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

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

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


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

Architekt Dipl.-Ing. Hauptstralle 4

Hans-Joachim Heck 54666 Irrel

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

Bad-Neuenahr-Ahrweiler, Reg.-Nr.: S0040309
. Mitglied im Sprengnetter Expertengremium fir Immobi-
lienwerte fur den Bereich Rheinland-Pfalz West

Email: heck@architekten-irrel.de
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Gerichtsstralle 2-4 L ¢ T s
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54634 Bitburg
Reg.-Nr.: S 00403-09

Datum:-13.08.2025
Az.: 10K 8/24; Pram

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S..d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Garage/Remise bebaute Grundstiick
in 54595 Prim, Lenzbriick 19

im' Zwangsversteigerungsverfahren betreffend den Grundbesitz, eingetragen im Grund-
buch von Prim, Blatt 2683, Gemarkung Prim, Flur 5, Flurstick 60/11

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
03.07.2025 ermittelt mit rd.

173.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 100 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 57 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Verfahren

Zwangsversteigerungsverfahren Land Rheinland-Pfalz, vertreten durch das Finanzamt Bitburg-
Prim, Kélner-Strale 20, 54634 Bitburg ./.

Finanzamt Bitburg betreibende Glaubigerin

Vollstreckungsstelle
Kélner Strafde 20
54634 Bitburg

gegen
Frau Schuldnerin

Az. des Gerichts: 10 K 8/24

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit
Garage/Remise

Objektadresse: Lenzbriick19

54595 Prim
Grundbuchangaben: Grundbuch:von Prim, Blatt 2683, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Prum, Flur 5, Flurstiick 60/11, Flache 618 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss Bitburg vom 02.06.2025 soll durch
schriftliches Sachverstandigengutachten in der
Zwangsversteigerungssache betreffend den Grundbesitz,
eingetragen im Grundbuch von Prim, Blatt 2683, Gemar-
kung Prim, Flur 5, Flurstiick 60/11, der Verkehrswert ge-
schatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 03.07.2025
Qualitatsstichtag: 03.07.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 03.07.2025 wurden die Beteiligten

durch Einschreiben mit Riickschein vom 16.06.2025 frist-
gerecht eingeladen.

Es konnte lediglich eine Aufienbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt werden, da der Eigentimer zum festgesetz-
ten Ortstermin, ohne Angabe von Grlinden, nicht erschie-
nen ist.

Daraufhin wurde zum 17.07.2025, 10:00 h ein neuer Ter-
min angesetzt. Auch zu diesem Termin ist die Eigentiime-
rin nicht erschienen.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung AL Qupriifis Fachkompalun:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) 3 ‘a -

HauptstralBe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09
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Eigentimer: Frau

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.06.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 05.08.2025

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

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

¢ Sonstige Bewertungsdaten aus, der unter dem Abschnitt
“Verwendete Wertermittlungsliteratur” aufgefihrten Lite-
ratur.

o Marktdatenableitungen des ortlich-zustandigen Spreng-
netter Expertengremiums fir Immobilienwerte

o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop (Lie-
genschaftszinssatz, Sachwertfaktor, Bodenrichtwertkar-
te, Liegenschaftskarte, StralRenkarte, Ortsplan)

e Auszug-aus der Straflenkarte, aus dem Stadtplan, aus
der Katasterkarte, aus:der Bodenrichtwertkarte

o Zum . Zeitpunkt der Wertermittlung gultiger Grund-
stlcksmarktberichts des  Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte im _Eifelkreis Bitburg-Prim, sowie
gultiger Landesgrundstiicksmarktbericht fur das Land
Rheinland-Pfalz.

¢ Preisspiegel Wohnmieten — Sprengnetter Marktdatens-
hop; Bad Neuenahr-Ahrweiler

¢ Auskunft aus.dem Baulastenverzeichnis

o ImmoMarkt-- & StandortReport, Sprengnetter Marktda-
tenshop;-Bad Neuenahr-Ahrweiler

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Besonderheiten:

Eine Innenbesichtigung.des Bewertungsobjektes war nicht ermdglicht worden. Aus diesem Grun-
de musste'die. Wertermittiung auf-der. Grundlage einer Aufienbesichtigung erfolgen. Dieser Um-
stand wird.in"der Wertermittlung.in den boG’s (besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen) bertcksichtigt.

Malgaben:

Laut Auftraggeber soll das Gutachten auch folgende Angaben enthalten:

e Uber.die Verkehrs- und Geschéaftslage;

Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen;

ob Bauauflagen oder behérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen;

ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht;

ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht;

des Verwalters (Name und Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung so-
wie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum;

welche Mieter oder Pachter vorhanden sind;

ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht;

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber);

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

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung RG] Capriifs Fachkompulun
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) i L= -
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schatzt wurden (Art und Bezeichnung)
¢ ob 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: Priim (ca. 5290 Einwohner);

Stadtteil Prim Stadt (ca. 4030 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun- nachstgelegene grélRere Stadte:
gen: Bitburg (ca. 33 km entfernt)
Trier (ca. 65 km entfernt)
Daun (ca. 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca..239 km entfernt)

BundesstralRen:

B265, B410, B51 (Anschluss Prim, Auf der Held, ca. 2
km entfernt)

Autobahnzufahrt:

ABO, Anschluss bei Niederprim (ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:
Gerolstein (ca..20 km entfernt)

Flughafen:
Luxemburg-(ca. 90 km entfernt)

