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Jucken

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus mit Doppelgarage bebaute Grundstiick
in 54689 Jucken, Auf der Huth 10

im:Zwangsversteigerungsverfahren Deutsche Bank Aktiengesellschaft u.a ./. u.a.
betreffend den Grundbesitz, eingetragen im Grundbuch von Jucken, Gemarkung Jucken , Blatt
761, Ifd. Nr. 1. Flur 2, Flursttick 153/11,

Der unbelastete Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Stichtag
05.03.2026 ermittelt mit rd.
314.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 105 Seiten inkl. 12 Anlagen mit insgesamt 68 Seiten.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Verfahren

Zwangsversteigerungsverfahren Deutsche Bank Aktiengesellschaft u.a ./. u.a.

Deutsche Bank AG betreibende Glaubigerin
vertreten durch den Vorstand

CRW Mortages & Business Products

Team Recovery Management

Theodor-Heuss-Stralle 3

70174 Stuttgart,

Verbandsgemeinde Arzfeld betreibende Glaubigerin
Verbandsgemeindekasse

Luxemburger-Stral3e 6

54687 Arzfeld

gegen

Frau Schuldnerin
Herr Schuldner
Az. des Gerichts: 10 K 58/25

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit
Doppelgarage

Objektadresse: Auf der Huth. 10
54689 Jucken

Grundbuchangaben: Grundbuch von Jucken, Blatt 761

Katasterangaben: Gemarkung Jucken,

Flur 2, Flurstiick 153/11, Flache 1202 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beweisbeschluss Bitburg vom 14.01.2026 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten in der
Zwangsversteigerungssache betreffend den Grundbesitz,
eingetragen im Grundbuch von Jucken, Gemarkung Ju-
cken , Blatt 761, Ifd. Nr. 1. Flur 2, Flurstiick 153/11, der
Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 05.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 05.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 05.03.2026 wurden die am Verfah-

ren zu Beteiligenden durch Einschreiben mit Rickschein
vom 06.02.2026 fristgerecht eingeladen.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung SRRhE Cuprizfes Puchbiumpialen:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) & r R e Al L
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E‘fi"","}"*_'{"‘”*"’"’"_‘“”“
I-e:-lll-llw.f':ﬂ-\.



Auf der Huth 10, 54689 Jucken 10 K 58/25, Jucken Seite 5 von 105

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Es wurde eine Aullen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgeflihrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Au-
genschein genommen werden.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar
ist.

Herr (rechtlicher Betreuer der Fr.
Frau Herr sowie der Sachverstandige
Frau
Herr

Vom Auftraggeber-wurden fiir. diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen. folgende-Unterlagen und Informationen
zur Verfigung-gestellt:

ebeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.10.2025

Von den:Eigentimern wurden-fir-diese Gutachtenerstel-
lung-im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informatio-
nen:zur Verfliigung gestellt:

eBauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
eBerechnung, der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

sFlurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 01.04.2026
eMarktdatenableitungen des ortlich zustandigen Spreng-
netter Expertengremiums fir Immobilienwerte

eAuskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
eAuszug aus der Strallenkarte, aus dem Ortsplan, aus der
Katasterkarte, aus der Bodenrichtwertkarte

ePreisspiegel Wohnmieten — Sprengnetter Marktdatens-
hop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

eAuskunft aus dem Baulastenverzeichnis

eAuszug aus der Abgrenzungs- und Abrundungssatzung
der Ortsgemeinde Jucken, Teilbereich “Auf der Huth”
eImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter Marktda-
tenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Maligaben:

Laut Auftraggeber soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:

s(ber die Verkehrs- und Geschaftslage;

e(iber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen;

e0b Bauauflagen oder behérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen;

e0b ein Verdacht auf Hausschwamm besteht;

e0b ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht;

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

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung SRRhE Cupnifts Fuchhumpuien:

Hans-Joachim Heck
HauptstralRe 4, 54666 Irrel
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der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum;

e0b eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht;

e0b ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber);

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

e0b eine Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Eifelkreis Bitburg-Prim

Ort und Einwohnerzahl: Jucken (ca. 165 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun- nachstgelegene gréfiere Stadte:

gen: Bitburg (ca. 33 km-.entfernt)
Landeshauptstadt:

Mainz (ca. 186 km entfernt)

Bundesstralen:
B410, Anschluss: zw. Irrhausen und Arzfeld (ca. 6 km ent-
fernt)

Autobahnzufahrt:
A60, Anschluss bei-Pronsfeld/Schlo3heck (ca. 20 km ent-
fernt)

Bahnhof:
Gerolstein (ca. 46 km entfernt)
Bitburg-Erdorf (ca. 40 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 106 km entfernt)

Luxembourg-Findel (ca. 64 km entfernt)

demografische Struktur: Bevolkerungsentwicklung:
ein den letzten 5 Jahren: ca. -3,5 %

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche:Lage: Ortsrand;
im Neubaugebiet gelegen;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,3 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 6 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 6 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;
Verwaltung (Verbandsgemeinde-/Stadtverwaltung) ca. 6
km entfernt;
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung CERRE Cuprizfes Puchbiumpialen:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) & r R e Al L

E CIE Srnmndlne Sapoiice
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Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-

meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

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

keine
eben-leicht hangig;

von der Stral3e abfallend;
Garten mit Nordostausrichtung

StraRenfront:
ca. 30 m;

mittlere Tiefe:
ca. 40 m;

GrundstlicksgroRe:
insgesamt 1202,00 m?;

Bemerkungen:
trapezférmige Grundsticksform

Gemeindestrasse;
Stralde mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom; Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlast gehdéren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden vereinbarungsgemal nicht vorgenommen.

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

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

Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 30.10.2025 vor.

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

Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung CERRE Cuprizfes Puchbiumpialen:
(Sprengnetterakademie) i r W
Reg.-Nr.: S 00403-09 )

Geslghpme Karskampelisg
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Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Ju-
cken, Blatt 761, folgende wertbeeinflussende Eintragungen
(vgl. Anlage 5):

Zwangsversteigerungsvermerk.

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

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten: und (z.B. beginsti-
ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B.:-Altlasten) sind nach Aus-
kunft der Eigentiimer und nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.
Diesbeziglich 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) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes liegt eine rechts-
kraftige Abgrenzungs- und Abrundungssatzung vor (s. An-
lage 6)

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 auftragsgemal’ auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fuhrt.

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

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung SRRhE Cuprizfes Puchbiumpialen:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) & r R e Al L
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene 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.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht
anders angegeben, auf den Angaben der Eigentimer.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 7);

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit einer Doppelgarage bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstuck befinden sichiinsgesamt 2 Garagenplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.

3 Beschreibung der.Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungenzur 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 derWertermittlung notwendigist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht'wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen:auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen-auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro;:Wasser etc.) wurde nicht 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 zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ergdanzend darauf
hingewiesen, dass Bauschdden (z.B. Rissbildungen an den AuBen- und Innenwinden,
Feuchtigkeitsschaden, Schimmelbildungen udgl.), augenscheinlich in der Regel nicht ab-
schlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden konnen bzw. sich zu
deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
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Begutachtung beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition
empfohlen, eventuell eine diesbeziiglich vertiefende und eine weitergehende Untersuchung
von Bauschéaden durch einen Bausachverstandigen in Auftrag zu geben.

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

Es wurde geprift, 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 mussen.

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

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig mit ausgebautem:Dachgeschoss;
nicht unterkellert;
freistehend:;
mit Anbau als-Garagen

Baujahr: 2022 (gemald Bauakte)
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 129,55 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 266,24 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei.

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

Erweiterungsmoglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig, jedoch noch nicht
komplett ausgebaut. Es fehlen hier noch Fullleisten/So-
ckelfliesen, Uberwiegend die Wand- und Deckenbeschich-
tungen, sowie die Beschichtung der Dachschragen.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Diele, Dusche/Géaste-WC, HWR/Technikraum, Gastezimmer, Kiche, Wohnen/Essen

Dachgeschoss:
Flur, Hobby-R., 3 Schlafzimmer, Bad
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fertigbauweise massiv;

Fertighaushersteller: Massivhaus Mittelrhein GmbH, Ro-
bert-Bosch-Stralle26, 56743 Mendig

tragende Bodenplatte gemaf’ Bauunterlagen

Schwemmsteinmauerwerk

tragende Innenwande: Schwemmsteinmauerwerk;
nichttragende Innenwande: GK-Standerwande

Stahlbeton;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

gepflegt;

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit-Stufen aus Holz

Eingangstir aus-Kunststoff;. mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus-Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachrinnen und:Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachraum zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial);
Dachflachen teilw. gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen;

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz;
Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Turéffner, Klingelanlage, Telefonanschluss, Satellitenan-
tenne, Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter,
Starkstromanschluss

