. ein ehemaliges Bank-
gebaude, bei dem wesentliche Gebaudeteile (z.B. Tresorraume etc.) nicht mehr nachhaltig nutz-
bzw. vermietbar und deshalb-im:Rohertragsansatz unberticksichtigt sind, die aber trotzdem instand-
gehalten werden mussen:— sind die voraussichtlichen Unterhaltungsmehraufwendungen Uber Ein-
zelansatze zusatzlich zu kalkulieren und in der Wertermittlung entsprechend wertmindernd zu be-
ricksichtigen. Dieser Mehraufwand muss allerdings auch bei den m?-bezogenen Ansatzen nach der
II. BV berticksichtigt-werden.

Die (Einzel-)Ansatze der Il. BV beziehen: sich dagegen auf den o&ffentlich geférderten Wohnraum.
D.h. die Il. BV. enthalt entsprechend ihrem gesetzlich definierten Anwendungsbereich keine BWK-
Ansatze z.B. fir Gewerbeimmobilien..Ebenso mangelt es hier an einer Anwendungsanleitung, wie
Objektunterschiede (z.B. das Alter) bei der Bestimmung der einzelnen BWK-Ansatze zu berticksich-
tigen sind.. Die BWK-Bestimmung nach der Il. BV ist dementsprechend zu undifferenziert und sub-
jektive:Einschatzungen kénnen zu erheblich differierenden Ansatzen flihren. Man hat bei diesem
System (z.B. vor Gericht) deshalb u.U. erhebliche Erklarungsprobleme. Zudem sind auch keine an-
deren belegten empirischen Erhebungen bekannt, die eine vergleichbare Differenziertheit aufwei-
sen.

Liegenschaftszinssatz
Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
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gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Ge-
samtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im o6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbeson-
dere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze,
und/oder

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

e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes
bestimmt.

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung im Spreng-
netter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von der Objektart,
der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten:regions- und stichtagsbe-
zogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in einer normalen/durchschnittlichen
Lage innerhalb der Gemeinde.

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium. In dem
Sprengnetter Expertengremium werden die zur Verfligung stehenden Wertermittlungsdaten nach in
sog. Arbeitspapieren definierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter Standards” aufbereitet. Dazu
werden kontinuierlich u.a. Kaufpreise von bewerteten Objekten recherchiert und/oder Objekte mit
bekanntem Kaufpreis nachbewertet. Durch die konsequente Auswertung von tatsachlichen Kauf-
preisen zu Objekten, zu den jeweils ein Wertgutachten oder eine:Nachbewertung erstellt wurde, die
Objekte somit innen und auf’en bekannt sind, werden Ortliche Liegenschaftszinssatze berechnet.
Diese werden sowohl mit den v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatzen als auch mit
den Sprengnetter-Regionalfaktoren flr Liegenschaftszinssatze fur die Region des Bewertungsob-
jekts verglichen und hieraus ein regionaler-Anpassungsfaktor zu den v. g. bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatzen ermittelt. Durch diesen doppelten Abgleich wird ein Hochstmal an Markt-
nahe garantiert.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,23 %
Einflussfaktor ,ObjektgroRe X 1,15
Einflussfaktor ,Lage* X 1,03
Einflussfaktor ,Anbauart® X 1,00
Einflussfaktor ,Region’ X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 1,46 %

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-
ricksichtigen..Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich

(s:-hierzu auch die Ausfuhrungen in der Sachwertermittlung).

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.

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 Beriicksichtigung 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 Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt 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.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Auf Grund der Auenbesichtigung mit schlechter Einsehbarkeit des, Bewertungsobjekts, mussten
Fakten frei geschatzt werden. Das bericksichtigt der Gutachter mit -20% des vorlaufig marktange-
passten Sachwertes als Zuschlag auf die Zustandsbesonderheiten, da-lediglich eine Auflenbesich-
tigung ermoglicht wurde (Sicherheitsabschlag)

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Besonderheiten -30.000,00 €

e  Zuschlag auf die Zustandsbesonderheiten, da ledig- -30.000,00 €
lich eine Aulienbesichtigung ermdglicht wurde (Si-
cherheitsabschlag)

Summe -30.000,00 €
4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrun-
dung flr die Wahl.der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dortist.auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie 'geeignet das:jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

o von der-Art des zu bewertenden Obijekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

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

4.6.2 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
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Sachwertermittlung einflielienden 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 Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz
und marktubliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 120.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 118.000,00 €
ermittelt.

4.6.4 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.(¢) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in guter Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfah-
ren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberortlicher 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 Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a)x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [120.000;00 € x-0,900 + 118.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 119.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage/Remise bebaute
Grundstiick in 54668 Ernzen, Flurstral’e 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ernzen 1289 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Ernzen 6 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2025 mit rd.

119.000 €

in Worten: einhundertneunzehntausend Euro

geschatzt.

4.6.6 Zubehor, Sonstige Angaben zum Gutachten

1.

Ein Grundsttick ist mit einem Einfamilienwohnhaus'mit Garage/Remise bebaut. Die Eigentii-
merin ist zum Ortstermin nicht erschienen. Nach dem aufReren Erscheinungsbild zu beurtei-
len ist das Objekt zurzeit bewohnt (Auto mit luxemburgischem Nummernschild stand vor dem
Hauseingang).

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

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

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

Behdrdliche Beschréankungen oder.Beanstandungen bestehen nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht:

Ein'Verdacht auf 6kologische-Altlasten nach besteht 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.

Das im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 1 und 2 eingetragene Recht hat keinen Einfluss auf den
Wert des Objektes. Eine Einschréankung der Nutzbarkeit des Grundstickes ist durch das
Recht nicht gegeben.

In der Anlage 5 zum Gutachten ist ein Auszug aus der urkundenrolle Nummer 925 fiir
1957 beigefigt.

Laut Auszug aus der Katasterkarte besteht ein Uberbau von ca. 1,50 m? auf das Flur-
stiick 39. Nach der Kopie der vorliegenden Urkundenrolle ist eine Neuvermes-
sung/Festlegung des Grenzverlaufs zwischen den Flurstiicken Nr. 39 und Nr. 40
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durchzufiihren. Durch die Vormerkung in Abteilung Il des Grundbuches erfolgt nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Minderung des festgestellten Verkehrswerts.

Hinweise zum Verkehrswert

Auf Grund der AuRenbesichtigung mit schlechter Einsehbarkeit des Bewertungsobjekts, mussten
Fakten frei geschatzt werden. Das bertiicksichtigt der Gutachter mit einem Abschlag auf den Ver-
kehrswert, basierend auf dem vorlaufigen Sachwert in der Sachwertermittlung. In Ansatz werden
hier 20% vom vorlaufigen Sachwert gebracht. Dieser Abzug ist in den Berechnungsverfahren Ge-
genstand der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG’s).