Hahn(ca. 106 km entfernt)
Koéln-Bonn (ca. 116 km entfernt)

demografische Struktur Bevolkerungsentwicklung:
¢ Prognose flr die kommenden 10 Jahre: ca. 8,3 %

2.1.2 Kleinraumige Lage

inneroértliche Lage: Stadtrand;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 800 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 200-700 m entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 500 m ent-
fernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 700 m entfernt;
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

der Stral’e und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung RN Qupriifis Fachkompalun:
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) 3 ‘a
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser-(soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Hanglage;
von der Stralde abfallend;
Garten mit Stidostausrichtung

StraRenfront.
ca.23 m;

mittlere Tiefe:
ca. 27 m;

GrundstucksgroRe:
insgesamt 618,00 m?;

Bemerkungen:
quadratische Grundstlicksform

Gemeindestrasse;
Strafe mit mafigem Verkehr

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

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Bauwichgarage;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal telefonischer Auskunft ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache liegen nicht vor.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 02.06.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Il des Grundbuchs,
Blatt 2683, folgende Eintragung (vgl. Anlage 5):
Grunddienstbarkeit, Zwangsversteigerungsvermerk.

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

Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

e Grunddienstbarkeit (Trinkwasserversorgungslei-
tungs- und Betretungsrecht) fiir die jeweiligen Ei-
gentiimer von Flur 5 Nr. 60/3, 60/4 und 60/5. GemaR
Bewilligung vom 06.10.1970, eingetragen am
12.01.2009.

Die Grunddienstbarkeit hat keinen Einfluss auf den

Wert des Grundstiicks. Die Ausnutzung/Bebaubarkeit

des Grundsticks wird durch die Grunddienstbarkeit

nicht beeinflusst.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden-in diesem Gut-
achten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende - Schulden- -bei einer
Preis(Erlés)aufteilung sachgemal-beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten ‘und. (z.B. beglnsti-
gende) Rechte sind:nach Auskunft-des Auftraggebers
nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurdenkeine -weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen-angestelit.

Diesbezligliche -Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im:Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
verstandigen tel. erfragt.

Das 'Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-

zungen vorausgesetzt.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung AL Qupriifis Fachkompalun:
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezo-
genen Beitragen maligebend. Als Beitrage gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fir
Erschlielungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen. Zustand
wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit einer-Garage/Remise bebaut (vgl. nachfolgen-
de Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstuck befindet sich insgesamt 1 Garagenplatz

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen: sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden-Bauakten und.-Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichun-
gen auftreten, die dann-allerdings nicht-wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen-auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit. einzelner:Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro,"Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

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 unbertcksichtigt. Bau-
mangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden.. Es wird erganzend
darauf hingewiesen, dass Bauschdden (z.B. Rissbildungen an den AuBen- und Innenwan-
den, Feuchtigkeitsschidden, Schimmelbildungen udgl.), augenscheinlich in der Regel nicht
abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden konnen bzw. sich
zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
Begutachtung beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermégensrechtlichen Disposition
empfohlen, eventuell eine diesbeziiglich vertiefende und eine weitergehende Untersu-
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chung von Bauschaden durch einen Bausachverstandigen in Auftrag zu geben.
Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesund-
heitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schador-
ganismen (Pflanzliche oder tierische Schadlinge und Pilze) — insbesondere in der Intensitat wie
sie flr ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

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

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

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im:Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1972 (gemal’ Bauakte)
Modernisierung: hierzu kénnen keine-Angaben gemacht werden, da die

Eigentiimerin zum. OT nicht erschienen ist und eine In-
nenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 147 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 351 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.

weitere Angaben konnen hierzu nicht gemacht werden,
da die Eigentiimerin zum OT nicht erschienen ist und eine
Innenbesichtigung nicht ermdéglicht wurde.

Erweiterungsmaglichkeiten: Der Dachraum ist nach den vorliegenden Bauantragspla-
nen nicht ausbaufahig

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Treppenhaus, Heizdl-Tankraum, Dusche, 4 Kellerraume, Mehrzweckraum

Erdgeschoss:
Diele/Treppenhaus, Bad, 2 Schlafzimmer, Kiiche, Wohn-/Esszimmer, Balkon
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, Beton gemaf Bauunterlagen
Keller: Schwemmsteinmauerwerk,

Lichtschachte massiv;
gemal Bauunterlagen

Umfassungswande: Schwemmsteinmauerwerk,
gemal Bauunterlagen

Innenwande: tragende Innenwande: Schwemmsteinmauerwerk,
gemall Bauunterlagen;

nichttragende Innenwande; Schwemmsteinmauerwerk,
gemal Bauunterlagen

Geschossdecken: Stahlbeton,
gemal Bauunterlagen

Treppen: Geschosstreppe:
Stahlbeton;
weitere Aussagen kdnnen keine getroffen werden, da ei-
ne Innenbesichtigung nicht ermdéglicht wurde.

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

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Weitere Angaben kénnen hierzu nicht gemacht werden,
da’ nur eine Aufenbesichtigung durchgefihrt werden
konnte.

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz;
weitere Aussagen koénnen keine getroffen werden, da ei-
ne Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde.

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
weitere Aussagen kdnnen keine getroffen werden, da ei-
ne Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde.