Heizung: Warmepumpe, Thermostat-Regelung;
FuRbodenheizung
Laftung: als zentrale kombinierte Be- und Entliftungsanlage, zent-
rale LUftungstechnik im Erdgeschoss
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

schwimmender Estrich mit Belag aus Fliesen. bzw. Vinyl

glatter, einfacher Putz, Binderfarbenanstrich, Fliesen in
den Nassbereichen, bzw. als Fliesenspiegel im Objektbe-
reich der Kliche

glatt verputzt, Gipskartonplatten im Dachgeschoss, hier im
Bereich der dachschragen und er Kehlbalkendecke

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Fliesen; Holzwerkstoff;
Fensterbanke aullen aus Aluminium

Eingangstdr:
Kunststofftir mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:

glatte Turen, aus Holzwerkstoffen, Oberflache weil3 be-
schichtet:

normale Schldsser und Beschlage;

Holzzargen

normale Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend
vorhanden;

Bad im DG:

1 eingebaute Wanne, 1 bodengleiche, begehbare Dusche,
1 wandhéngendes WC, 1 Waschbecken

Gaste-WC im-UG:

1 bodengleiche; begehbare Dusche, 1 wandhangendes
WC, 1 Waschbecken;

normale Ausstattung und Qualitat;

weille-Sanitarobjekte

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten
keine wesentlichen erkennbar
zweckmahRig

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

keine
keine vorhanden
gut

keine wesentlichen erkennbar
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wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

Im DG sind noch restliche Spachtelungen der Verkleidung
aus GK-Platten herzustellen. Ebenso fehlt im DG noch
teilw. der Anstrich und restliche Bodenbelagsarbeiten
(FuBleisten).

An AuBenanlagen sind lediglich die Ver- und Entsorgungs-
anlagen hergestellt. Bei der Zuwegung von der Erschlie-
Rungsstralie auf das Grundstiick handelt es sich um ein
Provisorium.

3.3 Garage

Garage;

Baujahr: 2022;

Bauart: massiv;

Aulenansicht: Sichtbeton, geschlammt;

Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Kunststoffbeschichtung;

Tor: Sektionaltor, gedammt mit elektrischem Antrieb;
Boden: Beton;

Fenster: Kunststoff mit Isolierglas

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flirdas mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 54689
Jucken, Auf der Huth 10:zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt
Jucken 761
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Jucken 2 153/11 1.202 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 gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*
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Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 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 Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl'ist zu be-
griinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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

e 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 erzielenden Kaufpreis, mdglichst zu-
treffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ablei-
tung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuver-
lassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.-h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden
bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung 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 Grundstlicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Au3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde; wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV).

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

Bodenrichtwerte, sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug
auf denimafdgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt
zutreffend. abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksich-
tigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

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

und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
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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).

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

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

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundsticks

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).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden. Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfligbar ist.

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 Geschaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

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

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

e FUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die fiir marktkonforme
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Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschafts-
zinssatze) zur Verfigung.

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

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

Sachwertverfahren

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

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

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

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 32,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = . baureifes Land

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

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 1000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.03.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 1.202m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend. wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag-05.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundsttick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
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Stichtag 01.01.2026 05.03.2026 x 1,010 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 0,950 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- X 1,000
Nutzung flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 30,70 €/m? E3
Flache (m?) 1000 1.202 x 0,950 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Bauweise offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 29,17 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 29,17 €/m?
Flache X 1.202 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.062,34 €

rd. 35.100,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag. 05.03.2026 insgesamt
35.100.00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der-vom o6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-
entwicklung.

E2

Bei Wohnbaugrundstlcken; ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabge-
wandten Gartens zur Himmelsrichtung)-grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu
berilcksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz
unterschiedlicher Orientierung zu.gleichen Preisen verauRert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung,
dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmafig zuerst verauf3ert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelatio-
nen (Umrechnungskoeffizienten) 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).

E3

Auf-diesen ,an-die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktan-
passungsfaktor'des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient-als Maf3stab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor mit). Die danach ggf. noch berlicksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicks-
merkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des
vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E4

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstucksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert.
Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen hdheren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstucksflache.
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Die Umrechnung von der Grundstlicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstlicksflache des
Bewertungsgrundstuicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-
bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen:Sachwerten der auf
dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche 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 Grundstiick 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 Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auldenanlagen‘wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir 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-anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse).ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d:h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
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 Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) 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.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung SRRhE Cuprita Fusbnammpuiuns
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) (" B St
HauptstralRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 *‘ )

Geslghpme Karskampelisg
T EEldcd Saparconaonmum
1@ bk b e sl



Auf der Huth 10, 54689 Jucken 10 K 58/25, Jucken Seite 19 von 105

Normalherstellungskosten

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

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 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 Differenzaus '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-
sierungsmafinahmen durchgefthrt-wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fur 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) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung SRRhE Cuprita Fusbnammpuiuns
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) (" B St
HauptstralRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 d '

Geslghpme Karskampelisg
T EEldcd Saparconaonmum
1@ bk b e sl



Auf der Huth 10, 54689 Jucken 10 K 58/25, Jucken Seite 20 von 105

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

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

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

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R.-bereits von Anfang-an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung 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 zurtickzuflhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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

o nur zerstérungsfrei.— augenscheinlich untersucht wird,

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

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

4.4.3 —-Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.040,00 €/m? 245,00 €/m? BGF
BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 266,24 m? 40,92 m?

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

teile
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Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 276.889,60 € 10.025,40 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 527.751,58 € 19.108,41 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 0,980 0,980

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 517.196,56 € 18.726,24 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 76 Jahre 56 Jahre

e prozentual 5,00 % 6,67 %

o Faktor 0,95 0,9333

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 491.336,72 € 17.477,20 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 508.813,92 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 513.813,92 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.100,00 €

vorlaufiger Sachwert = 548.913,92 €

Sachwertfaktor X 0,58

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 318.370,07 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 318.370,07 €
rd. 318.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der:Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN.277-~ Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen. (vgl. [2],-Teil 1, Kapitel:16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

¢ Anrechnungvon (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WEF-z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Cupnifes Fuabdumpuien
ErwiHy Sacvewslrd g
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Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 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 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 42,0 % | 535% | 45%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

AuRenwande
Standardstufe 4 Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterllftet,-Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)
Dach
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. -als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivilachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-

, Walmdach; Aufsparrendammung;: iberdurchschnittliche DAmmung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere-Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige TlUranlage z.B:-mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

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

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

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

FulRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe-3

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

Heizung

Standardstufe 4

FuRbodenheizung, Solarkollektoren flir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Standardstufe 5

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige. technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 42,0 422,10
4 1.215,00 53,5 650,03
5 1.515,00 4,5 68,18
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.140,31
gewogener Standard = 3,6

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.140,31 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

* ObjektgroRe 0,940

* Fertighduser massiver Bauweise (nach 2010) X 0,970

X

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 1.039,73 €/m? BGF

rd. 1.040,00 €/m? BGF

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m2BGF
rd. 245,00 €/m*BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der-Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen.Erfahrungswerte 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-
ziuglicher Abschlage.

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 veranderten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und:fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl.die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als auch die auf
die fir Wertermittlungszwecke -notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel- 4:04.1 abgedruckt:

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl::§ 10-Abs. 1.ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérd-
liche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Au3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufzenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Hofbefestigung 2.000,00 €
Grundstiicksanschlisse 3.000,00 €
Summe 5.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und

denin Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Bericksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

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 durchgeflihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 2022 errichtete Gebaude wurde nicht(wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 2022 =4 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre —4 Jahre =) 76 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude ge-
mal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine-(modifizierte) Restnutzungsdauer von
76 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2022.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor 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 des in [1],Kapitel 3.03.veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in demdie Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der:Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben:sind,-sowie

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

¢ deslage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend bericksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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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, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich-erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert'des' Grundstticks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich-der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein-bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir 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. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt. vom Wert. der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs: 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstuck 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” abzlglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

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

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Einfamilienhaus 1 Wohnung 129,55 7,25 939,24 11.270,88
Garage 2 Garagen 2,00 35,00 70,00 840,00
Summe 129,55 2,00 1.009,24 12.110,88
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.110,88 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.301,07 €
jahrlicher Reinertrag = 9.809,81 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,88 % von 35.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.010,88 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.798,93 €
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Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 2,88 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 76 Jahren Restnutzungsdauer x 30,709

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 270.206,34 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 305.306,34 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 305.306,34 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 305.306,34 €

rd. 305.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt.:Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen. Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiun-
gen entwickelten MafRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht:bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der.in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschrif-
ten (WoFI1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur-als.Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der.Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundsttcke

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

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

¢ aus anderen:Mietpreisverdffentlichungen

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

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

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- | Grundflachen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m3) KO K1 K2 (€/m3)
1 | Wohnung 7,25 1,00 1,00 1,00 7,25

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

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

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

bestimmt.

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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 verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt'wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen 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, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
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Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezoge-
nen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umset-
zungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren 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:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

¢ von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der:-Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb-vorrangig an den in die
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. 318.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 305.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert 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 fur die.zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von_der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in guter Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfah-
ren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfugung.