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

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

Irrel, den 02. Dezember 2025

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung CARRE Guprizice Fuhimputws:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) L 3, -;F:fﬁld Sacterslird g

- PRI AARRIER
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 r ] '
Geslahere Karsthompeicre
REldcd Saper cngonnum
[ERET i PTHE S B T



FlurstralRe 8, 54668 Ernzen 10 K 45/25, Ernzen Seite 40 von 94

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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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage/Re- in Ernzen, Flurstrafle 8
mise bebaute Grundstiick

Flur 6 Flursticksnummer 40 Wertermittlungsstichtag: 29.10.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 103,80 158,00 16.400,00
Land
Summe: 103,80 158,00 16.400,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache [ Einfamilien- 223,20 167,40 1950 68 17
wohnhaus
Gesamtflache | Garage/Re- 29,50 1985 60 20
mise

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 12.171,48 3.164,58 € 1,46 1,20
(26,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 97,97 €/m*> WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -179,21 €/m? WF/NF

male:

relativer.-Verkehrswert: 710,87 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,78

Verkehrswert/Reinertrag: 13,21

Ergebnisse

Ertragswert: 118.000,00 € (98 % vom Sachwert)
Sachwert: 120.000,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 119.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 29.10.2025
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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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien-und der flr 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-fur die Ermittlung der.Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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[6] Sprengnetter/ Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr Nov. 2019

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr Nov.
2019

[10] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Nov. 2019

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Bodenrichtwertkarte; Bad Neue-
nahr Nov. 2019

[12] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr Nov. 2019

[13] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - regionalisierter Sachwertfaktor, Bad Neue-
nahr Nov. 2019

[14] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — marktibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr Nov. 2019

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

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

[18] Grundstiicksmarktbericht des-Gutachterausschusses fiir-den Bereich Westeifel-Mosel, Landesgrund-
sticksmarktbericht RLP, 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 17.11.2025) 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, Auszug aus der Urkundenrolle 925 fiir:1957 (AG-Bitburg)
Anlage 6: Sensivitats- und Risikoanalyse
Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter.GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
Anlage 8: Preisspiegel Wohnmieten, Marktdaten-Support, Sprengnetter GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler
Anlage 9: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte, ohne MaRstab, mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1
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Bild 1:  Auszug aus der Stral3enkarte (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan, ohne MaRstab, mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjektes
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Bild 1:  Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der Lag (lizenziert Gber Spreng-
netter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne MaRstab, mit Kenn-
zeichnung des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1
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Bild 1:  Auszug aus 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 12

Bild 1:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 2 von 12

Bild 2:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 3 von 12

Bild 3:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 4 von 12

Bild 4:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 5 von 12

Bild 5:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 6 von 12

Bild 6:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 7 von 12

Bild 7:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 8 von 12

Bild 8:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 9 von 12

Bild 9:  Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 10 von 12

Bild 10:  Auszug aus der Urkundenrolle
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Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 11 von 12

Bild 11:Auszug aus der Urkundenrolle

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung CARRE Cimprisies Fuchbumpuiws
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakadernie) ol A Cirt
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 '

Geslahere Karsthompeicre
REldcd Saper cngonnum
[EECT il EEH A8 & UL



FlurstralRe 8, 54668 Ernzen 10 K 45/25, Ernzen Seite 60 von 94

Anlage 5: Grundbuchauszug
Seite 12 von 12

Bild 12:  Auszug aus der Urkundenrolle
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Anlage 6: Sensivitats- und Risikoanalyse

Seite 1 von 3

(Az: 10 K 45/25, Ernzen)

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- 5,85 €/m? +5,0% + 0,3 €/m? 3,6 %
Miete

Wohn-/Nutzflache (insgesamt) 167,4 m? +50% +8,4:m? 3,6 %
monatliche marktibliche Netto-Kalt-Miete 0,00 € +5,0 % +0,0€ 0,0 %
insgesamt (Pauschalansatze)

durchschnittliche Bewirtschaftungskosten 26,00 % +1,9 % ] £0,50 %-Punkte 0,1 %
Bewirtschaftungskosten (insgesamt) 3.164,58 €

durchschnittlicher relativer Bodenwert 103,80.€/m? +.10,0.% + 10,4 €/m? 0,1 %
Grundstucksflache (insgesamt) 158 m? +0,0 % +.0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 1,46 % +10,0 % | £0,15 %-Punkte 0,3 %
durchschnittlicher Restnutzungsdauer 17 Jahre +29,4% + 5,0 Jahre 91,5 %
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 -30.000,00 € £10,0 % +3.000,0 € 0.8 %
wahrscheinlichster (Ertrags)Wert 118.000 € +29,1% + 34.296 € 100,0 %

Variationsweite | + 87,2 % +102.888 €
Haufigkeitsverteilung (Ertragswert)
60.000 80.000 100.000 12€0.000 140.000 160.000 180.000
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Anlage 6: Sensivitats- und Risikoanalyse

Seite 2 von 3

(Az: 10 K 45/25, Ernzen)

Sachwert(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) 6.3 rel. Anteil
6.4 Standardabweichung
relativ absolut
durchschnittlicher relativer Gebaudeherstel- 792,43 €/m? +5,0% + 39,6 €/m? 3,3%
lungskosten
Rauminhalt bzw. Bruttogrundflaiche bzw. 252,7 m? +50% +12,6:m? 3,3%
Wohn-/Nutzflache (insgesamt)
Sachwert der bes. Bauteile, bes. Einrichtun- 12.800,00 € +10,0 % +1.280,0 € 0,4 %
gen, Nebengebaude und Auf3enanlagen
durchschnittliche Baunebenkosten 0,00 % +% + 1,0 %-Punkte 0,1 %
durchschnittliche Restnutzungsdauer 18 Jahre + 27,8 % + 5,0 Jahre 81,8 %
durchschnittlicher relativer Bodenwert 103,80 €/m? +10,0 % +10,4 €/m? 0,6 %
Grundstucksflache (insgesamt) 158 m? +0,0 % +0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Sachwertfaktor 1,20 Punkte +6,0% + 0,07 Punkte 9,1 %
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 -30.000,00 € 10,0 % +3.000,0 € 1,4 %
wahrscheinlichster (Sach)Wert 120.000 € +21,1 % +25.293 € 100,0 %
Variationsweite | + 63,2 % +75.879 €
Haufigkeitsverteilung (Sachwert)
E
60.000 80.000 100.000 120000 140.000 160.000 180.00C
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Anlage 6: Sensivitats- und Risikoanalyse
Seite 3 von 3
(Az: 10 K 45/25, Ernzen)

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 118.000 € +29,1 % +34.296 € 0,4 26,6 %
Sachwert 120.000 € 211 % +25.293 € 0,9 73,4 %
Vergleichswert +10,0 % +0,00 € 1,0 0,0%
gewogenes Mittel 119.385 € +171% +20.444 € 1,3 100,0 %
(= Verkehrswert)

Variationsweite +514 % +61.332 €

Haufigkeitsverteilung (Verkehrs-, Ertrags-;-Sachwert)

== Ertragswert
== Sachwert
== \erkehrswert

Haufigkeit

50.‘000 106.000 150‘AOOO
€
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ImmoMarkt- & StandortReport

Analyse vom 12 112025

Lage
Strafe / Hausnummer Flurstrae &
PLZ f Ort 54668 Emzen
amtlicher Gemeindeschlissel 07232033
Gemeinde-Flache 9,93 km*
Kreis [ kreisfreie Stadt Eifelkreis Bithurg;Frim
Bundesland Rheinland-Falz
Cuile: Exariches Bundestt (Destotis | Gemeintewsmchalk GV 5 Stand: 31.12. 2077
Raumtyp Landliche Region - Kiginstadtischer; darficher Raum

i Bonolesrakhprerium iy Dipitodes gnd' Vekefir (BMOV], 2024 Dieses Werk st
Rrenziert unterder Dateriirenr Deutsciiony Wamensnennomg - Vercian 2.0, Saand-
Dezemieg RS

Lage in der Gemeinde
Baugebietscharakter ‘Wizhnizebist

Cuuetle: Sprengeatter PORSEWor, Sprengnetter Property Voluotian Fnance Grbk; Mow.
?n‘.‘.?i_.-"v!'a:.:-f_ﬁ_hm'rm1u confributars

Lagescore (Punktevon -10 bis +10)

Pastiaitzahlgebist 1~ pefriedigend
Kreis / kreisfraie Stadt 13 ausreichend
Bundesland -1 befriedigend
Deutschland 0  befriedigend

Dusiie; Sprengnetter-Logescone; Sorengastier Property Viskabion Finance Gmsd, Stand: A/