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

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

Warmwasserversorgung: Hieriber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus

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

Wandbekleidungen: Angaben kbénnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermdg-
licht wurden, hierzu nicht gemacht werden;

Deckenbekleidungen: Angaben kénnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermdg-
licht wurden, hierzu nicht' gemacht werden;

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke aufen aus Naturstein;
weitere Angaben konnen, da eine Innenbesichtigung nicht
madglich war, hierzu nicht gemacht werden;

Turen: Eingangstiir:
Holztir-mit Lichtausschnitt;

Angaben zu den:lnnentlren kénnen keine gemacht wer-
den, da keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde;

sanitare Installation: Da nur.-eine AuRenbesichtigung durchgefihrt werden
konnte, kénnen hierzu keine Angaben gemacht werden;

Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: Angaben kbénnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermdg-
licht wurde, hierzu nicht gemacht werden;

Besonnung und Belichtung: Angaben kbénnen, da eine Innenbesichtigung nicht ermdg-
licht wurde, hierzu nicht gemacht werden;

Bauschaden und-Baumangel: Hieriber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

wirtschaftliche Wertminderungen: Hieriber kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

Allgemeinbeurteilung: In Bezug auf die AuBenansicht besteht ein geringflgiger
Unterhaltungsstau (z.B. Fensteranlagen),
weitere Angaben kénnen, da eine Innenbesichtigung nicht
ermoglicht wurde, hierzu nicht gemacht werden;
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3.3 Garage/Remise

Garage/Remise;

Baujahr: 1973 (gemaf Bauunterlagen)

Bauart: massiv;

AuRenansicht: verputzt;

Keller: Nutzung als Remise;

Dachform: flach geneigtes Pultdach;

Dach aus: Holz mit Faserzementwellplatten;

Tor: Stahlschwingtor

Hierlber kénnen keine weiteren Aussagen getroffen werden, da eine Innenbesichtigung nicht er-
madglicht wurde.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbe-
festigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage/Remise
bebaute Grundstiick in 54595 Prim, Lenzbrick 19 zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2025 ermit-
telt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd: Nr.

Prim 2683 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Prim 5 60/11 618 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
421 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4211 11141 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des:Grundstiicks:oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren
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oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

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

e Der Rechenablauf und die Einflussgréf3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)-entsprechen.

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.. S..d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielender Kaufpreis, méglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezuglich 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 21) am zu-
verlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i.-d.:R. auf der.Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

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

Bodenrichtwerte sind zur. Wertermittiung-geeignet,;-wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug
auf den maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich-Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt
zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen-in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wert-
beeinflussende Abweichungen:-der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksich-
tigt werden koénnen (§ 9 Abs.-1 ImmoWertV.21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derlageund

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach'Art.und Mal} der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstuicksgestalt

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

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der
Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundstticksflache).
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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, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Séatze 2 und 3 ImmoWertV 21).

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

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

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

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

Zudem stehen sowohl

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

als auch

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

zur Verfugung.

Ertragswertverfahren

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

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundstlicksart nicht, da es sich um kein typisches Rendite-
objekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:
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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 fir marktkonforme
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 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster. Naherung Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke 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 (geman §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vie-
len Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten EinflussgrofRen (insbesonde-
re 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) 125,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher-Zustand = frei

Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.07.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der-baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 618 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungs-
grundstlicks angepasst.
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. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.07.2025 x 1,080 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 135,00 €/m? E3
Flache (m?) 600 618 x 0,989 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Bauweise offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier :Bo-| = 133,52 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 133,52 €/m?
Flache X 618-m?
beitragsfreier Bodenwert = 82.515,36 €

rd. 82.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum ‘Wertermittlungsstichtag 03.07.2025 insgesamt
82.500,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken:-ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berlcksichtigen.
Dies ist selbst dann der-Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientie-
rung zu gleichen-Preisen verauRert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer
vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst verauRert werden.

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

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

E3

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf3-
stab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlcken in dieser La-
ge; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch be-
rucksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.
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E4

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlicksflache.

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

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21).und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen . objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs.
1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren-nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grund-
satzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auf’enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise-fir die ‘Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen-oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV-21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt:zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) isti.d.R. eine. Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durchiiNachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung’des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im_Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt
damit.den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen + sonsti-
ge Anlagen) den Vergleichsmalfstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung AL Capriifs Fachkompulun
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) 3 -
HauptstralBe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09



Lenzbriick 19, 54595 Priim 10 K 8/24, Prim Seite 19 von 100

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK); welche als ,Kos-
ten 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 ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch_ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der. Ermittlung des-Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und-den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B.fur Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
gréie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei-Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer‘geeigneter-Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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
Mangel 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.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen
0. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Garage/Remise

unterstellte Folgenutzung

Garage/Remise

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

604,00 €/m? BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 350,65 m? 36,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 36.300,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 248.092,60 € 17.460,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.07.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 464.429,35 € 32.685,12 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 0,990 0,990

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 459.785;06 € 32.358,27 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 66-Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre 12 Jahre

e prozentual 74,24 % 80,00 %

e Faktor 0,2576 0,2

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 118.440,63 € 6.471,65 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) 124.912,28 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen-Auenanlagen-und sonstigen Anlagen + 9.500,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 134.412,28 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl-Bodenwertermittiung) + 82.500,00 €

vorlaufiger Sachwert = 216.912,28 €

Sachwertfaktor X 1,05

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 11.387,89 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 216.370,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.000,00 €

Sachwert = 173.370,00 €
rd. 173.000,00 €

4.4.4 - Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrenszu ermitteln, weil derartige Objekte (b-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)

Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen
Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auf3enanlagen (Sachwert
der baulichen und nichtbaulichen AufRenanlagen) ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu bericksichtigen.