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

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [318.000,00 € x 0,900 + 305.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 314.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 54689
Jucken, Auf der Huth 10

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Jucken 761

Gemarkung Flur Flurstiick
Jucken 2 153/11

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 mit rd.
314.000 €

in Worten: dreihundertvierzehntausend Euro

geschatzt.

4.7 Zubehor, Sonstige Angaben zum Gutachten
1. Das Grundstilck ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit einer-Doppelgarage bebaut. Das
Objekt ist zurzeit durch die Eigentimer bewohnt.

2. Ein Gewerbebetrieb wird z. Z..im zu bewertenden Objekt, nach dem derzeitigen Kenntnis-
stand und nach Befragung zum Ortstermin-nicht gefuhrt.

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

4. Fur die Miteigentiimerin, Frau wurde durch das AG Priim ein rechtlicher Be-
treuer bestellt: Hierbei handelt es sich um Herrn Mitarbeiter des Vereins
Sozialdienst Kathalischer Frauen und Manner Prim e.V., Kalvarienbergstralle 4, 54595
Prim.

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

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

7. Ein"Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.
8. Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG liegt nicht vor.
9. Renovierungs-/Modernisierungsarbeiten wurden keine vorgenommen.
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 Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers-oder der‘Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafle Durchfiihrung-des Vertrages liberhaupt-erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen;-gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, -Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen-oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs-gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung-ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf-hingewiesen| dassidie:im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral’enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild;-u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder-einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem-darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von:Zwangsversteigerungen-darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
in Jucken, Auf der Huth 10

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

Flur 2 Flurstiicksnummer 153/11 Wertermittlungsstichtag: 05.03.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamitflache baureifes frei 29,20 1.202,00 35.100,00
Land
Summe: 29,20 1.202,00 35.100,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache [ Einfamilien- 266,24 |.129,55 2022 80 76
haus
Gesamtflache |Garage 40,92 2022 60 56
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 12.110,88 2.301,07 € 2,88 0,58
(19;00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 270,94 €/m? WF/NF

relative besondere -objektspezifische Grundsticksmerk- 0,00 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

2.423,77 €/m? WF/NF
25,93
32,01

Ergebnisse

Ertragswert: 305.000,00 € (96 % vom Sachwert)

Sachwert: 318.000,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 314.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 05.03.2026
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien. = Richtlinien fiir die Ermittlung-der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
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[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter. Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten’'Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 03.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

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

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

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

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

Anlage 5: Grundbuchauszug

Anlage 6: Auszug aus der Abgrenzungs- und Abrundungssatzung

Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten

Anlage 8: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 9: Sensivitats- und Risikoanalyse

Anlage 10:  ImmoMarkt- & StandortReport

Anlage 11:  Preisspiegel Wohnmieten, Marktdaten-Support, Sprengnetter GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler

Anlage 12:  Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte, ohne MaRstab, mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1

Bild 1:  Auszug aus der Stral3enkarte (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Auszug aus dem Ortsplan, ohne MaRBstab, mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjektes

Bild 1:  Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
(lizenziert Uber Sprengnetter 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
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Bild 1:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (lizenziert Gber www.geoportal rip.de)
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Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 1:  Bauzeichnung - Lageplan
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Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
FratHx Saxhearclirdgs

Arch. Dipl.-Ing. P .
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) P r B CIE Sl B i
Reg.-Nr.: S 00403-09 11 ! '1 '
Feslaheie Karstkompeiee
EEldcd Saparconaonmum

HauptstralRe 4, 54666 Irrel
[ B4t il ETHH U8 & il L



Auf der Huth 10, 54689 Jucken 10 K 58/25, Jucken Seite 55 von 105

Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten

Seite 2 von 9

Bild 2:  Bauzeichnung - Entwasserungsplan
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Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 3:  Bauzeichnung - Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 4:  Bauzeichnung - Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Seite 5von 9
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Bild 5:  Bauzeichnung - Schnitt
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Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 6:  Bauzeichnung - Ansicht
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Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 7:  Bauzeichnung - Ansicht
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Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Bild 8:  Bauzeichnung - Ansicht
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Anlage 7: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Anlage 8: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 1 von 2
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Bild 1:  Berechnung Wohnflachen/Nutzflachen

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung .:_i_-,n'r.';_;.*
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) S r b
HauptstralRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09

-

Geslghpme Karskampelisg
EEldcd Saparconaonmum
e lank ke Vesl



Auf der Huth 10, 54689 Jucken

10 K 58/25,

Anlage 8:

Seite 2 von 2

Jucken

Seite 64 von 105

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Bild 2:  Berechnung Wohnflachen/Nutzflachen
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Anlage 9: Sensivitats- und Risikoanalyse

Seite 1 von 3
Az: 10 K 58/25, Jucken)

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- 7,25 €/m? +5,0% + 0,4 €/m? 22,8 %
Miete

Wohn-/Nutzflache (insgesamt) 129,6 m? +5,0% +6,5:m? 22,8 %
monatliche marktibliche Netto-Kalt-Miete 0,00 € +5,0 % +0,0€ 0,0 %
insgesamt (Pauschalansatze)

durchschnittliche Bewirtschaftungskosten 19,00 % +2,6 % | +0,50 %-Punkte 0,4 %
Bewirtschaftungskosten (insgesamt) 2.301,07 €

durchschnittlicher relativer Bodenwert 29,20.€/m? +10,0% + 2,9 €/m? 0,0 %
Grundstucksflache (insgesamt) 1.202 m? +0,0 % +.0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2,88 % +10,0 % | £0,29 %-Punkte 51,6 %
durchschnittlicher Restnutzungsdauer 76 Jahre +6,6% + 5,0 Jahre 2,5%
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 0,00 € +10,0 % +0,0€ 0,0 %
wahrscheinlichster (Ertrags)Wert 305.000 € +9,6% +29.387 € 100,1 %

Variationsweite | +28,9 % +88.161 €
Haufigkeitsverteilung (Ertragswert)
206.000 250‘A000 300‘A0€00 350‘AOOO F400‘A000 450‘000
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Anlage 9: Sensivitats- und Risikoanalyse

Seite 2 von 3

(Az: 10 K 58/25, Jucken)

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- 934,09 €/m? +5,0% + 46,7 €/m? 21,4 %
lungskosten
Rauminhalt bzw. Bruttogrundflache bzw. 307,2 m? +5,0% +:15,4-m? 21,4 %
Wohn-/Nutzflache (insgesamt)
Sachwert der bes. Bauteile, bes. Einrichtun- 5.000,00 € +10,0 % +500,0 € 0,0 %
gen, Nebengebaude und Auflenanlagen
durchschnittliche Baunebenkosten 0,00 % + % + 1,0 %-Punkte 0,9 %
durchschnittliche Restnutzungsdauer 66 Jahre +7.6% +5,0 Jahre 14,4 %
durchschnittlicher relativer Bodenwert 29,20 €/m? 10,0 % +2,9 €/m? 1,4 %
Grundstucksflache (insgesamt) 1.202 m? +0,0 % +0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Sachwertfaktor 0,58 Punkte +6,0% + 0,03 Punkte 40,4 %
Mietbesonderheiten 0,00 € +50% +0,0€ 0,0 %
Zustandsbesonderheiten 0,00.€ +10,0 % +0,0€ 0,0 %
Rechte und Belastungen 0,00 € +50% +0,0€ 0,0 %
weitere Besonderheiten 0,00 € 10,0 % +0,0€ 0,0 %
wahrscheinlichster (Sach)Wert 318.000 € +5,5% +17.428 € 99,9 %
Variationsweite | + 16,4 % +52.284 €
Haufigkeitsverteilung (Sachwert)
3
200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
€
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Anlage 9: Sensivitats- und Risikoanalyse
Seite 3 von 3
(Az: 10 K 58/25, Jucken)

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 305.000 € +9,6 % +29.387 € 0,4 36,0 %
Sachwert 318.000 € +5,5% +17.428 € 0,9 64,0 %
Vergleichswert +10,0 % +0,00 € 1,0 0,0%
gewogenes Mittel 314.000 € +4,8% +15.078 € 1,3 100,0 %
(= Verkehrswert)

Variationsweite +14,4 % + 45,234 €

Haufigkeitsverteilung (Verkehrs-, Ertrags-;-Sachwert)

== Ertragswert

== Sachwert
== \erkehrswert

2 ™

()]

5 \

@

I

T U
200:000 300.000 400.000
€
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ImmoMarkt- & StandortReport

Analyse vom 01042026 ) RPN

2,
Lage .
Strafe / Hausnummer Auf der Huth 10 AN AN
PLZ / Ort G4689 lucken )
amtiicher Gemeindeschliissel 07232246 2\
Gemeinde Fliche 6,22 km* N
Kreis | kreisfreie Stadt Eifelkreis B.:rj;um'g-f’rﬁm
Bundesland Rheinland-Pral2 2 X

E\;ﬂk mﬂ:zﬁpﬁ Bundegavnt, rm& E;me.ndnemm El' |'.1'|.': Hond: 3112 N7
Raumtyp l.andlsd;& Flegmn F'.Iein.r."tidtlsd\er dorﬂl.gher Raum