HIFS
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Infrastruktur und Immissionen
Miachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftinie) e K ‘
Bildungseinrichtungen Verkehr e~ N
Kindergarten 2340 m Bushaltesteli 7~ 20 m
Grundschule 2520 m StraBenbahin™ =" OO "
weiterfiihrende Schule 2430 m U-Bahn \_ ) NN "
Nohversorgungseinrichiungen S—Bahn‘ o L\ ‘: -
Béickersi 2380m _‘Bamtnegmnammhr] ’
Lebensmittelladen 2150 m F[Egin-nalﬂugha(fen ;:, 61,8 km
Supermarkt 2080 m (| ',\fntmatmnalg(_ﬂughafen 851 km
Einkaufszentrum N - -~ oM .
Kaufhaus 2/ Mégliche Beeintrachtigunien
Gemischtwarenhandel (P - Flughirm N
Drogerie Shgaenm O \Séhienenam |\
Bekleidungsgeschaft ) 2750 mo—_\\ StraBenldrm
Frisér N 2960 m  Nachstgelegene Storquelle (Luftiinie)
Arat )™ o Funkmast - :
Apotheke ‘ 4  Hochspaninungsmast =
Bank N\ Jandwirtschaftliche Anlage =
Past N 2200 m . Milldepenie 3
Spiel-fSportplatd | 330 m U0 Windkraftaniage =

Park- ,.l'Grunﬂ?ﬁhE N

Clueile: Sbm‘ﬂqnﬁ:h'@mmv 5

Wohnungsleerstand (2

hm'er"e Eerstehﬂndet \'.’uhnungen :q Gehauden mit Wohnraum (Ergebnisse des Zensus 2011) und
f™ \Ivluchremmmq i!er Leersta.nds{nrmdrlung bis 2022

—_— N Wohnungs- Wohnungs-

P o 0N leerstand 2011 leerstand 2022
N | Gemsinde 6.4% 5,1%
N ¥reis | kreisfreie Stadt 45% 6,0 %
- Bundesland 4.4% 4,3 %

Deutschiznd 45% 33%

Ouellen: Statktsche Amier des Bondes omd der [Snder, Deutschiond, 2521 Lizenzlert enter der Datealoens Deuisoileng - Momensmemmung
Version 2.0 | Stond 15085 2627

Quelle: Stotisrisches Bendesame (Destofiss|; Antell snbowohnter Wohnumgen noch Sundesinalem; 2505 7000
BESR-Wohnmmgsmarkthesbochinng, BESH-Abschdtrung des Wobmengslesrstands [Serechnungsvedfahnen ram Smonag 33,00 2201 basieremd ouf
Leersfondtadaten des Zenaus 20LI, Gebdude- wmd Wohnungsnihlung.

efgene Berechnmmgen
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Wertentwicklung

Marktwertentwicklungen von Wohnimmaobilien in der Auswerteregion ,Eifelkreis BitbdrzFrim-Grenze
[AWR) im Vergleich zu durchschnittlichen Wertentwicklungen in Regionen gleichen Raumtyps ,,L,in.dlicrhrer
Region - Kleinstddtischer, dérflicher Raum® [RT) und in Dewutschland (D) insgesamt

Teilmarkt 1-jahrige Entwicklung iﬂ-jihfige Entwicklurg

(2023-2024) . (2004-2024)

AWR RT D BWR RT 8]

Eigentumswohnung -5,0% -43% 458 37,8 % MEx  773%
Ein- [ Zweifamilienhaus 16%  45%  -49%  535% I73% TEI%

Mehrfamilienhaus 55% 45% 550 3I17% /~550% 69,6%

Quelle: Sprengnetter immobiisamarktionitong; Sprengnether Propenpigfintion GmbH DI

ETW-Index
ke
e £ Do
e
st | L, 73 —
e
| T

e d

Irdiey

it
200 | At I

{

3
Lol

1=0= (B Bt A R R AL Al s M ekl EHEL] s M e

o
Foa womr JWME STU AT T el

Abb.lndexertwicklung van Eiéentu mswohnungen der Auswerteregion (AWR) im Vergleich

(zurradmtypischen (RT) Indexentwicklung (Basis 2005 = 100]

Cuiele: Sprengnehier immoblisomarkidonitonieg; Sprengne ther Propenty Voluathon GmbH; 0611, 2024
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EFH-Index

L

irdie
)

L

;I'-Ii' 1580 BT Al wis AL AL A S L) DR Al
Jan
Fo- 4w mlENE AT Tl els
Abb.: Indexentwicklung von Ein- und fweifamilisnhdosern der Auswertérsgion (AWR) im
Vergleich zur raumtypischen (RT]{hdexentwickldng [Basis 2005 =300}
Ouelle: Sprengnetter immabilleamarkibnitokieg: Sprengneberfrofent )y Voluotod GaBr 0e 1 1. 2024

MFH-index
TEd
s

Bl TR s

e

Jius LI P L= LAl L L P A Lis 2305 230z
Jan
B L YUY LIS N | N PRELS Y ToEnrAanLrather
Abb : Indexentwicklung von Mehrfamilienhdusern der Auswerteragion [AWR) im Vergleich

zur raumtypischen (RT) Indexentwicklung (Basis 2005 = 100]

Ouelle: Spreapneiier mmobliesmarkifdonfoning; Sorengnebier Property Volunthoo Smbd; 08 11 2004

Sprengnetter ImmalarktReport Seite 4 von 12
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung -"f:'-;"-"i}.::;. Gupinife Fushumputns
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) e iy ErartHidocteoeclird g

CIS Sprnrmndlne Aananien
Hauptstralle 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 i
Geslahere Karsthompeicre
REldcd Saper cngonnum
[EECT il EEH A8 & UL




FlurstralRe 8, 54668 Ernzen 10 K 45/25, Ernzen Seite 68 von 94

Anlage 7: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler

Seite 5 von 12

1
e e mowaren. SPRENGNETTER

Marktschwankungen

Velatilitaten der Marktwertentwicklungen ausgewertet iiber die letzten zehn Jahre w:m Nl N N
Wohnimmebilien in der Auswerteregion Eifelkreis Bitburg-Priim-Grenze ™ [MI".-'RJ 1m ‘."erglem:h 2y N
Volatilititen der Wertentwicklungen in Regionen gleichen Raumtyps LEI'I-dlI;hE Rﬁgmn - B
Kleinstadtischer, dirflicher Raum® (RT) und in Deutschland insgesamt I:D] ((#

Teilmarkt 1-jahrige Volatilitat o vt “-1fi5hrige Molutlitat

AWR RT D AWK ~ CRT= D
Eigentumswohnung 47% 57% 53%. 149% 1D 187%
Ein- / Zweifamilienhaus 47% 61% 62%. 149% 193% 196%
Mehrfamilienhaus 58% 58% (G0 183% 04E3%  190%

Quelle: Sprengretter Immobilienmanktionitonng: Sprensnetter Property Nuﬁcn Gk G5 11 1028

Zum Vergleich die durchschnittichen lﬂ-}éhn%en Volatilititen zu Lml‘ErSd‘llEdhEh ausgepmgten
Marktwertentwicklungen ausgewertet uher die letzten zetha‘hn! von Wahnmmohlllen in Regionen
gleichen Raumtyps ,Landliche Ftegra{( Klems'tadtlscher dmﬂlcher Raum® {Fﬂj und in Deutschland

insgesamt (D). RN §
(i NP 10-;,ahnge Violatilitit
Teilmarkt { |'3 mednge Mmmwankungen‘ %, hohe Marktschwankungen
N KT N RT D
Eigentumswohnung™ .~ A% o SE%h 182% 187 %
Ein- / Zwedamménhaus o 5.1 % (v WEI2% 19,2% 19,7 %
Mehrfam:herﬂ:ws SO 44% N 5,2% 18,4 % 19,1%

qur.'l.'r i,urmaru'r‘nr wwnmnmmummmrhl. Sﬂrrnd'nmwl’mpu‘r Valugtion GmbH; 05.11.7074
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Bevélkerung
Bevilkerungszahlen
Jahreswert Entwicklung Entwicklung
2023 2022-2023 2013-2023
Bevolkerungszahl (Gemeinde) 415 2 V% -3.9.%
mannlich 217 523 %
weiblich 198 47,7 %