Dazu zahlen:
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e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer berucksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren
Miete),

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (Sachwertrichtli-
nie, Abschnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher' Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben-wirden. Der Ermittlung
der durchschnittlichen Herstellungskosten sind:in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrun-
de zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige :Bezugseinheit bezogen sind (Normalher-
stellungskosten mit dem Basisjahr 2010 —NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1],
Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf-das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebau-
de: Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aufdentlren 11,0 % 1,0
Innenwande-und -turen 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fu3bdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 230% | 350% | 420% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
Standardstufe 1 mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach
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einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalRkem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 | ' 1995)

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

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

FulRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer ‘Art-.und Ausfithrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung;.einzelne Gasauflenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor-ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€E/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 23,0 125,35
2 605,00 35,0 211,75
3 695,00 42,0 291,90
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 629,00
gewogener Standard = 2,3

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 629,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
* Objektgrole x 0,960
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 603,84 €/m? BGF
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung GG Daprlifie Fachkompoini
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rd. 604,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéau-
de: Garage/Remise

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 00% 19,2'0 0,0 %

Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

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

Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&audetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von:den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale  Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung GG Dupriiiu Fachkompulune
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Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Kellerteilausbau 25.600,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Kellerlichtschachte aus Beton 3.000,00 €
Balkongelander 2.200,00 €
umbauter Balkon 5.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 36.300,00 €

Baupreisindex

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

BPI (ftir den WST bezogen auf das Basisjahr 2010 =-100) = BPI (fir den WST bezogen auf das
von Destatis veréffentlichte Basisjahr) / BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das von Destatis ver-
Offentlichte Basisjahr) x BPI (fiir das Jahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100)

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. §.10' Abs. 1-ImmoWertV'21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung-des  Sachwertfaktors zugrunde lag.
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, be-
hérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthal-
ten.

AuBenanlagen

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

Aufenanlagen sind fest mit dem Grundstuck verbundene bauliche und nicht bauliche Anlagen, die
jedoch keine Gebaude oder Gebaudeteile sind. Hierzu gehéren insbesondere:

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

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

Auflenanlagen

vorlaufiger Sachwert (inkl. ‘

BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 1.500,00 €
Hof- und Wegebefestigung 2.500,00 €
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung WEN L, Qupriifis Fachkompalun:
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Aussentreppe 2.300,00 €

Gartenanlagen und Pflanzungen 500,00 €

Terrasse 2.700,00 €

Summe | 9.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,3 betragt demnach rd.
66 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage/Remise

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards ‘aus den fiir-die-gewahlte Gebaudeart und den
Standards tabellierten tGblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem: Lebensalter am-Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d.-h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmafRnahmen durchgeflhrt. wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche- Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden'wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modellrangewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur:das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Das (gemal Bauakte) 1972 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

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

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

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1972 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 53 Jahre =) 13 Jahren

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung AL Capriifs Fachkompulun
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 17 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1976.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Garage/Remise

Das (gemal Bauakte) ca. 1973 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

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

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

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1973 =52 Jahre). ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre = 52-Jahre =) 8 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert™ergibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 12 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1977.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k:wird auf der Grundlage

o der verfluigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

e der gemeinsamen Ableitungen im“oértlich zustadndigen Sprengnetter Expertengremium, insbe-
sondere zu-der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
und/oder

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

¢._des Sprengnetter-Sachwertfaktors
bestimmt.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen seit geraumer Zeit und dabei haufig erst
einmalig bzw. in mehr oder weniger regelmafigen Abstanden abgeleitet und in den Grundstulicks-
marktberichten veroéffentlicht. Diese Verdéffentlichungen sind jedoch mangels genauer Beschrei-
bung bzw. tatsachlich geanderter Bewertungs- und Auswertemodelle i. d. R. nicht miteinander ver-
gleichbar. Es kann deshalb noch nicht hinreichend sicher beurteilt werden, ob die Sachwertfakto-
ren wesentlichen zeitlichen Anderungen unterliegen. Die Auswertungen missen deshalb in regel-
malfigen zeitlichen Abstdnden wiederholt werden.

Aus empirischen Untersuchungen im Zusammenhang mit Wertermittiungen zu zurtckliegenden
Stichtagen ist jedoch bekannt, dass durch den Bezug der Sachwertfaktoren auf das Bodenwertni-
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veau auch fir diese Falle plausible Ergebnisse erzielt wurden, wenn der anzusetzende Sachwert-
faktor entsprechend dem Bodenwertniveau und dem vorlaufigen Sachwert am jeweiligen Werter-
mittlungsstichtag aus dem Sprengnetter Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem bestimmt
wurde. Diese Vorgehensweise erscheint zumindest dann auch flur aktuelle Verkehrswertermittiun-
gen sachgemaf, wenn die Preisentwicklung auf dem oértlichen Grundstlcksteilmarkt fir bebaute
und unbebaute (vorrangig EFH/ZFH-)Grundstiicke tendenziell einheitlich verlauft.

Das Gesamtsystem der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren wurde entsprechend der An-
gaben in [1], Band 3, Kapitel 3.03 auf der Grundlage mehrerer von Sprengnetter Immobilienbewer-
tung und zahlreicher Gutachterausschiisse durchgefihrten Kaufpreisanalysen und sonstiger mit-
geteilter Sachwertfaktor-Tabellen entwickelt. Allein die von Sprengnetter Immobilienbewertung
hierflr durchgefiihrte Kaufpreisanalyse umfasste 21 Stichproben aus unterschiedlichen Regionen
verteilt Gber ganz Deutschland mit insgesamt Gber 4.400 Kauffallen.