“ ‘\ \D\.-me Bindesminiserum rbsl:lmnak-: e mﬁ:m.‘mv,t 2024 Dieses Werk st
!e\mi‘r"runl:n'nfcrﬂmm:ﬂm I:Irul:r..h.lund Hﬂmwnrnnunn Versian 2 0. Soand:

W\ \Ehezember 2022
Lage in der Gemeinde (C )y ™
Baugebietscharakter | ) Wigh ngEbliE*
'S \»‘ \:\\ﬂ '3&”-"* WWMFW&N@Q aurengnrrrer Property Voluotlen Fnonce GasbH; Mow.
=, 077 € Opensreethap SpieribuTSTs

(L445Y
\ ] N Y
o S ) 5

Lagescﬁr%{l’unkte von' IEHJIS +1I]]

Fnsthe:&alﬂg}ehlet N f) AR ausnai::l'lend
Kl@fkmufmeﬁl@dt \) 2= ausreichend
B\mdeslm'ld MéOr A00N21 befriedigend
(S Demsd:l.dnd 0Ny, 0 befriedigend
"_ N . N Dusiie; Sprengretter-Logescone: Samnghitier Property Vrkaahion Finance Smdd; Stand:
[, S ! okt 2025
‘-«;‘\ - X N
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Infrastruktur und Immissionen O
XX
N
Nachstgelegene infrastruktureinrichtungen (Luftfinie] N
Bildungseinrichtungen Verkehr S / N ~:\j\»>3
Kindergarten 31820 m Bushaltestzlla | iﬁ'ﬁsyﬁ
Grundschule 3940 m StraBenbahn - AN ) 2
weiterfiithrende Schule 7070 m U-Bahn o N \”’\; 3 +
Nahversorgungseinrichtungen S-Bahp || ‘j‘\\'l \)\\\\ I -
Backersi 5.030 m Bal(ufﬂ&mhe;tehr}
Lebensmittelladen 4100 m R.Egim\aﬂughafen\ 75,3 km
Supermarkt 1880 m ¢ |nmmamna|erﬁngh:fen
Emnkaufszentrum - :\\\ NG P
Kaufhaus 3 Magn-me Berem.-am:fgungen
Gemischiwarenhandel N Flugli S
Drogerie = - Sd:lgqeniann FEN K>
Bekleidungsgeschift gszﬂ' ° | Strafenisrm L0
Frisér \3‘1?0 m \“’:Hacﬁszgelegene Sui‘queﬂe [Luftfinie)
Arzt A v;‘ X070 m URumkmiasts =
Apotheke N \’\\. " a.930dm Hu-chspanmmgmas: =
Bank o 496D m landwirtschaftiiche Aniage =
Past 7,,_8\‘;._ ), \3\0\1111'11 \!alujldepnu'rle- =
spiel-fSportplatz <)) ,_;: 1560 m \\h{ﬁiﬂmmiﬁgﬁ =
Park-/Griinflache, NN 2200 m o0,
— \\ - NN
Oueile Snrr'unmrﬂm-&ﬁlh; wmw me:rq\{;hﬂ.'t:m oy, 2023 /@ Opendtreetiop contribators
& \\ \\ A \\ RN
Ny LY o, &)
thnungsleersiand Ny
\ ¥ >
AM\IEi Ieerstaeheh}!er W’i?hnungenm G'EhiudEﬂ mit Wohnraum (Ergebnisse des Zensus 2011) und
(¢ Huc}rechnun, defLeerstands-—Eprt}aﬂrlu:E bis 2022
N o (L NN
o ' \"\:\ { ‘\‘\\ \\ » \ ‘ Wohnungs- Wohnungs-
N H‘\\‘\\ & "I, leerstand 2011  leerstand 2022
LN Geuﬁmde ) 0,0 % I8 %
IO < ans [ kreisfreie Stadt 45% 6,0 %
SRR vy _H-mdesl:md g.4% 8%
.~ Deutschiznd a5 % 43 %

Ouellen: Statintisohe Amter des Bonder und der Linder, Deutschiong, 25270 Lizenskert eoter der Datenloems Devtsoihleng - Nomensmemmung
Version 2.0 | Stond" 1505 3637

Quelle: Snotistisohes Bendesome Destofis); Anted pabrsodnder Wohnusgen noch Sundesid mderm; 75053000

BESH-Wohnmmgsmanitheabochnnng, BEH-Akschitrung des Wodmengslesrtands (Senechasangnegahnen ram Smng 33,00 2020f, basie remd ouf
Leesstondsdaten des Zensus 2511 Gebfode- i ot ingsnfhlung.
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Wertentwicklung

Marktwertentwicklungen von Wohnimmobilien in der Auswerteregion , Eifelkreis Blthurgﬁrum-ﬁ renze"

(AWR) imi Vergleich zu durchschnittlichen Wertentwicklungen in Regionen gleu:hen Raumh,'ps LandllchE

Region - Kleinstadtischer, ddrflicher Raum® (RT) und in Dewutschland (D) |ns.g55amt - :~ W N
Teilmarkt 1-jahrige Entwicklung lﬂ-jahrlge Entwlclcluﬂg =
(2024-2025) 2\ (205; znﬁ}
AWR RT D, SAWRY) AT \\\ N
Eigentumswohnung 5.2% 3,0% 33% \'31 S\'iﬁ N EE IE % Il:? %
Ein- [ Zweifamilienhaus 1,1% 1,9% 13 '&\ﬁ EE S % EB 3\56 703 %
Mehrfamilienhaus 4.4% 24% 2 f:' ‘]ﬁ\ —36,2% \\5?. 3 ‘Q 65,1 %
A5 TN
Quele; Sprengnetter immoblisamankiidonitonimg: Sprengnether pm-g],-%m}_m GmbH; 14 ;l 2\!!2'5- \ <
\‘_ . \‘\‘ — v .
3 T N
ETW-Index = N NNy
ny ‘;\\; \< ' ) ' h ' - N
B VRN ! .
\\; - H
e ‘\‘.\\ N ‘4._\ -,:\—
T P \\\\ N & r x":\ Y
\ \ i
| N N —
| 1t ‘:.‘-:‘:- TN BN 3 1:
e ) — O ™ 1
Zoy - N\ RN i o
£ ¢ ‘\;\\\\\ \ NN ] -
s - . '
(= SIS =, H
- Fon, “E ) U™ |
bl TN A RS
O, W .}
. N r &
SRENN
WRL T T —
{ ‘rr-’\\’»’ - _‘ﬂ;\‘.f
- el S A\
B Tl L ) e ALK 1LY ao Aisk EH AN} MY
i)\ \\ N NN 3 JENT
;‘*“ N <‘L “ -'\‘\F-\-vr_n'.l ST e Ty OEE g ele

“ S P.IJIJ Indexen\m-mkl ung wn\Efgténtu mswohnungen der Auswerteregion (AWR) im Vergleich

“en S zur raLhﬂtv\plxhen i Rﬁ]ndexentwmklung {Basis 2005 = 100)

) N qm‘e Spmpqm .:'.rnmrnuhunmnrxudnmm.rmg Sprengnether Propenty Valuation GmbH; 14112025
RN » ? S e
NN ) 2
N 2 YR
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Abb.; Indexentwicklung von Ein- und Zweifamilic nhéia.iil!#-i'L*EiE‘?_Aus'r.'erte:egin_n {P."-."i"Flj im

Vergieich zur raumtypischen (RT) Inﬁei&ntﬁicklung [Basis 2005 = 100])

Ouele: Sprengnetter mmobillenmarktiionitasipg; Sprengnetter PrapedpSaluation GmbH; 1a.J1 2028
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oL
kL
Lo
o

B

R ULk g

lan

ULk

— T e [T, T e ST

gl

¥ snrangrather

Abb.: Indexentwicklung von Mehrfamilienhduszern der Auswerteregion [AWR) im Vergleich

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

Ouelle: Sprospnetier mmobiizamarkifdonitaning; Sprengnetier Property Valimton Gmbe; 1411 2025
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Marktschwankungen &2 \

A\
Velatilitaten der Marktwertentwicklungen ausgewertet ber die letzten zehn Jahre von \Q\\ln
Wohnimmohbilien in der Auswerteregion ,Eifelkreis Bitburg-Prim-Grenze” [AWR).im ‘Jergl&n:h W
Volatilitaten der Wertentwicklungen in Regionen gleichen Raumtyps Landliche Reﬁ’@n = \ N
Kleinstadtischer, dérflicher Raum® [RT) und in Deutschland insgesamt I:D] { '

Teilmarkt 1-jihrige Volatilitst Mn,ge ‘u’ulapl TETa
AWR RT D ., CAWR. "‘\,lg RT \\\ N J
Eigentumswohnung 47% 57% 58% \1?4 9\% “180% \L183 %
Ein- / Zweifamilienhaus 44% 60%  62%( 438 % mw 19,6 %
Mehrfamilienhaus 58% 58% Ema ~18,3 % \\13 38 19,0%

Cuelle: Eprergﬂzrlmm-:u imrmm:Mmm:\nrﬁ. Sprengnetter Pr\:!perrr’ ﬁlmmﬁmbﬂ. 14 nmu‘ \
\\ f ‘ “:.