Quele: Stotistisches Bondesamt {Destatis), Genesis-Oniine; Dateniizens by-2-0 aipere Bernchinung/rigene Darstifiung; Stond: 2023

Bevilkerungsprognose
Bevolkerungsprognose (Kreis)

2021-2035 B3 8%
2021-2045 10,6 %

Quelle: Bundesamt fir Bovwesen und Roemardoungt BASH-Bewiieriggringnase 2045, Stamdt juni 2024

Bevilkerungsdichte (Gemeinds) 40 Einwsohnerflom®

Queile: Statistisches BondErgmd {Destatis); Gemelndeverzeichnis &Sy Stgnd| 30, 12 2027

Arbeitslosenquote'und -entwicklung

Anteil-der Arbeitslosen an der erwerbsfatiizen Bevilkerung

Monatswert Monatswert 10-lahres-

8/2025 82024 Durchschnitt

Kreis [ kreisfreig Stadt 36% 33% 28%
Bundesiand 5.6% 5.5 % 49%
Drevtschiland 6,4% 6,1 % 5.7 %

hiplle: Bundesagentur filr Arbedt [Bfa); Arbeksiosenquoten - Zettrethe; Stand: 29.08. 2025
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Bruttoinlandsprodukt
Bruttoinlandsprodukt pro Eimwohner
Jahreswert Entwicklung Entwickiung
2022 2021-2022 2012-2022.
Kreis { kreisfreie Stadt I2TTOE£ T,2(% 25,1 %
Bundesland 415516 ‘a5 5 NG %
Dewutschiand 45 264 £ 6,4 % 35,5 %

Ouelle: Stonistisciur Amiey der Linder; Srutteinfemndnaoduly, Srottowertschdnfung s imesfreen Stitdhen ung kondiresen der
Bunaesrepubiir Deutsohiond 1597 g 1958 b 7077 Aeibe 2, EnesengebnsspBondd; Stond: 01 087073

Haushaltseinkommen

verfigbares Einkommen der privaten Haushaite

Kreis [ kreisfreie Stadt
Bundesland
Deutschland

}ahrﬂwert Entwicklung Entwickiung
2022 202 141122 2012-2022

25 18%£ E,‘EV‘K 30,5%
A5BEIE 53 % 26,8 %
2830 £ 5.6 % 28,7 %

Ouelle Statistieche Zmterger Papder; Endommerder prvméen Houshmes ii;. v breigneen Sdoten und Lonakreisen der Bondesrepobii
Deutechland 1395bis 022, Hgthe 2, Krpicengeioiord Sond 3; Stank (308, 2077
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Bau-Genehmigungen

Genehmigungen zur Errichtung never Wohngebaude und Wohnungen in Wohngebguden nach lahrund

regionaler Ebene

2022 2021 2012
Gemeinde 4 5 2
Kreis [ kreisfreie Stadt 538 O 430
Bundesland 13842 15832 10.354
Dewutschiamd 304323 328489 212 632

Ouelle: Stotistisciur Amtey des Bumtes o der Londer, Deatvehiong, 2024, Diete Wleri it Bararieny ingey der Detendreny Deutschiang'

Mamensmenneng - Werston 20, | Stond’ 16,18 2028

Bau-Fertigstellungen

Bau-Fertigstellungen nach lahr und regionaler Ehens

2022 2021 2ma2
Gemeindes a 1 2
Kreis [ kreisfreie Stadt S5y i3 430
Bundeslznd 12189 11845 10354
Deutschland 258.794 252816 212 632

Ouelle: Stattstiecfar Smte-oey Fumdes ono len{Spote’ Deatrchiond, M024. Dirses ek int lineariert unfer der Deteniirens Deatschisnd
Mamensnenng »Verkiie 2.0, | Stondy 73 b0
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Erlduterungen

Lagescore N - ,
Das Sprengnetter-lagescoring macht die Markt- und Standortqualitdten von Irr[nohql i&n mit Hllfe Eln&

Punktesystermns auf einer Skala von -10 bis + 10 vergleichbar. Es dient '.rc-rrﬁngg Erﬂeurreﬂl_@g der
Mikro- und Makrolage, der mittelfristigen Verkauflichkeit und des Besnchg@hgsnslbus elne\rh\;hbllle
sowie des regionalen Immobilienmarkts. Zur Bestimmung der Lag@ﬂ:m wen:len umﬁ js
soziodemografische und wirtschaftliche Kennzahlen sowie arrrtlu:l‘té@‘mgnbsen uh-er\dle Emwll:klung
dieser Kennzahlen gewichtet beriicksichtigt. In diesem Rep-urhwuth‘;ﬁ die Durch{d'ln ittswerte bezogen

auf die jeweilige Gebietseinheit dargesteli. AN = \\\, :\\
TN - AP
22N NS
A\h “ ) \ )
- S YN
Infrastruktur und Immissicnen \\‘ j‘ \\ L f\a..

Der Sprengnetter-POl-5ervice liefert wichtige Infqrma‘hbnen zul %‘uk'rur und \\
Mahversorgungseinrichtungen sowie zu rﬂﬂglktfienEE|mmdmguiigm Er dlent sSm@'zur Beurteilung
der Standortqualitat. Der Service basiert(n EFT;t»&r Linie au‘f‘der‘ﬂuswenung mnﬁpenﬁ‘u-eetMap—Daten
Angegeben werden die Luftlinien- E@Emumen u |:Ien n‘adﬁrgelegenen:pmll:gen Einrichitungen und
Storguellen. Entfernungen werdmmﬁingegeben wenn sich die EII'II'HSﬁ'l‘IJ ngen und Stdrquellen in
einem fiir die Standortqua Ilmtmakﬂgehllchen Umlmelé\beﬁ nden. — 3\‘

) \ ]

_\.‘-r—,

Wohnungsleerstand \\ ) ' \’\ ) JOy
Der Woh nungsleerﬁlial’id‘g{ﬁt@.uskunﬂ hber das 'u’erhaltﬁ;'}éﬂ Angebot und Nachfrage auf dem
Wohnu ng;smark‘ﬁ Rng&ben 'Arlrdaé\r\.ﬁ.nteﬂ Ieerslsehem:la' Wohnungen in Ein-, Zwei- und
Mehrfam |I‘i§q\%\sem an allen %'.’\oiqlungen in dlu@ Gebdudebestand der betrachteten Gebietseinheit
fibr das Ja hr\‘&gii “Aktuellere. Zﬁhlﬁen stehen d@meﬁ:nn:ht zur Verfilgung. Daher erfolgt die Hochrechnung
hnuﬁgsleemandnuf Gemeinde ur&}{elsebene mit Hilfe der BBSR-Abschitzung leerstehender
m.-mFén s [Ber\edmungs'.rerf-:lhren Zum Stand 31.01.2020). Die Hochrechnung auf Landes- und
shene hhg&gen prfc-lgt aut Basuider Statistik dber den Anteil unbewchnter Wohnungen nach
\;' \E\t‘m EE] nden’( I}I@es’é I:-asuerrhlﬂ‘ aymwer]ah richen Zusatzprogramm Wohnen des Mikrozensus.
f¢ \\\Mndellhedmé\t umersd\aderKS{:h ‘hier die absoluten Werte von denen des Zensus 2011 deutlich. Die
h Enm'n:ldunhen der Mlk{uzef"ﬁi.ls:d'aren kdnnen jedoch hilfsweise zur Hochrechnung der Zensus-Daten auf

o La ndes-wmd Eunde&ehenéverﬂendet werden. Der Zensus 2011 hat zudem ergeben, dass sich
AN h & mnﬁewhme Wohnungen haufger in alteren Gebduden befinden. Trotz regionaler Schwankungen gilt
:\\5{\\\' Mji?_ﬁser Befund fir alle Lander, wobei in den westdeutschen Flichenlandern starker die