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

Es kann deshalb mangels verfligbarer ortlicher Auswertungen: grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass die v. g. Sachwertfaktoren durch den Bezug auf das durchschnittliche Bodenwertni-
veau (in der Gemeinde bzw. im Baugebiet) auch auf andere Gemeinden Ubertragen werden kon-
nen (vgl. hierzu ausfihrlichen Fachbeitrag "Zur Ableitung:von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren
im NHK 95-Modell" von Sprengnetter in [4], Heft 1/2000, S. 7ff. bzw. Erlauterungen zur Anwen-
dung der Sachwertfaktor-Tabellen in [1], S. 3.03/3/2).

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem ortlich-zustandigen. Sprengnetter Expertengremium. In
dem Sprengnetter Expertengremium werden-die zur Verfigung stehenden Wertermittiungsdaten
nach in sog. Arbeitspapieren definierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter Standards® (Ar-
beitspapiere) aufbereitet. Dazu werden kontinuierlich u.a. Kaufpreise von bewerteten Objekten re-
cherchiert oder/oder Objekte mit bekanntem Kaufpreis nachbewertet. Durch die konsequente
Auswertung von tatsachlichen Kaufpreisen zu-Objekten, zu den jeweils ein Wertgutachten oder ei-
ne Nachbewertung erstellt wurde, die Objekte somit innen.und au’en bekannt sind, werden ortli-
che Sachwertfaktoren berechnet. Diese werden sowohl mit den bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren in [1] als auch mit-den Sprengnetter-Korrekturgliedern fir Sachwertfaktoren fir die
Region des Bewertungsobjekis' verglichen und_hieraus eine regionale Anpassung zu den v. g.
bundesdurchschnittlichenSachwertfaktoren ermittelt Durch diesen doppelten Abgleich wird ein
Hochstmal an Marktnahe garantiert.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 0,99
EinflussgroRe ,Region” + 0,06
ermittelter Sachwertfaktor = 1,05

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch ei-
ne Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zur Zeit stagniert der Immobilienmarkt fiir Ein-Zweifamilienwohnhauser auf Grund der aktuellen
Zinspolitik. Der Sachwertfaktor ist immer nachlaufig. Dies erfolgt aus dem Sachverhalt, dass im
Grundstucksmarktbericht der Gutachterausschisse immer das abgelaufene Jahr ausgewertet
wird. Zur Zeit ist eine Anpassung von -5 bis -15 % anzusetzen. Im vorliegenden Fall werden sind
erfahrungsgemal fur die lage des Objektes -5% anzusetzen.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00 % von (227.757,89 €) -11.387,89 €

Summe -11.387,89 €
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung AL Cupiriifs Fachkompolun:
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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, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Auf Grund der Aulienbesichtigung mit schlechter Einsehbarkeit des Bewertungsobjekts, mussten
Fakten frei geschatzt werden. Das bericksichtigt der Gutachter mit -20% des vorlaufig marktange-
passten Sachwertes als Zuschlag auf die Zustandsbesonderheiten, da lediglich-eine Auf3enbesich-
tigung ermoglicht wurde (Sicherheitsabschlag)

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -43.000,00 €

e  Zuschlag auf die Zustandsbesondereheiten, da le- -43.000,00-€
diglich eine AuRenbesichtigun ermdglicht wurde
(Sicherheitsabschlag)

Summe -43.000,00 €

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell-der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in'den'§§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

Hierbei ist-zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstuick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer 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 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
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Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

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

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

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fur-die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstticksteilen.vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine uUbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 immoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind-marktiblich 'entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind.Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, 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
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch-das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1. und 2 1I. BV).

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

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

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 Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stlck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
satz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt er-
fasst.

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

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden‘sind: auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder-auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch_pauschale. Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung-eines normalen Bauzustandes nur Uiberschlagig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnah-
me beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.
a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienwohnhaus |1 | Wohnung 146,76 6,75 990,63 11.887,56
Garage/Remise 2 | Garage/Remise 1,00 45,00 45,00 540,00
(Garage/Remise )
Summe 146,76 1,00 1.035,63 12.427,56
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 12.427,56 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.537,02 €
jahrlicher Reinertrag = 9.890,54 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,35 % von 82.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) < 1.113,75 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.776,79 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,35 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 17 Jahren Restnutzungsdauer x 15,100
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 132.529,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 82.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 215.029,53 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 215.029,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.000,00 €
Ertragswert = 172.029,53 €

rd. 172.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und: Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der-die von:der Rechtsprechung insbesondere flir Mietwertermittiungen
entwickelten-MalRRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berlicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kdénnen
demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV, II. BV, DIN 283) abweichen;
sie‘sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung 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 fir
mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus gemeinsamen Mietableitungen im o6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium

e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt und/oder
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e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium. In
dem Expertengremium werden die zur Verfligung stehenden Mietdaten nach in sog. Arbeitspapie-
ren definierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter Standards“ aufbereitet. Durch die konse-
quente Auswertung u. a. von marktiblichen Mieten zu Objekten, zu den jeweils ein Wertgutachten
erstellt wurde, die Objekte somit innen und auf’en bekannt sind, und dem Abgleich dieser Mieten
mit den Sprengnetter-Vergleichsmieten fir die Region des Bewertungsobjekts-wird ein Hochstmaf}
an Marktnahe garantiert.