Zum Vergleich die durchschnittlichen ll]-]ahrlgen 'u'c-lanlit,aten LI tm&fsd\redllch ausgepﬂgten

Marktwertentwicklungen ausgewertet ul:u;-r dIE le\:;:ren zeh n Jwe\m Wchnlmm@hlhen in Regionen

gleichen Raumtyps ,Lindliche Region - Pﬂmrﬁtadtlscher dlirﬂld?'er Ra um™ {R‘E} und m Deutschiand

\\.' {

insgesamt (D). o \\‘: . \Y N
Ao o > -,\t
A \\ N &
LS ) \‘\ lﬂ-}ahrlge"llplatill‘tat
Teilmarkt ( mFdrge Mikrt.:lsdﬂwankunggn hphe Marktschwankungen
N (AT \ 1}\\ - RT o]
Eigemtumswohnung :\ \\-\‘ / ( 5}5:5& & (Y %\\ 182% 18,7 %
Ein- / Zweifamilientaus > ™ ENE \5,2% 19,2 % 13,7%
3 N -
Mehrfamlllenhaps A { \\\ 4.4 % Sa \\5 20 18,4 % 191%
Quelle: s,umqpn(tgﬂhwaﬁnmumrMnmm@\ nanecfer.l’ijwl@l Valuation Gmbk; 14.11. 2025
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Bevdlkerung
Bevilkerungszahlen
Jahreswert Entwicklung ‘ Bﬁcklung
2023 2022-2023 /20132023
Bevélkerungszahl (Gemeinde) 164 35%\\¢)) 1@
mannlich B3 543% ™ S
weiblich 75 457 %

Quelle: Stotistisches Bondesam (Destotis), Genesis-Online; Dotendizens by-2-0; ¢m=.€le¢mﬁMkmne DaEteiung; Stand: 2023

Beviilkerungsprognose
Bevilkerungsprognose (Kreis)
2021-2035 5,6 %

2021-2045 178

Queile: Bundesam for Bovwesen und Revmordnunig: BasErsierongaprognose 2045, Stand. Dézeiber 2025

\

Bevilkerungsdichte [Gemeinde) || 27 Eim.l\édhlﬁei’ﬁ:m’

Quelle: Statistisches Bundesaffie (DEtats |: Gemeindepéreioiing Gv-iSys; Stood 31, 129002

Arbeitslosenquote undi-ﬂ-n twinklyﬁg

AnteihderBrbéitslosen an der erwerhsﬁh;lgéj"\ Bevolkerung

\ Monatswert Monatswert 10-Jahres-

O N o8 11/2025 11/2024 Durchschnitt
\._Krais [ kreisfraig Stadt NN 3,3% 3,2 % 2.8%
(5 Bundesland SN 5,4 % 5,2 % 4,9 %
Deutschiand ) 1% 5,9 % 57%

) g le: Bandesogentur filr Arbedt (B L Arbelsinsenguoten - Tettrethe: Sand® 28,11 7075
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Bruttoinlandsprodukt

Bruttoinlandsprodukt pro Eimwohner

Kreis [ kreisfreie Stadt
Bundesland
Dewutschiand

Jahreswert
2022
I2TTOE
41551 €
46.264 £

Jucken Seite 74 von 105
r1
SPRENGNETTER
L |
Entwicklung Eittw;cklung
2021-7022 RO12-2092,
7.2% ( 261%: -
A9EN 2LE%
s B T

Ouele: Stotstische Amter der Linder; Srutheiniomesamodult, Srotwertschipfung in ey hma'rm Shiaten aphLondiresen der
Bundesrepaiic Deutschiond 1997 ped 1992 bl 7027 Aeke 2, Eresorgebnine Borgd (; Stand- 01 08 7073 2

Haushaltseinkommen

verfugbares Einkommen der privaten Hausha.ﬂé

Kreis f kreisfreie Stadt
Bundesland
Dewtschland

.@ﬁfﬁwm
. 2022
25191 £
25 653E
E?‘ag@'t

. -.f-Eﬁﬁv'ndclung
~2021-208F
2%

LENY
5-,5‘.5 %

) ;- Entwickiung

2012-2022
30,5 %
26,8 %
287 %

Cuelle: Stotisticche Amiber u’qr! ﬂndc-a:]mr*mﬂ d.l:-t,arr.-a"rn Houskaite i d:r“u'na‘r-'fu-rl srioten und Lonakretsen der Bundesrepobiic

Dewtrchiand 1334M_’U2.Z.W ) Il'ﬂﬂ“m‘tfhiff ﬁl’ﬁi Stondd: 01 OEJOII
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Erlduterungen

Lagescore
Das Sprengnetter-Lagescoring macht die Markt- und Standortqualitdten von Immdb{ _ NN

Punktesystemns auf einer Skala von -10 bis + 10 vergleichbar. Es dient 'mrranglq zler&umeﬂung dEr \\
Mikro- und Makrolage, der mittelfristigen Verkauflichkeit und des Besu:l'lenmgnsﬂms einer lmm‘ﬂbthe
sowie des regionalen Immobilienmarkts. Zur Bestimmung der Lagﬁcm{ﬁ(ﬂeﬁ umfa ngr&?d‘le:\
soziodemografische und wirtschaftliche Kennzahlen sowie amtlu:hg\,Prug\ndshn iber dp}quuiﬂ:lung
dieser Kennzahlen gewichtet bericksichtigt. In diesem Report we@?ﬁlﬂ Bﬂrd'lschmtn:i;érte bezogen

A»\_\

auf die jeweilige Gebietseinheit dargestelit. T
D
N
I o N Ny
Infrastruktur wnd |Immissicnen \\

Der Sprengnetter-PO1-Service liefert wichtige | : mhen zu Inﬁ@g&um— und ¢~ N
Nahversorgungseinrichtungen sowie 2u muglld'len Bemlmd'ltlgungén\Er dient Eﬁ{fzu[ Beurteilung
der Standortqualitat. Der Service basiert j e el".{'tﬂr L\me auf der ﬁmh WNE vor ﬂpgnﬁh‘eeth'lap—l]aten
Angegeben werden die Luftlinien- Enﬁenmrﬁzu den nad\stgtlegenen jewﬂlg_en Emrichtungen und
Storguellen. Entfernungen werdendmur al%ﬂben wermsrch die Elnnd'[tuﬁgen und ‘Strquellen in
einem fir die Standortqualitat maﬂgeh\hgﬁn Umkreﬁ befinden. N

‘_K ) )

Wohnungsleerstand v—\u‘*« : ) ) N\ K &
Der Woh nungsleerstandigkbt ﬂuskunf’t uh%dps W‘erhaltnlg !.Qﬁngebm und Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt. Ameg@thmrd der k{pﬁell ImhenWohnu ngen in Ein-, Zwei- und
Mehrfam |I|enha ‘a}l allen Wot‘mungen in dlﬂem}%hau:lehem nd der betrachteten Gebietseinheit
fibr das Ja‘ m ‘Akmellere !&éhen d \I'\Ill:ht zur Verfilgung. Daher erfolgt die Hochrechnung
des thh%%ands au[“ﬁehﬁmde und Krersebéﬂe mit Hilfe der BBSR-Abschitzung leerstehender
Wﬂhﬁ\l‘ngén)NlS IHerechnunésverhhren ﬂ:ﬁ"ﬂ Slimd 31.01.2020). Die Hochrechnung auf Landes- und
Eund-lqehwe hlngege’derfﬁlgt auf Basis cher Statlstlk dber den Anteil unbewohnter Wohnungen nach
qu ndem mg%lm auf &e@wﬁh rdichen Zusatzprogramm Wohnen des Mikrozensus.
Bbllhedlngtmlet\ﬁmgdemsgﬁh\h\\r\tfe absoluten Werte von denen des Zensus 2011 deuwtlich. Die
( ;\?\E\ntwn:l:lunggq ﬂ Mlkmzenﬂlsai\‘hen kdnnen jedoch hifsweise zur Hochrechnung der Zensus-Daten auf
‘* ™ La ndea-ﬂukd Eu\ulesebene '."grwmdet werden. Der Zensus 2011 hat zudem ergeben, dass sich

. \\Q‘* bewqm:q:e Wﬂhnunge{khauf'ger in alteren Gebiuden befinden. Trotz regionaler Schwankungen gilt
N N Qdielggr Eefund fiir alle Landér, wobei in den westdeutschen Flichenldndern stirker die
‘K N> "‘\ﬁ@d*neg;bﬂrtan:le betroffen sind, im Osten hingegen eher Altbauten mit Baujahr vor 1950. Dort