ﬂachkrlegxbeﬂam:le betroffen sind, im Osten hingegen eher Altbauten mit Baujahr vor 1950. Dort
“befindet sich zudem in grofer Anteil der leer stehenden Wohnungen in Gebduden, die in der
Hochphase des industriellen Geschosswohnungsbaus (Baujahr 1970 bis 1989) errichtet wurden.
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Wertentwicklung AN \\\\

Das Sprengnetter ImmobilienmarktMonitoring basiert auf den turnusmakigen Wadefhé\;v\ﬁﬁungen
hypothetischer Immobilienportfolios. Fir die verschiedenen Immnhlllen—Tmlmar‘&DQ\Euﬂamﬂlenhau;Eﬁ\
Mehrfamilienhduser und Eigentumswohnungen werden dabei jdhrlich jeweils {.'lre rte vmxb{(
10.000 Objekten unter Verwendung aktueller regionaler und auf Kau‘fpreuaen bamnl:ler Mgﬁ:‘tda:én
ermittelt. Dabei werden normierte, fiktive Geb3ude auf nach fachlichen queuezll ausgewahﬁ!ﬂ{\real
existierenden Grundsticken bewertet. Die Wertentwicklungen wer@gn auf :!er G runtllséa\dg zeitlichen
Anderungen der sinzelnen Marktwerte fiir 875 A.uswertregmnen e@@hﬂeﬁ Ule Wertenﬂ}ﬁlung der
Auswerteregion wird der bundesdurchschnittlichen Werbenmmiﬁéegenuhﬁrg\emlﬁ

In den Abbildungen zu den Index-Entwicklungen werden dquértentwmklungEﬁd‘ebAumemere'men
denen der Regionen gleichen Raumtyps gegenubergﬂhelftj‘ﬁl}}\ab der sm}\;}tben gestrichelten Linie
dargestellte extrapolierte Bereich basiert auf EInEl'\AIElﬂi‘Sé'ﬂEr _jewmllg::itrahe und dem darin ent-
haltenden Entwicklungstrend. Die Breite der sich uhuile Extrapol denden ﬂpanne [gestrichelte
Linie) gibt an, wie glmchblahendfkonmntdle Marlrrwenentmdm@g i der Vergair’%mheﬂ war und auf
welche Weise sich die Zeitreihe aufgrund\klﬁhmnnsdmah Vﬂrhalterts emﬂelnﬁm Eime penaus
Vorhersage kinftiger Marktentwlcklunge&\l @um:lsaﬁljch‘mdrt ml::-gln:h Sdmhﬂ'wegende Ereignisse
(z. B. Pandemie oder Krizg) kl}nnen\rﬁqht apsehl:lare Marictehtwrdclung&n zur.*Fmge haben, die in der

Vergangenheit nicht uurgelu:rmm nﬁ?‘ nd demermq:rremend in unq\r‘er ausgewerteten
Datengrundlage keinerlei Be?idisklmgung fnl:lEh N

A ',' \ _L, & \\ "
_\\._», '{ \\\ AN =
\\\ \l - «,»\ 4 { —_— S
Marhﬁ::hwmlmngen ™ \\ Ny \ 0

Die Volatilitat hesd:l \H‘as IP.usmaE. déﬂ.\ﬂa rhschwinkm\&n der Wertentwicklung. Es handelt sich um
&in FtEtIStISEhE[MB‘B; das zur B@rbeﬂgng der Mgchha E‘Ekert der Wertentwicklung herangezogen
werden bﬁﬁ\]&,}tﬂher die Vﬂhﬂlﬁﬁb desto starhe\(hd‘lwankte die Wertentwicklung des betrachteten
|I'l‘II'I‘II}£H|fEﬂ}§hTIE rkts in der Uékgangenheh\ﬁahe Vulatllrtaten in der Vergangenheit lassen auch grokBere
Sd'lwahbun n der Wermm:wu:klungen in der*i’llkunft erwarten, wahrend eine niedrige Volatilitdt ein
Indiz dhﬂ.lr ist, de{s dte\wmnmgklu{mn einemn gleichmaBigen, sich immer wiederholenden Tumus
lfﬁ{ge‘,r'r Betrachtet‘mgd Hie dur&mﬂﬂe Wertentwicklung der letzten 10 Jahre als langfristigen
PI.,'!IEtrEI‘Id mglb't“dia Volati Imt\an\}nrt welcher Unsicherheit diese Betrachtung verbunden ist. Um
J. \\ heurteﬂerr.zu‘k\sqnen obras slﬂljeweﬂs um eine normale oder auBergewdhnliche Volatilitat am

2, g Q\ AN reglunﬂ]\en\mmoblllehiﬂarh\handelt wird diese jeweils der durchschnittlichen Volatilitat der

) \\\, qu‘herﬁ%id:lungen in Deuumlanl:l insgesamt und in Regionen vergleichbaren Raumtyps

Q\K\\\ > S Mergestellt Meben der jshriichen Volatilitat wird auch die 10-j3hrliche Volatilitdt ausgewiesen.

" i v"’rend auf den historischen Wertentwicklungen zeigt die 10-jahriiche Volatilitat an, mit welcher

. vgd'lwankungsbreite der Wertentwicklungen dber den Zeitraum der nadhsten zehn Jahre zu rechnen ist,

» wahrend die j@hrliche Volatilitat sich nur auf das nachste, in der Zukunft liegende Jahr bezieht. Bei der

Beurteilung der Machhaltigkeit der Wertentwicklung ist zu beachten, dass es sich bei der Volatilitat um

die Analyse historischer Daten handelt. Eine genaue Vorhersage kinftiger Marktentwicklungen ist

grundsatzlich michit mglich. Schwerwiegende Ereignisse (z. B. Pandemie oder Krieg oder lokale

Strukturwandel, die den Markt beeinflussen) k&nnen nicht absehbare Wertschwankungen zur Folzge

haben, die in der Vergangenheit nicht vorgekommen sind und dementsprechend in unserer

ausgewerteten Datengrundlage keinerlei Berlcksichtigung finden.
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Bevilkerungsprognose QN2
Mit der Bevilkerungsprognose des BBSR ldsst sich regional differenziert einsch&lzen,«ﬂ;a%qh die
Bevilkerung kinftig entwickeln kinnte. In die Annahmen der Prognose flieRen m\ltt\él und\ la ngfﬁfgiige‘}ﬁ
Entwidklungen der Vergangenheit ein — etwa die Wanderungen als wichtige Determimnte Die .‘\ 3\\
Bevilkerungsprognose geht immer vom 5tatus quo aus: Sie progncustlzlerr wa-spgsmert weqn dm )
Rahmenbedingungen unverandert bleiben. Das heilt, all die Fmgrnsew .ggl‘ﬂen als wahl*schel.nlu:h
wenn bestehende Strukturen und Entwicklungen unter dem dlslcutlgﬂ‘en Arlbahmegequst\gud'rln der
Zukunft Bestand haben werden. Unerwartete exogene Enmrd:lung@f‘sder Maﬂnahmen } B. einer
aktiven Strukturpolitik, kann diese Prognose nicht einfangen. Emiz ﬂﬁéhstandlge Qn-d b-esnnl:lere
Komponente des BESR-Modells betrifft die Binnenwa ndem!tg, bélder simu ha?f‘d.té-l“m‘l?uge aller

Teilrdume auf die felrdume verteilt werden. G \“\\‘ S\\~

e ||
\ .