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

Ertragseinheit Vergleichs- | WF/NF- Grundfla- Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | chenbeson- turen
tur derheiten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
1 | Wohnung 6,75 1,00 1,00 1,00 6,75

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden die in [1], Kapitel 3.05-verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, das auch derAbleitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Gemal § 18 Abs. 1 Satz 1 WertV sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der HOhe anzusetzen,
wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen. Dementsprechend sind Be-
wirtschaftungskosten in Ublicher(d.h. durchschnittlicher)-und nachhaltiger (d.h. zuklinftig im lang-
jahrigen Durchschnitt anfallender) GroéRenordnung fir vergleichbare Objekte anzusetzen (vgl.
Sprengnetter in [2], Teil-6, Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

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

¢ bei Nachholung.zuvor versaumter Instandsetzungsmafinahmen im Betrachtungszeitraum oder

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

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z.B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den letzten
Jahren:

Durch das. Zurtickgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der Wer-
termittlung auf untbliche — z.B. in der Person des derzeitigen Eigentimers begrindete — BWK ab-
gestellt-wird:

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

Die Frage, ob den pauschalierten (prozentualen) BWK-Tabellen nach Sprengnetter oder den An-
satzen der Il. BV (oder sogar eigenen Auswertungen) fir den BWK-Ansatz im Ertragswertverfah-
ren der Vorzug zu geben ist, ist in erster Linie mit dem 1. Grundsatz marktkonformer Wertermitt-

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung RG] Capriifs Fachkompulun
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) i L= -

HauptstralBe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 ﬂ :
E ? Do T i L ol



Lenzbriick 19, 54595 Priim 10 K 8/24, Prim Seite 34 von 100

lungen zu beantworten. Hiernach kommt es vorrangig darauf an, dass dem BWK-Ansatz das glei-
che Bestimmungsmodell zugrunde gelegt wird, dass auch bei der Ableitung des angehaltenen Lie-
genschaftszinssatzes angewendet wurde.

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

e diese Tabellen hinreichend nach Objektarten differenziert sind (die Instandhaltungskosten fiir ei-
ne Lagerhalle mit Blrotrakt, bei der die Verwaltungs- und tlw. Instandhaltungskosten haufig auf
den Mieter umgelegt werden, sind anders als bei einem dem Wohnungsmietrecht unterliegenden
Mehrfamilienhaus). D.h. der 2. Grundsatz fur marktkonforme Wertermittlungen ist sachgeman
beachtet;

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

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

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

Lediglich bei Objekten mit wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten — z.B. ein ehemaliges
Bankgebaude, bei dem wesentliche Gebaudeteile (z:B. Tresorraume etc.) nicht mehr nachhaltig
nutz- bzw. vermietbar und deshalb im Rohertragsansatz unberticksichtigt sind, die aber trotzdem
instandgehalten werden missen — sind die -voraussichtlichen Unterhaltungsmehraufwendungen
Uber Einzelansatze zusatzlich zu kalkulieren.und in der Wertermittlung entsprechend wertmindernd
zu bertcksichtigen. Dieser Mehraufwand:muss allerdings auch bei-den m?-bezogenen Ansatzen
nach der Il. BV bericksichtigt werden.

Die (Einzel-)Ansatze der Il. BV beziehen sich dagegen auf den o6ffentlich geférderten Wohnraum.
D.h. die II. BV enthalt entsprechend ihrem gesetzlich definierten Anwendungsbereich keine BWK-
Ansatze z.B. flir Gewerbeimmobilien. Ebenso mangelt.es hier an einer Anwendungsanleitung, wie
Objektunterschiede (z.B. das:Alter) bei-der Bestimmung der einzelnen BWK-Ansatze zu berlck-
sichtigen sind. Die BWK-Bestimmung-nach der 1I. BV ist dementsprechend zu undifferenziert und
subjektive Einschatzungen kénnenizu erheblich differierenden Ansatzen fiihren. Man hat bei die-
sem System (z.B. vor Gericht) deshalb u.U. erhebliche Erklarungsprobleme. Zudem sind auch kei-
ne anderen belegten empirischen' Erhebungen bekannt, die eine vergleichbare Differenziertheit
aufweisen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 146,76 m? x 12,20 €/m? 1.790,47 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 92,00 € 92,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 248,55 €

Summe 2.537,02 €

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
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e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle,

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

e der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustadndigen Sprengnetter Expertengremium, insbe-
sondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssat-
ze, und/oder

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

e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes
bestimmt.

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter Immobilienbewertung im
Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhéngigkeit von der Ob-
jektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl:-der Wohneinheiten regions- und
stichtagsbezogen ermittelt.