; Péﬁndet sich zudem ein grofier 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 by ¢
Das Sprengnetter ImmobilienmarktMonitoring basiert auf den turnusmakigen Wedert;e\ g n

hypothetischer Immobilienportfolios. Fir die verschiedenen Immobilien-Teilmarkte Emfa\%‘&nhauser
Mehrfamilienhduser und Eigentumswohnungen werden dabei jdhrlich jeweils dmmrt& \rc-quhar\
10,000 Objekten unter Verwendung aktueller regionaler und auf Kaufpreisen hmﬁe@d&r Marh:tdaﬁ:en N
ermittelt. Dabei werden normierte, fiktive Gebdude auf nach fachlichen Iﬁrﬂ;eﬂlnn-ﬂ,ala.ﬁg;emnlzlhl'tenﬂ\,l (eai
existierenden Grundstiicken bewertet. Die Wertentwicklungen werden au(tlerGrum:llage @' rtllchen

Anderungen der einzelnen Marktwerte fir 875 Auswertregionen Er\mrmal't N Bie Werm> \uﬁg der
Auswerteregion wird der bundesdurchschnittlichen Wertentwi @mnﬁergeﬂgl It\\

In den Abbildungen zu den Index-Entwicklungen werden die Wer&ﬁt}m:klung&h dHer .ﬁnswertere'crnen
denen der Regionen gleichen Raumtyps gegenibergestellt. ﬂer\ah bEr senkmMmerhn Limie
dargestellte extrapolierte Bereich basiert auf einer Analm‘ﬁéﬁewemgen:’%\:{m und dem darin ent-
haltenden Entwicklungstrend. Die Breite der sich um d.lgEmz'ﬁpulatm t{e‘ﬁ*ﬂiﬂhdeﬂ Spanne (gestrichelte
Linie) gibt an, wie gleichbleibend/konstant die Ma mehenrmckl\uhg d}-;r VEFgE\I'Iﬁ‘EI"IhEIt war und auf
welche Weise sich die Zeitreihe aufgrund lhr&;hwtnnﬁ:hen ‘u'erh 'hntwu:lcelnhqnnm Eime genaue
Vorhersage kinftiger Marmnmﬂlungeﬁ‘*mgunﬂsaullm m@\t mﬂ:igllch Sd'lwerwhgende Ereignizse
(z. B. Pandemie cder Krizg) kénnen nicht {?s\qhtlare H@Wung&n zurF&lge haben die in der
Vergangenheit nicht uurgehummeﬁﬁ:le u ni! dememr.pred'h&ld in unserer ausgewerbe‘ben

Datengrundlage keinerlei Berud:stdﬂ:@&ﬂg finden. ¢ =
- \}Q\u ) N :‘:\\\ ~
L)) Qe & 0
Marktschwankungen (= : ‘\\\'\'
Die Volatilitat hesd'lrEl Qusmaﬂ derﬂq?ﬁschwank@gm\der Wertentwicklung. Es handelt sich um

sin statistisches Mafl) dﬁ&urﬂeum&ﬂuhﬁdﬁ MNach hah&\\ﬁ\\der Wertentwicklung herangezogen
werden kann, Ja\[ﬁhe?éle Uolatll'mt‘\gem stal:ber sd‘h‘vanh:e die Wertentwicklung des betrachteten
Immu-hlllam\aihﬁm in der ?ﬂg{ﬂ}enhen Hd‘[i?Vslatllrtaten in der Vergangenheit lassen auch groBere
Sd'lwankunﬁanéer Wertentl&ff:klmtgen inder Zikunft erwarten, wihrend eine niedrige Volatilitdt ein
Indiz da\f.y'\r rat, dass dle, Werterrtmn:klungen\e‘mgm gleichmaBigen, sich immer wiederholenden Tumus
n%érrachtet gﬁ.edurmsd'lmttl'ﬂ:he Wertentwicklung der letzten 10 Jahre als langfristipen
d, mglh&latl Inz{an hm welcher Unsicherheit diese Betrachtung verbunden ist. Um
%urtmlen zu hﬁﬁ;{tﬂ obes EIQK_E\'QEI]S um eine normale oder auBergewdhnliche Volatilitat am
gional Bhll ienmarkt k&gdhh wird diese jeweils der durchschnittlichen Volatilitat der
Werbe 91‘iélrll:mgen m\l}eulx‘\ﬂ'planl:l insgesamt und in Regionen vergleichbaren Raumtyps
rﬁh}c}enellt Nebeh def jahriichen Volatilitdt wird auch die 10-j3hrliche Violatilitst ausgewiesen.
\.,Baslemd auf den historischen Wertentwicklungen zeigt die 10-jahrliche Volatilitat an, mit welcher
P \Qﬁmnkungsbreme der Wertentwicklungen dber den Zeitraum der nadhsten zehn Jahre zu rechnen ist,
'»wa"h rend die jahrliche Volatilitat sich nur auf das nachste, in der Zukunft liegende lahr bezieht. Bei der
" Beurteilung der Nachhaltigkeit der Wertentwicklung ist zu beachten, dass es sich bei der Volatilitat um
die Analyse historischer Daten handelt. Eine genaue Vorhersage kinftiger Marktentwicklungen ist
grundsatzlich nicht méglich. Schwerwiegende Ereignisse (z. B. Pandemie oder Krieg oder lokale
Strukturwandel, die den Markt beeinflussen) kénnen nicht absehbare Wertschwankungen zur Folge

haben, die in der Vergangenheit nicht vorgekommen sind und dementsprechend in unserer
ausgewerteten Datengrundlage keinerlei Berlicksichtigung finden.

Sprengnetter ImmoMarktReport Seite 10 von 12
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung Cuprita Fusbnammpuiuns
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) e
HauptstralRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09

Geslghpme Karskampelisg
A Sapror Cngcmum
e Vel




Auf der Huth 10, 54689 Jucken 10 K 58/25, Jucken Seite 78 von 105

Anlage 10: ImmoMarkt- & StandortReport
Seite 11 von 12

1
irmmabilon.
Bevilkerungsprognose & '\\. N

Mit der Bevilkerungsprognose des BBSR lasst sich regional differenziert einschatzen, 'ugig
Bewdlkerung kinftig entwickeln kinnte. In die Annahmen der Prognose flieBen I'I'IIL'tEI- L) hg'ﬁ'lstlge
Entwidklungen der Vergangenheit ein — etwa die Wanderungen als wichtige Detﬂmmm:e. Die o~ 2N
Bevilkerumgsprognose geht immer vom 5tatus quo aws: Sie prognostiziert, was pasmert wenn dLe;Q ‘:\\
Rahmenbedingungen unverandert bleiben. Das heilt, all die Fmgnu-sewerbegehw als wahrsdﬁamlldl,
wenn bestehende Strukturen und Entwicklungen unter dem dlskutlerbeuﬂgmhmegerust E\H\BI\LQ der

Zukunft Bestand haben werden. Unerwartete Exc-gene Enmn:lclungen qder ElBrlElhl'l:lla\\z,L Bl giner

Teilrdume auf die Zielrdume verteilt werden. " \f\ ANY

\\\ N

N\

£ \'\.\'
Bevilkerungsdichte \\v L L &~
Die Beviolkerungsdichte beschreibt die Zahl der Emﬁ'ﬂlgwér bezogm ay(‘me Gesalrl'nﬂad:e der Gemeinde.
Sie wird in "Einwohner pro km™ aLISEEWIl{fEI'I; ) _v\ SN \\\

N
p- &:f N\
] § \\_ P 4\_: <
Arbeitslosenguote Q‘\ . = (!
Die Arbeitslosenquote wird als Anteifde: Etrlernep Arbemlnsen aﬂd&f emrerbsﬁi higen Bevilkerung
dargestellt. : ‘K .»v:‘," ) -Q\\
, S )
— “ | \_\:\\\ e

Bruttoinlandsprodukt \\ ) "’\\“; ¢ \\\

Das Bruttoin Iandspré«duhﬁ;‘b] um‘fas:b@en Wen aller T%{Fhalh einer Region im Beobachtungsjahr
prc»duzmr‘begi\WHElea?h Dlenstlem\ngen abziglich d’arangemn Vorleistungen. Es ist ein MaR fir
: iche Lesq;mg\unl:l der wkhkg;rte Indikator fir Wirtschaftswachstum. Das

Brutl:mnlan@ﬁtd‘uh:_je Ei 'ar ist depQuatient aus dem Bruttoinlandsprodukt und der
- NS
Elnw%en}#ﬂ ¢ = ’ -‘ NN
OO &
RN
i | ).
@ lHaﬁsﬁaltsenl:mﬂira\% :
5 h@egeben dhs"‘\erfugj:laneﬁm\‘kmmen der privaten Haushalte einschlieBlich der privaten
Jl \\ ﬂrganl : nérl\qhne Er ‘ﬁreu:k Das Einkommen pro Kopf wird durch das Pendeln von
\ \\ \3‘ Arb-mtnévhrmem AWeniger: verféls:ht als das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf und ist deshalb ein besserer
- “'\‘g‘ ‘nl'e('glaq}swert fir thlsﬁ‘aﬂd Zu bedenken ist allerdings, dass Unterschiede beiden

Ttshaltl.lngskc-sten zwischen einzelnen Regionen nicht bericksichtigt werden.