-— 5 }

D A L
Bevilkerungsdichte NG \\ O S
Die Bevdlkerungsdichte beschreibt die Zzlé:{l
Sie wird in "Einwohner pro k™ ausgewm-se\h\

~

. \\ ] v € d ‘\

NN O o > ‘ﬁ\t
Arbeitslosenquote V72 \\“ <\ e
Die Arbeitslosenquote wird als Aﬂteolder reglstnerbem\hrbemlnsen z}r Lier erwerbsfahigen Bevilkerung
dargestellt. “ " . AN

S N
\\\ i ! RN
NN

Bmmnlmdsprndulﬂ.‘ N & \;\\

Das Bn.rm:-m-ianulspmfd\ll:t {BIF) umfas{.( den Wftaller\ﬁmerhalb einer Region im Beobachtungsjahr
prodmiqt&&iﬂa}éﬁ und Diermtemtungen abzuﬂlﬁt}d&r eingesetzten Vorleistungen. Es ist ein MaB fur
die ge\ﬁaml:é\‘mrﬁdﬁafrllche Leqstuﬁg umnd ﬂg\mcﬁhgﬂe Indikator fur Wirtschaftswachstum. Das

Brumqlgnd}iprnduhjefimvuhner ist der Cr_umslent aus dem Bruttoinlandsprodukt und der

— \\Hhﬁhahsent\nmmen
[ \\ \E
Angegebél\mr&;las h’erfugh\a}e inkommen der privaten Haushalte einschlieBlich der privaten
Grgan&attgnen ‘dhne Emerhﬁmck Das Einkommen pro Kopf wird durch das Pendeln von
- \.F'Jbémehmem Weniger varfilscht als das Bruttoinia ndsprodukt pro Kopf und ist deshalb ein besserer
{l\ D i.l’e:glachmerr fiir Wohlstand. Zu bedenken ist allerdings, dass Unterschiede bei den
k »/Lebenshaltungskosten zwischen sinzelnen Regionen nicht beridcksichtizt werden.

Bau-Genehmigungen
Angegeben werden die jShrlichen Genehmigungen zur Errichtung newver Wohngebdude und Wohnungen
in Wohngebduden sowie die Gegeniiberstellung des Vorjahreswerts und der 10-lahres-Vergleich.
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Bau-Fertigstellungen
Angegeben werden die jGhrlichen Fertigstellungen never Wohngebdude und Wohnungen in
Wohngebauden sowie die Gegeniberstellung des Vorjahreswerts und der 10-lahres-Vergleich.

Uber Sprengnetter

Mit einer Markterfahrung von dber 40 Jahren gehort Sprengnetter zu-der-bedeutendsten
Kompetenzstellen im Bereich der Immobilienbewertung. Die profenPlayer undviele Tatusend einzelne
Akteure der Kredit- und Immobilienwirtschaft vertraven aufinsere Marktdaten, Softwareprodukte und
Dienstleistungsangebote.

Weitere Informationen Gber Sprengnetter finden Sig unter https:fiaww sprengnetter.de.
Sprengnetter Property Valuation FinancedambH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Geschaftsfihrnung:
Jan Sprengnetter, Christoph Barmiske

Die Gesellschaft hat |hrén 5it? in Bad Neuenzhr-Ahrweilerdnd ist eingetragen beim Amtsgericht Koblenz
unter HRB 13653
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1 Wohnmieten im Uberblick

1.1 Mieten fir Wohnungen je m?

LLCET ST TR
[ e )

LA™ TEF FEY T
FL2C EEenc

. = \\>
Yeqkoos—ikicn o
S EHH - v
1 ~ |
{ A

. N == Ny
S N
Al da e . C - s
R T N :
TN =)
D) \ NS [ & Bpranar ettar
i“\ \\: 3 I i
ErTY P S o nooa ook o Sk FETUITS pryo-Ty

Legends Mittlers Miste m

1.2 Mieten fir Hiuser je m?2

%? Aegpelicd e

A ok

& Bprancrattar
EISLEY =i L UERY Wiy [IETLS LIRS et LR Y
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2 Mieten fiir Wohnungen

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

Vergleichsmieten Bngebotzmisten
Ekrﬁ:::- i.f-'.J:n':\lh:rc-q:'i:-:;s- Spanne Trend S0f%- Streuusngzintervall upd Ferzentile Af.a::-:n Tremnd
micte won 27k | 30k Tk | bis.
Bowjahr: bis 1918
bis 30 m? T12E EABL-BI1E u - E - - - o
30-650m* o E10<L-810< b - ™ = R - a
E0-30m* B33L IETE-7.581 u . - F 2 - a
S0-1Z0m* B08% LITE-700% | “ - & - e a
mh 120 m® 1,604 486€-643K S - . - - - o
Biaujaher: 1919-1939,
bis 30 m* 7,08€ 3994-B38% " - = 5 - = a
30-60m* 7,00% FERT-BITE | - - - - - o
E0-80m* EI0E BI0E-TEIE u - - - - - o
50-120m* B,03L 11£-7152 b - - = - - a
ah 170 m* J3BL 471<-6393 u S - - - - a
Bioujmhar: 1940-1979
bis 30" 7,094 359g-g38¢ u - - - - - o
I0-60m" 7.00L 392L-BE7E u B.33¢ | B33¢ | B78L | mosg | 9peg z
B0-30m* E,30E 3507698 k' - B = = - a
S0-120m* O3 INE-7152 k- =P iTTE 377E 377E =Nk 1
mh 120 gt 138€ 4ME-639¢E N - - - - - o
Boujaher: 1980-1995
bis 30 m* TE2E E35L-5034 b - - = - - a
0-60m* =X 4 EITI-B391% u - - = - = a
E0-30m* -8-EE 4 JBI<-8.28% u - s = & = a
S0-120m* EI0E 342€-7.70€ u - - - - - o
ah 130 m* 385% 453L-7.10< " - - - - - a
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Vergleichsmieten Bngebotsmizten
Graken- _durchschnitt- Spanne Trend S0%-Streuusngsinterval und Ferzentile Hiripeinl Tremd
klmzse iche '\'E.Eet ices- A"rs\e:!:rbe
-m o 7% | sk 7k bis
Baujaher: 1996-2005
bis 30 m* T,BEL E345-8891 u - - - £ - o
-s0m* 7I6L EA6L-BTTE u - - - e - a
E0-50m* Toa E00L-815< b 10,234 | 10388 | 11004 | 1181€ ] 117328 2
S0-120m* 634% 33B<-7.38K u - - = - . a
alb 120 m* BO2L 3lag-53533 u 11675112675 | 1167€ | 11675 | 11675 1
Boujaher: 2006-2015
bis 30 m* B4 TEEL-1011Z - - - - - n a
0-60m* BE2L TAEL-3381 b 11118111 € 111115 | 11115 ) 11335 1
E0-30m* B01E TAOIT-3.285 u - y - ¢ - a
S0-120m* 743E E3E-EEIE u - - - - - o
ah 130 m* N:irk 4 EBOrL-753: T 10424 | 1042& | 10424 | 10424 | 10428 E
Benusjahr: ab 2016
bis 30 m* 89,18% TAIT-1078X u - - - - - a
-s0m* aorE TEIE 6L L w | 1mEre1sEre | 1aEre | 1ETe | 1aaTe 1
ED-30m" BA3L TRIL-AENE £ - - c - R o
S0-130wmn* 7,84 ETEL-5.20% b 889L | 113524 | 13574 | 13834 | 12.21€ 3
&l 120 i, 7,225 EIZIS-BAEX u - - - - - a
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2.2 Mach GriBen- und Baujahresklassen auf Kreisebene je m?

Vergleichsmieten Bngehotsmisten
Sraben- _durchschnitt- Spanne Trend 0% Streuusngzintervall und Perzendile Arcanil Trend
klusse iche '-.lz_ré: ichs- Anpehote
'11| won 7% | 30k 77k | bis
Bowjahr: bis 1918
bis 30 m? E10E 3,89¢-9,19¢ u - - - - ¢ a -
30-650m* B0 383L-5064 b 500% 2004 | 500E 5.00% 500% kN -
E0-30m* 338 3365-B42% u 11154 113,195 11184 | 10194 1115 1 d
S0-1Z0m* 321k 3325-7.841 u 3T4% B0 L E21EL | BTELS Al & +
mb 120 m* 4,80% 306L-7.245 u 3.62€ | 3.96€ |WRIFL |78 | TBEK 3 -
Baujahe; 1919-1930
bis 30 m* (A1 K 4 38r4-3,19% d - = = ~ Z a ~
30-60m* 353 3 77E-906% u 12006 | 12005 | 12004 100K | 1200K Z =
E0-30m” LR LT 4 3,50%-842¢ b 7A7€ | 7oeg | B3EL |BIrf | 1180& ] u
S0-120m? 3,13% 3,268 -7.845 S 660% | xzL ) BOOE | B7IL | 941K z -
ah 170 m* 4,74% 201<-7.242 o - 2 - - - a -
Boujaher: 1940-1979
bis 30 m? EOLE 3,82%-9.189C W0 10,00€ | 10,00€ | 10,004 | 1000£ | 10.00£ 1 -
30-650m* 3,53% A TTL-5068 ul B3z BE3f | s.22L 545& | loTzg | 1
E0-50 m’ 3 330%-B42% ] JoeEL 543f | 714K BlsL 3.00< 23 A
S0-120m? 313 3 26%-7.84% u =F:-E 6378 | 7ML BIzg B36% 31 A
ub 120 m* EArEE FO1TE~7.29T u 519% | 708€ | 760E | B60C | 996K 11 T
Baujahr: 1980-1995
bis 30 m* 6,394 4125-962% u - - - - - a =
a0-60.m* B30L 4065-3483 k- 667 L TAEL | BEEL 3.I7€ | 039 8 T
EO-30m” 3,83% 377L-8,82E u 7.12% | 7.73€ | B61€ | 913% | 988 10 T
S0-120m? LFLES IML-82E u 590% | G86€ | 7.87E | 9.03% | 1006€ ] ol
ah 170 m* J0aL 3.45-7571 k' 30sg 34zL BATE EELE | 071K 3 -
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Vergleichsmieten Bngebotsmizten
Graken- _durchschnitt- Spanne Trend S0%-Streuusngsinterval und Ferzentile Hiripeinl Tremd
klmzse II:"IE'\'E.T"Eﬂ"IS' A"rs\e:!:rbe
micte o 7% | sk 7k bis
Baujaher: 1996-2005

bis 30 m* E34% 4.305-3453 u 11336 ) 11335 ) 113534 | 11.353€ ] 11355 Z -

3-60m* 643 4.285-59314 u TATE B11L BNLE 873% 3015 & -

E0-50m* B,00& 3544{-866% b =R TTEE-|ES1E 55E&| 11418 & -+

S0-120m* 338 367S-B06% u 6laf |.5B3L- [ 7B3L Baaf| 9472 B L

alb 120 m* 3,13% 3,385-7441 u B36L |z | W00SC 10834 11.30K Z -

Boujaher: 2006-2015

bis 30 m* 743% 303L-11368 - - - - - n a -

0-60m* 7,33% 438<-1110% b 10534\ 1063 € | 10.B1€ | 1096 ) 1108 2 -

E0-30m* EB3L 463510325 u B3R |-8591€ | 5384 | 283K 1023 Z -

50-120m* =1%o 43159814 u 8414 3.00% a4sf 5864 | 1014L & A

ah 130 m* 387L 39EL-8864 T e &= 4 THEL | FEE BEIEL | 1010% 3 -

Benusjahr: ab 2016

bis 30 m* 7.82% 26T -11.85K u - - - - - a -

3-60m* i i 4 3les-1168L Tl BI1% | 1007€ | 11394 | 13244 | 1479 % B A

E0-50m* L 48XE-1086% u THEL 2734 | 11084 | 11834 | 12474 2 -+

S0-130wmn* EEEL 4423<-10,11 % b BaEL 366 | 10324 | 11504 | 1361 % 0 -

&l 120 i, E1EL 4,145-333 2 u 100z2€ ) 10125 | 10.23€ | 10.57€ | 082K 3 -
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3 Mieten fiir Hiuser

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

Vergleichsmieten Bngebotzmisten
Ekrﬁ:::- i.f-'.J:n':\lh:rc-q:'i:-:;s- Spanne Trend 0% Streusngzintervall upd Ferzentile Af.a::-:n Tremd
micte won 7% | 30k Tk | bis.
Bowjahr: bis 1918
biz 100 m? E.50E 3T1L-832E u - E - - - o
400-150 m* 644 333L-7764 b - ™ = = - a
ah 150 m* 3BT L 4B65-707% u 1Zaf 1288 | 1z8af | 1z8af | 12841 1
Boujahr: 1919-1939
biz 100 m? EETE 334L-849¢K u - - - - E o
100-130 m* EA1E 3ATL-TA2E u ga7g-]| sare | a7s | 847 ) 817 1
ah 130 m* 3Bag 471L-T.00 8 " - - 5 - - a
Baujshr: 1940-1979
biz 100 m? EETE AL -B49E u - = - - - o
100-130 m* EALE 3ATE-T792K u - - - - - o
ah 130 m* ER:RE S 47702 g u & - = - - a
Binujmher: 1980-1995
bis 1M 7,38% FETL-3,1532 | - - - - - a
1001 30nT E.BEL 348E-B83C u - - - - - o
ab 13 m* B,2B-% 498L-978% b - - - - - a
Baujaher: 1996-2005
bis 100 o} TAazg E03T-3012 u - - - - - a
1001 30 m? E52L 364E-B40€ u - - - - - o
sk 1% m* B31L 313L-7662 b - - = - - a
Bujsher: 2006-2015
bis 100 m* BavL TOIL-10.25K u - - - - - a
100-130 m* 7,904 EE1E-9,36% u - - - - - o
mh 130 m* 7,204 EO03L-BT1IE u - - - - - o
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Vergleichsmieten Bngebotsmizten
Graken- durchschnitt- Spanne Trend S0%-Streuusngsinterval und Ferzentile Hiripeinl Tremd
Klmse iche 'a.':_ré:'c'\s- Angebote
-m o 7% | sk 7k bis
Beujahr: ab 2016
bis 100 m* 891 TaES-109ZL ul L)
400-130'm* B, 30 L 5B6E-10,19% u a
ELELL T 7a7L EENL-5.294 " a
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3.2 Mach GriBen- und Baujahresklassen auf Kreisebene je m?