'Bau—GEﬂehmlgmgen
Angegeben werden die jdhrlichen Genehmigungen zur Errichtung newver Wohngebdude und Wohnungen
in Wohngeb3duden sowie die Gegeniiberstellung des Vorjahreswerts und der 10-Jahres-Vergleich.

Sprengnetter ImmoMarktReport Seite 11 won 12
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung f,-;;ﬁi}_b_ Cuprifes Fuchhumpuin
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) & ,’ Y S R
HauptstralRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 !

Geslghpme Karskampelisg
A Sapror Cngcmum
e Vel




Auf der Huth 10, 54689 Jucken 10 K 58/25, Jucken Seite 79 von 105

Anlage 10: ImmoMarkt- & StandortReport
Seite 12 von 12

1
rremabifen. SPRENGNEEER

Bau-Fertigstellungen I\
Angegeben werden die jShrlichen Fertigstellungen never Wohngebiude und thnungen !'\'K\ Ny
Wohngebauden sowie die Gegeniberstellung des Vorjahreswerts und der m—]ahres-'u'EfEMh

Uber Sprengnetter (€

Mit einer Markterfahrung von dber 40 Jahren gehdrt Sprengnetter zu déﬂﬁﬁéﬂdtendsteﬂ S \
TN NN A

Kompetenzstellen im Bereich der Immobilienbewertung. Die gmﬁéﬁ Pralfﬂr ﬁnd viele Taus?eﬁd einzelne

Akteure der Kredit- und Immobilienwirtschaft vertraven auf unserﬁ}plarktdarm Saﬁwarepru—dul-cte umd

Dienstleistungsangebote. ST e
¢ e’ ) N \\
NN N,
Weitere Informationen aber Sprengnetter finden Sie unter h‘ttprs f,n’wwwsprengneﬂ:er.de
AN .\ \ . - ~
RN —_
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH O TN <
Sprengnetter-Campus 1 o ‘.‘, -" y «.:\_\;_ LN " )
53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler e AR ~of
Geschaftsfiihrung: AN (o~
0N < X iy
Christoph Barniske, David Niedzie!ski ‘{' NS, 5
L) NP, N
Die Gesellschaft hat |hregy Srtz rn Bad Neuenahr—ﬁhmaler unﬂ\h‘t Emgetragen beim Amtsgericht Koblenz
unter HRB 13693 :\\_‘*\\ U™y
Ny N ). NN
& SOUN, A N
D LYy \ )
NN { A
N O\ N . NN
N\ I N
(( \"’ & :."‘ \
i N\ N : DA
\ NN NG AN
N ﬁ\'L‘J 4 o NG
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O A\ \\< ) A N=A)) \
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Preisspiegel Wohnmieten
Auftragsadresse:
Pastleitzahl: L4689
Ort: Jucken
Strafe: Auf der Huth
Hausnummer: 10
Karte des Postleitzahlgebiets
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1 Wohnmieten im Uberblick

1.1 Mieten fir Wohnungen je m?

LLCET ST TR
PIT-T A=

403 £ - 505 £

SeoEledamie
AL oy

Yeglooma—eisn 1\»,_\ =
L R e
~ |
{ < A

) \:;(ﬁa
N
Al da e s
el
— \’:_
B N 7S
e N, L\ Yo [~ & Bprencrattar
LTS FILEY \;qv.yt v\> Bk e e e FELLTEY ety
1.2 Mieten fir Hiuser je m?2
d Jf.‘ ~ N, NN A
L™ SR )
\“Q{\K AN BN
‘,\\\ “t’ ,
— m\J) ;
Q__\E_.?, e ( Y-
%“" R T 2\ )|
w\\ “\J
\ \ AUt AT
= :\\
&)
\‘—:.r
O Argeleda e T T
:v":_ A pekens GE0E- 10684
& Bprancrattar
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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 Trend
micte won 27k | 30k Tk | bis.
Bowjahr: bis 1918
bis 30 m? 1,194 442€-608E e - - - - - o
30-650m* Ji2g 4.365-6004 NE - - - = - a
E0-30m* 4,76 4065-3.383 NE . - - - - [1]
S0-1Z0m* 44824 3,775-3,192 L o - - - - o
mh 120 m® 408 348€-478E A - . - - . o
Biowjaher: 1010-1030,
bis 30 m* Ji2g 4.314-5085 NE - - - - - a
30-60m* 306X S Z5T-B00% oL - - - - - o
E0-80m* 4,70 3,96€-3,38¢ i - - f - - o
50-120m* 4374 3684L-313% NE - - - - - a
ah 170 m* 4034 3.385-4781 e 2 - - - - a
Boujahi: 1940-1979
bis 30" LEFE S 4.31€-608¢ e - - = - = o
I0-60m" 106€ 4,26 - 600 e - - - - - o
B0-30m* 4,70 39643588 NE - - - - - a
S0-120m* 4,374 35B58X-313< iR - - - - - o
mh 120 gt Bt 3.39€-478¢ L 700€ | 7o0€ | 7o0€ | 700 | T0E 1
Boujaher: 1980-1995
bis 30 m* 333 463L-6334 NE - - - - - a
0-60m* Jagg 438 -6451 NE - - - - - a
E0-30m* 3,08< 4,.265-3,99% NE - - - - - o
S0-120m* 4.7 397L-397¢ A - - x - - o
ah 130 m* 4374 3634%-3142 NE - - - - - a
Preisspieze] Wohnmieten fir die Auswerbungsresion 2629 und Eifellreis Bitburg-Frism EVET
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung CERRE Cupridits Furhbumpubwes:
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Vergleichsmieten Bngebotsmizten
Ekrﬁ:::- i.f-'.J:n':\lh:rc-q:'i:-:;s- Spanne Trend S0%-Streuusngsinterval und Ferzentile A.:;::L Trend
micte o 7% | sk 7k bis
Baujaher: 1996-2005

bis 30 m* 371 4835-6648% 4 - - - £ - o

30-60 m* 1,645 479€-635K & - - - = - 0

E0-50m* 323 445L-6094 NE - - - - - a

S0-120m* 4.87% 4.145-3663 NE - - - - - [1]

alb 120 m* 4483 % 3EEL-322% 4 - - - - - a

Boujaher: 2006-2015

bis 30 m* =k 4 3TEL-760K & - - = - n a

0-60m* BA8L IEIT-7.30% I - - = - R a

E0-30m* E03L JIITHEITE 4 - y - ¢ - a

50-120m* 361E 4,88 T 625 & - - - - - o

ah 130 m* 317 43L-3574 ol - - x - - a

Benusjahr: ab 2016

bis 30 m* EB3E 3915-7,38% 4 - - - - - a

30-60 m* BB 3838788 € e = - - - - o

E0-50m* E28% IArg-7a2d Ji 10614 | 1061 | 10614 | 1051L | 1061 E

S0-130wmn* 383 I0ag-581% L - - - - - [1]

&l 120 i, 3,38% 4545-628% 4 10854 | 10895 | 10.89€ | 10.89€ | 1089 K 1
Preisspieze] Wohnmieten fir die Auswerbungsresion 2629 und Eifelkreis Bitburg-Frism BT
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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? 3,93% 369L-877E u - - - - ¢ a -
30-650m* LNk 4 3604L-8632 b 500% 2004 | 500E 5.00% 500% kN -
E0-30m* Jaig 3.335-8041 u 11154 113,195 11184 | 10194 1115 1 d
S0-1Z0m* Joe< 31z5-7482 u ITEX BO00L E36L | B4 3,7z 3 <
mb 120 m* 4,69% 2,88L-690% u 3524 | 596L |NRISL[-TA9L | TEEC 3 -
Baujahe; 1919-1930
bis 30 m* 3.86L 3564%-3.21% d 1304€ 13088 13044 | 130813048 E ~
30-60m* 378K 3395-308< u 12006 | 12005 | 12004 100K | 1200K z =
E0-30m” 3,37% 3,38¢ -84 b T.20% | B09€ | BSME [1015% | 1228& ] +
S0-120m? 3,00% 311%-7.86€ S 660% | xzL ) BOOE | B7IL | 941K z -
ah 170 m* 4,62 2ETL-7.I5K u - 2 - - - a -
Boujaher: 1940-1979
bis 30 m? 5.BEL 3,645 -9.20C W0 10,00€ | 10,00€ | 10,004 | 1000£ | 10.00£ 1 -
30-650m* 3,784 3594-5084 ul 788 B38L | 5.30L 55f | los1g 1o A
E0-50 m’ 337 3345-B441 ] EAEL TOL | 7TAL BAzL 3433 3 T
S0-120m? 3,80 3115-7.86%5 u 3805 577L | 7ML BI7E 3843 3z A
ub 120 m* a62L ZATENT I u 547% | 6A2€L | 7E66E | 793L | 98K B =+
Baujahr: 1980-1995
bis 30 m* £ 18 3924L-965% k' - B = = - a -
a0-60.m* E,09L 3878-3521 k- 7.33L BE80L | 203K 363 | 070K & T
EO-30m” 3,66L 3M9L-8,858 u 748% | 738€ | BA6E | 9409% | 103sC 11 E
S0-120m? 3,27% 3,39¢-8.24K u 615% | 813€ | 871€ | 9.10% | 10.20€ 5 ol
ah 170 m* 4,864 3095-760% k' = hre-1 4 BIBL | B33L | 102rf|11.27% | =+
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Vergleichsmieten Bngebotsmizten
Srisen- _durchschnitt- Spanne Trend S0%-Streuusngsinterval und Ferzentile Al Trend
klmzse II:"IE'\'E.T"Eﬂ"IS' A"ls\e:!:rbe
micte o 7% | sk 7k bis
Baujaher: 1996-2005

bis 30 m* E3TL 4035-340% u 11336 ) 11335 ) 113534 | 11.353€ ] 11355 1

30-60 m* 62BE 397£-9,17¢ u g58c | 873 (Camak | Bsec | sodx z

E0-50m* 3jBag 3694L-8624 b =R TTEE-| ERAE 57I&°| 10132 & -+
S0-120m* Jaag 34845-8031 u 6.14f | 583 | BDOL BEIL.] 973 E -

alb 120 m* Joe< 3175-740% u 733K B09€ | BR0L |- 832E | 11241 B

Boujaher: 2006-2015

bis 30 m* ik 4 478£-10.35 - - - - - n a

0-60m* 717 47i5-10828% b 105e€ 1081 ) 11115 | 11538 ) 1188 3

E0-30m* BETL 4,385-3.71% u BEDC |-3ZZ€ | 100K | 101647 1029 3

50-120m* E21% 4,08 8-908%¢ w {le7ig | sooc | ZaEse | 1000 | 10672 a A

ah 130 m* 3734 3 TTE-8348 T e &= 4 THEL | FEE BEIEL | 1010% 3

Benusjahr: ab 2016

bis 30 m* TELE 4365 -11.38€ u - - - - - a

30-60 m* oo a8 1b42 L u 9.27¢ | 11,01€ | 1207€ | 13,454 | 189¢ 7 T
E0-50m* 8- 4 4.388-1061% u B SBEL | 1057E | 11384 | 12404 3 A
S0-130wmn* BA8L 4 E3L-9.881 b BaEL 366L | 1076€ | 12134 | 13561 % 0 A

&l 120 i, 3,98% 3905-342x u 1005€ | 10225 | 10835 | 11694 | 12.34% 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? 03€ 409L-616% e - - - - - o
400-150 m* 4,654% 3E1L-3742 NE - - - = - a
ah 150 m* 4274 34B5-3241 NE - - - - - [1]

Bawjaher: 1919-1939
biz 100 m? 496 3,99L-616% Je - - - - S o
100-130 m* 453 3TRE-074E A - - - 4 < o
ah 130 m* 4,224 3,394 -%28% NE - - - - - a

Baujahr: 1940-1979
biz 100 m? 496 399L-616% L - = - - - o
100-130 m* 4,53 3TRE-0T4K A - - - - - o
ah 130 m* 4224 3.395-5240 e < - - - - a

Bawjahr: 1980-1995
bis 1M 3,38 305 -662% & - - - - - o
1001 30nT 102€ 4ME-647E e - - - - - o
ab 13 m* A37E 366E-563% NE - - - - - a

Baujaher: 1996-2005
bis 100 o} 334 4835 -673% NE - - - - - o
1001 30 m? 6L 419£-627¢ e - - - - - o
sk 1% m* 4L 3EEL-3T2d NE - - - - - a

Bawjaher: 206-2015
bis 100 m* E3TL 330%-770% NE - - - - - o
100-130 m* 1,94€ 434€-7,18¢ L - - - - - o
ah 1% m* 42% 450L-634 € A - - - - - 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* ATk 4 J4EL-809 8 NE L)
400-130'm* 6,19 % I10L-7.344 AL a
ELELL T 363L 4634-6884 NE 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 'Jz_ré: ichs- Anpehote
'11| won 7% | 30k 77k | bis
Bowjahr: bis 1918
bis 100 m? 337E 3,38<-8,88E u - - - - ¢ a -
400-150 m* 338 31%£-8.19< b 67 L 6674 | BEFE EETE E&TE kN -
ah 150 m* 451 1BBEL-7.571 u Jssf |NS3E0L 573L AL 1157 L 2 d
Baujahr: 1919-1939
bis 100 m? 3,68% 3374-9,38¢ u - - - - b a -
100-130 m® 3,30% 314L-8T1E - 7.88% | 8A9€)) BE2E | BEI D | 81nE 3 -
ah 130 m* 4,844 1E7L-749534 ud - - - - - a =
Baujahr: 1980-1979
bis 100 m? 3,68% 3IVE-9.33¢ b 8.89f | 889 | BBAL |“BE9L | BA9L 1 -
100-130 m® 3,30% 314K -871 S 583% | GesL) 785€ | B75L | 1043L 10 o
ah 150 m* 4.84% 2ETL-783K u J0zL 5435 E3L TIEL BlzZ ) b
Boujaher: 1980-1995
bis 100 m? LX-CE 3,63%-9.78C W - - - - = o :
100-130 m® 3,38% % c LR EL u 7.25% | 723 | 7A€ | naaf | sk 1 -
ah 1930 310 309%-833% 1] 3a8g 338L 338L 338L JaBg E -
Biaujmher: 1996-2005
biz 100 m* BITE IFIToA53T u - s = & = a =
100-130 m® 3.76L F4BL-B.89E u - - - - - a -
ab 130" 3.26% 317£-811< b BEEL BEXL | BEZE BEIE BEIZ E -
Baujsher: 2006-2015
b5 100 m* 7,03% 2425-10.73K k- 10004 | 1000€ | 1000 | 1000 | 1000K 1 d
100-130 m? EJBL 4138-1002E u 793¢ | 798¢ | 7Ea€ | 7e5f | 7ok 1 -
mb 130 m* 500L 3T7L-9,148 u 7.35€ | 7.39€ | 7A€ | 7Isg | Tasg 1 -
Baujahr: ab 2016
bis 100 m* 737L 4385-11738 k- larag | 18748 | 18744 | 18744 | 1874K 1 d
100-130 m® 5BBL 4,288-1095L u 962% | 10,07€ | 1069 | 11222 | 1201 € 14 E
mb 130 m* E2BL 390£-9,99¢ u B.35% | 9.76€ | 1000 | 10,00% | 1118€ 5 -
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4 Regionale Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10 Jahre

N
O
O N @
l\\, &4 NI O \& &5
ha o ot i : S e e R
\"‘l :-' f “‘\\“&\\'?\3“.-1n o Q\ RN 2087 0 Fee

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: 01.01.2026
Datengrundlage: Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

wurde auf der Basis der Mietspiegalverdffentlichungen von
538 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietubersichten
der Gutachterausschiisse fir weitere 1.316 Gemeinden
abgeleitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig erzielbare
Mettokaltmieten fur 1.854 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. 458.624 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 01.01.2026
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5.2 Angebotsmieten

Quelle: Sprengnetter

Stichtag: 01.01.2026

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.
1,04 Millionen qualifizierte und geockodierte Angebotsmisten
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: 01.01.202%
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 Christoph Barniske, David Niedzielski
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 2:  Vorder und Giebelansicht des Bewertungsobjektes, aus westlicher Richtung
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Bild 3:  Ruck- und Giebelansicht des Bewertungsobjektes, aus nordlicher Richtung

Bild 4: Ruck- und Giebelansicht des Bewertungsobjektes, aus norddstlicher Richtung
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Bild 5: Innenansicht: des Bewertu‘ng‘sobjektes,‘ Treppe vom EG zum DG

Bild 6:  Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Wohnzimmer im EG
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Bild 7:  Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Esszimmer im EG

Bild 8:  Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Kiiche im EG

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung .:_i_-,n'r.;_;.* Cuprizfes Puchbiumpialen:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) y B G B B
HauptstralRe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 )
Fo:-;f.hlo_'l:-: K arekompeice
Rl = LT

e lank ke Vesl




Auf der Huth 10, 54689 Jucken 10 K 58/25, Jucken Seite 100 von 105

Anlage 12: Fotos
Seite 5 von 10

Bild 9:  Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Technikraum im EG

Bild 10: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Technikraum im EG
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Bild 11: Innenansicht: des Bewertungsob]ekges, Technikraum imEG
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Bild 12: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Zimmer im DG
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Bild 13: Innenansicht: des Bewertungsobjektqsv,lZi‘mhﬁ'er im DG
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Bild 14: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Zimmer im DG
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Bild 15: Innenansicht: des Bewertuhgsobjektes Zimmer‘lm\DG

Bild 16: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Bad im DG
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Bild 18: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Bad im DG
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Bild 19: Innenansicht: des Bewertungsobjektes, Doppelgarage im EG’
AN 2 = &
AN, ¢ e ),
‘,‘\‘ )) NN, N .
\'\ N
Bild 20: Dachaufsicht der Doppelgarage
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