Vergleichsmieten Bngehotsmisten
Sraben- _durchschnitt- Spanne Trend 0% Streuusngzintervall und Perzendile Arcanil Trend
klusse iche Vergleichs- Anpehote
micte won 7% | 30k 77k | bis
Bowjahr: bis 1918
bis 100 m? 3,91% 3,604-9,315 u - - - - ¢ a -
400-150 m* 3a2g 3.364-869% b 67 L 6674 | BEFE EETE E&TE kN -
ah 150 m* joat 3065-7393% u J4sf |MeE3L EIZL TAAL|d0E6L 3 -
Baujahr: 1919-1939
bis 100 m? 3,83% IeL-9,31 u - - - = 2 o -
100-130 m® 3,44% 3,304-8,69E - 7.88% | 840€) B8 | w063 L] 1412 4 -
ah 130 m* 456% 301£-7534 ud - - - - - a =
Baujahr: 1980-1979
bis 100 m? 3,83% 35E-9.31C b B81% | BO7L | S06L [945f | a1k ] -
100-130 m® 3,44% 3,308 -8,698 S 5.85¢ | do0L) 7&2€ | BOOZ | 103K 13 +
ah 150 m* 4896% 201<-753% u J0zL 5435 E3L TIEL BlzZ ) b
Boujaher: 1980-1995
bis 100 m? ALES 381%-9.75% W - - - - - a -
100-130 m® 3,7BL AAsEt9.10L u 7.25% | 723 | 7A€ | naaf | sk 1 -
ah 1930 327 3.24%-830% 1] 3a8g 338L 338L 338L JaBg E -
Biaujmher: 1996-2005
biz 100 m* B34L FBETSASTE u BIZL BIzf | 822K BIzg BIiz 1 =
100-130 m® 3.92% FFIL-894E u - - - - - a -
ab 130" JanL 3.3894-8153< b 548 948L | 54BE 548% 5485 E -
Baujsher: 2006-2015
b5 100 m* 1224 4572-1121% k- 10004 | 1000€ | 1000 | 1000 | 1000K 1 d
100-130 m? E74L 4,368-10.65L u 793¢ | 798¢ | 7Ea€ | 7e5f | 7ok 1 -
mb 130 m* 613% 398L-9.71 u 742% | 7.80€ | B.24€ | BE9E | 903k z -
Baujahr: ab 2016
bis 100 m* 738 4865-1201% k- larag | 18748 | 18744 | 18744 | 1874K 1 d
100-130 m® 7.08% 4388-11.21K u 9.12% | 1000€ | 10.25€ [ 1121 | 1161 € 11 e
mb 130 m* EAEL 4148-10.22 L u 641% | 673€ | 630€ | 1000% | 1073 ¢ 13 +
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4 Regionale Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10 Jahre

Der Index Immobilienmarktentwicklung stellt die durchschnittliche Wertentwicklung von Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie von Eigentumswohnungen in der ausgewdhlten Region dar. Hierbei ist die
Differenz zwischen je zwei Indexwerten die prozentuale Wertentwicklung zwischen den zugehdrigen
Jahreszahlen. Obwohl Vergleichs- und Angebotsmieten zur Wertentwicklung korrelieren, handelt es sich
hierbei nicht um einen Index fiir die Entwicklung der Vergleichs- und Angebotsmieten.
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5 Datengrundlage und Erlduterungen
5.1 Vergleichsmieten
Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.07.2025%
Datengrundlage: Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

wurde auf der Basis der Mietspiegalverdffentlichungen von
534 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietubersichten
der Gutachterausschiisse fir weitere 1.316 Gemeinden
abgeleitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig erzielbare
Mettokaltmieten fur 1.850 Geme&inden in Deutschland vor
{entspricht deim Wohnraumvon 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. Berilcksichtigung
fanden dabei insbesondere Daten zur regicnalen
Immobilienmarktentwicklung wnd zur kleinraumigen
Lagequalitdt auf der Grundlage von ca. 453.151 in der
Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die
angegebene Vergleichsmiete wird fiir ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an
die Eigenschaften 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 - jdholich etwa 2,2
Millionen Angebote - und qualifiziert diesein ginem
umfangreichen, standardisierten-Auswertungsprozess. Hierbei
werden die Angebote geokodiert, gemaB Objektart und
Vermarktung klassifiziert sowie Duplikate und nicht plausible
Angebote entfernt. Bei einem Auswertungszeitraum von 24
Monaten stelhien-damit fiir den Preisspiegel Wohnmieten ca.
1,10 Millionen qualifizierte und geckodierte Angebotsmieten
fir die-statistische Auswertung zur Verfiigung -Die
fktualisierung erfolgt quartalsweise und rollierend, d.h. das
erste Quartal 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-Monitoring (S-1M) basiert

auf der turnusmakigen Wiederbewertung von hypothetischen
Immobilienportfolios fir Einfamilienhauser, fir
Mehrfamilienhauser und fiir Eigentumswohnungen! Die
Einzelportfolios setzen sich-aus insgesamt uber, 10.000
bebauten Grundstiickén zisammen. Dabei werden normierte,
fiktive Gebdude auf nach fachlichen Kriterien ausgewdhlten,
real existiererden Grundsticken bewertet. Bei der
Mormierung der- Gebiude werden maglichst regionaltypische
Bauweisen, wie z. B. die Untérkellerung eines
Einfamilienhauses, bericksichtigt. Die rdomliche Verteilung
der becbachteten Objekte ist derart gestaltet, dass das
pesamte Bundesgebiet flichendeckend reprasentativ
abgedeckt ist. Durch eine sehrgroie Stiutzstellendichte
werden Werte fir ,geografische Lucken™ aus den
worhandenen Daten mit hoher Ergebnissicherheit
hocheerechnet. Auf Grundlage dieser Daten werden
Indexreihen fiir 875 Sprengnetter-Auswerteregionen ermittelt
und auf Postleitzahlen-Ebene bereitgestellt. Die Sprengnetter-
Auswerteregionen sind geografische Gebiete, in denen nach
den Erkenntnissen von Sprengnetter Marktforschung
yvergieichbare Immobilienpreisentwicklungen angenommen
werden konnen. Sie sind sehr viel kleinteiliger als Landkreise
{401) und teilen zudem gréfers Stadte auf. Das Sprengnetter
Immobilienmarkt-Monitoring wird jahrlich aktualisiert. Der
hier verwendete Index Immobilienmarktentwicklung stellt die

durchschnittfiche Wertentwicklung aller drei Teilmarkte dar.

5.4 Begriffliche Erlauteruingen

Vergleichsmiete

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

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

Baujahr
Das Baujahr ist das tatsdchliche Baujahr der Immobilie.

Baujahresklassen

Bei den Baujahresklassen bedeutet:
= "his X": alle Werte &lt; X
= -1 alle Werte Egt;= X und &lt; Y
= "ab X" alle Werte Egt;=X

Fachenklassen

Bei den Flichenklassen bedeutet:
= "bis X": alle Werte &lt; X
= "¥-Y": alle Werte Egt;=X und &lt; ¥
= "ab ¥": alle Werte Bgti=X

Spanne

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

Median

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

90%-Streuungsintervall{von-bis)

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

Grofteil der Angebotsmieten streut.
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Perzentile (25% und 75%)
Das 25%-Perzentil und das 75%-Perzentil unterteilen die zugrundeliegenden Angebotsmieten 5o, dass
25% der Mieten kleiner (cder gleich ) dem Wert des 25%-Perzentils sind und 25% der Mieten grifer
(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 Durchschnittsmiaten und fMediane der ginzelnen
Auswertungsklassen idber 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 gering, wird kein Trend ausgewiesen.
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& Urheberrecht und Nutzungsrechte

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

Offentlichkeit zugdnglich zu machen.

(2} Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelisferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kurzungen, Erweiterungen, Erganzungen
oder sonstigen Verd@nderungen bediirfen vor jeder Werwertung und/cder Verdffentlichung derselben
der vorherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

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

(4) Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Versendung in der vom Anwender selbst vorgenommenen
Immobilienbewertung beschrankt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von

Marktdaten an Dritte ist-pur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung pestattet.

Sprengretter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Nevenahr-Ahrweiler
marktdaten-support@support_sprengnetter.de
Geschaftsfuhrer lan Sprengnetter, Christoph Barniske
Amtsgericht Koblenz unter HRB 13633

USt-IdNr! DE 177462505

£ Sprengnetter Property Waluation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Mutzungsbedingungen fir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Fimance GmbH.
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Bild 1:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus sudwestlicher Richtung von der Stral3e aus

Bild 2:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus sidlicher Richtung von der Stralie aus
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Bild 3: Ansicht des Bewertungsobjektes, aus westlicher Richtung vom Nachbargrund-
stuck aus

Bild 4:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus westlicher Richtung von der Stral3e aus
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Bild 5:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus sudwestlicher Richtung von der Stral3e aus
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Bild 6:  Ansicht des Bewertungsobjektes, aus sidlicher Richtung von der Stralie aus
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