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

Der Sachverstandige ist Mitglied in dem ortlich zustandigen-Sprengnetter Expertengremium. In
dem Sprengnetter Expertengremium werden die zur Verfigung stehenden  Wertermittlungsdaten
nach in sog. Arbeitspapieren definierten einheitlichen fachlichen ,Sprengnetter Standards“ aufbe-
reitet. Dazu werden kontinuierlich u.a. Kaufpreise von-bewerteten Objekten recherchiert und/oder
Objekte mit bekanntem Kaufpreis nachbewertet. Durch die konsequente Auswertung von tatsachli-
chen Kaufpreisen zu Objekten, zu den jeweils ein Wertgutachten oder eine Nachbewertung erstellt
wurde, die Objekte somit innen und auflen bekannt sind, werden ortliche Liegenschaftszinssatze
berechnet. Diese werden sowohl mit-den v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatzen
als auch mit den Sprengnetter-Regionalfaktoren fiur Liegenschaftszinssatze fir die Region des
Bewertungsobjekts verglichen:und hieraus-ein regionaler Anpassungsfaktor zu den v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzen ermittelt.-Durch diesen doppelten Abgleich wird ein
Hochstmall an Marktnahe garantiert.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,27 %
Einflussfaktor ,,ObjektgroRe” X 1,06
Einflussfaktor-,Lage* X 1,00
Einflussfaktor-,;Anbauart" X 1,00
Einflussfaktor ,Region® X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 1,35 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.
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Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmalinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber; Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Auf Grund der Aulienbesichtigung mit schlechter Einsehbarkeit des Bewertungsobjekts, mussten
Fakten frei geschatzt werden. Das bericksichtigt der Gutachter mit.-20% des vorlaufig marktange-
passten Sachwertes als Zuschlag auf die Zustandsbesonderheiten, da lediglich eine Aul3enbesich-
tigung ermoglicht wurde (Sicherheitsabschlag)

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -43.000,00 €

e  Zuschlag auf die Zustandsbesondereheiten;.da le- -43.000,00 €
diglich eine AuRenbesichtigun-ermdglicht wurde
(Sicherheitsabschlag)

Summe -43.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-
grindung fir-die Wahl der.in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- alstauch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen)-basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Um-
setzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermal3en in die Nahe
des'Verkehrswerts.

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

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

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

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
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termittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschafts-
zinssatz und markttbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren
wurde deshalb stutzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 173.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 172.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich-um, ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
bewertenden 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, tiberortlicher 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

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

Das' gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [173.000,00€ x 0,900 + 172.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 173.000,00 €.

4.6.5 - Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage/Remise bebau-
te Grundstiick in 54595 Prim, Lenzbriick 19

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Priim 2683 1

Gemarkung Flur Flurstlick

Prim 5 60/11
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wird zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2025 mit rd.
173.000 €
in Worten: einhundertdreiundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

4.6.6 Zubehor, Sonstige Angaben zum Gutachten

1. Ein Grundstuick ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage/Remise bebaut. Die Eigen-
timerin ist zum Ortstermin nicht erschienen. Ob das Objekt z.Z. bewohnt ist, konnte nicht in
Erfahrung gebracht werden.

2. Ein Gewerbebetrieb wird z. Z. im zu bewertenden Objekt, nach dem &aufleren Erschei-
nungsbild zu beurteilen, nicht gefuhrt.

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

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

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

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

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

9. Das im Grundbuch in Abteilung [I' Nr. 1_eingetragene-Recht hat keinen Einfluss auf den
Wert des Objektes. Eine Einschrankung der Nutzbarkeit des Grundstiickes ist durch das
Recht nicht gegeben (s. Pkt. 3.4).

Hinweise zum Verkehrswert

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

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

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

Irrel, den 13, /August 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch. leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

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

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

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die.im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer.anderen Nutzung zugefthrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im-Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Gara- in Priim, Lenzbriick 19
ge/Remise bebaute Grundstiick

Flur 5 Flursticksnummer 60/11 Wertermittlungsstichtag: 03.07.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 133,50 618,00 82.500,00
Land
Summe: 133,50 618,00 82.500,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil be- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Gesamtflache | Einfamilien- 350,65 146,76 1972 66 17
wohnhaus
Gesamtflache | Gara- 36,00 1973 60 12
ge/Remise
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 12.427,56 2.537,02 € 1,35 1,05
(20,41 %)
Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objekispezifische - Grundstlicksmerk-

male:
relativer-Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

562,14 €/m> WF/NF

-293,00 €/m* WF/NF

1.178,80 €/m?* WF/NF

13,92
17,49

Ergebnisse

Ertragswert: 172.000,00 € (99 % vom Sachwert)
Sachwert: 173.000,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 173.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 03.07.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von. Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung 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 fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstuicken

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, 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 / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[71 Marktdatenableitungen des 6rtlich zustadndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte
Rheinland-Pfalz West

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte,
Bad Neuenahr den 19.02.2018

[91 Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan,-Bad Neuenahr Dez.
2018

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

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte-Bodenrichtwertkarte, Bad Neu-
enahr Jan. 2019

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

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

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

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

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

[18] Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fir den Bereich Westeifel-Mosel, Landesgrund-
stiicksmarktbericht RLP, 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten.wurde unter-Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.06.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der StralRenkarte, ohne Malstab, mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjektes

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan, ohne Malstab, mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne Malstab, mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjektes

Anlage 4. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne Maflistab, mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjektes

Anlage 5: Grundbuchauszug

Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten

Anlage 7: Sensivitats- und Risikoanalyse

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

Anlage 9: Preisspiegel Wohnmieten, Marktdaten-Support, Sprengnetter GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler

Anlage 10:  Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte, ohne MaRstab, mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan, ohne MaRstab, mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Seite 1 von 1
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Bild 1:-» Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Objektes
(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne MaRstab, mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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Bild 1:: Auszug aus dem Lageplan (lizenziert dber www.geoportal rlp.de)
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, ohne MaRstab, mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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Bild 2: Auszug aus einem alteren Lageplan abgeanderter Flursticksbezeich-
nung (lizenziert Gber www.geoportal rip.de)
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, ohne MaRstab,
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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Bild 1. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (lizenziert Uber www.geoportal

rip.de)
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten
Seite 1 von 10

- LA
o

s

1[3s  b3s* wd |20l || b3a’

| 2 " |

|B# pea || e |Sbias w2967 it L] I8l i
W 'I L3a%| [ L38%  Ret| [ [ 138

|

HoHES WL ow2A0H —-ht-é-‘n

L LLLEGL oSS |

A
g —iA

Bild 1: Bauzeichnung - Grundriss, Kellergeschoss
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Bild 2: Bauzeichnung - Grundriss, Erdgeschoss
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten
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Bild 3: Bauzeichnung - Schnitt
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten
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Bild 4: Bauzeichnung - Straldenansicht
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten
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Bild 5: Bauzeichnung - Ruckansicht
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten
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Bild 7:  Bauzeichnung - Giebelansicht
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten
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Bild 8: Bauzeichnung - Grundrisse, Garage/Remise
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten
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Bild 9: Bauzeichnung - Ansicht/Schnitt, Garage/Remise
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte und Ansichten
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Bild 10: Bauzeichnung - Ansichten, Garage/Remise

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung ii"-*'-ih,. Gupriifis Fachhompulune
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) 3 . idem e e ST

L r . i
HauptstralBe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09 ,l ! F .
L Desicearia M B b o pad Do e
Rulghed Eeperishpremam



Lenzbriick 19, 54595 Priim 10 K 8/24, Prim Seite 68 von 100

Anlage 7: Sensivitats- und Risikoanalyse
Seite 1 von 3

(Az: 10 K 8/24, Priim)

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

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

Einflussfaktor (Merkmal) 6.1 rel. Anteil
6.2 Standardabweichung
relativ absolut
durchschnittliche monatliche Netto-Kalt- 6,75 €/m? +50% +0,3 €/m? 4,0 %
Miete
Wohn-/Nutzflache (insgesamt) 146,8 m? +5,0% +7,3.m? 4,0 %
monatliche marktibliche Netto-Kalt-Miete 0,00 € +5,0 % +0,0€ 0,0 %
insgesamt (Pauschalansatze)
durchschnittliche Bewirtschaftungskosten 20,41 % 2,4 % | +0,50 %-Punkte 0,1%
Bewirtschaftungskosten (insgesamt) 2.537,02 €
durchschnittlicher relativer Bodenwert 133,50 €/m? +10,0 % + 13,4 €/m? 3,4 %
Grundstucksflache (insgesamt) 618 m? +:0,0:% + 0,0 m? 0,0 %
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 1,35-% +10,0 % | +0;14 %-Punkte 0,8 %
durchschnittlicher Restnutzungsdauer 17 Jahre +29,4 % +5,0 Jahre 86,2 %
Mietbesonderheiten 0,00 € +5,0% +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 -43.000,00 € +10,0 % +4.300,0 € 1,5 %
wahrscheinlichster (Ertrags)Wert 172.000 € +20,7 % + 35.561 € 100,0 %
Variationsweite | + 62,0 % + 106.683 €

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

Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
(Sprengnetterakademie)
Reg.-Nr.: S 00403-09
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Anlage 7: Sensivitats- und Risikoanalyse
Seite 2 von 3

(Az: 10 K 8/24, Priim)

Sachwert(verfahren)

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

Uber 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- | 686,80 €/m? +5,0% +34,3 €/m? 1,8 %
lungskosten
Rauminhalt bzw. Bruttogrundflache bzw. 386,6 m? +5,0% +19,3 m? 1,8 %
Wohn-/Nutzflache (insgesamt)
Sachwert der bes. Bauteile, bes. Einrich- 9.500,00 € +:10,0-% +950,0 € 0,1 %
tungen, Nebengebaude und Aullenanlagen
durchschnittliche Baunebenkosten 0,00 % +% +1,0 %-Punkte 0,1%
durchschnittliche Restnutzungsdauer 14 Jahre +35,7% + 5,0 Jahre 76,0 %
durchschnittlicher relativer Bodenwert 133,50 €/m? +10,0 % +13,4 €/m? 71%
Grundstlcksflache (insgesamt) 618.m? +0,0 % +0,0 m? 0,0%
durchschnittlicher Sachwertfaktor 1,05:Punkte +6,0 % 40,06 Punkte 11,4 %
Mietbesonderheiten 0,00 € +5,0% +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 -43.000,00 € +10,0 % +4.300,0 € 1,8 %
wahrscheinlichster (Sach)Wert 173.000 € +18,7 % +32.430 € 100,1 %
Variationsweite | + 56,2 % +97.290 €

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

Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
(Sprengnetterakademie)
Reg.-Nr.: S 00403-09
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Anlage 7: Sensivitats- und Risikoanalyse
Seite 3 von 3
(Az: 10 K 8/24, Priim)

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

Gewicht rel. Anteil

6.5 Einflussfaktor (Merkmal) 6.6 Standardabweichung

relativ absolut
Ertragswert 172.000 € +20,7 % + 35.561 € 0,4 19,2 %
Sachwert 173.000 € +18,7 % +32.430€ 0,9 80,8 %
Vergleichswert +10,0 % +0,00 € 1,0 0,0%
gewogenes Mittel 172.692 € +14,5% +24.976 € 1,3 100,0 %
(= Verkehrswert)

Variationsweite +43,4 % +74.928 €

Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung AL Cupriife Fachkampulun:
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Anlage 8: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler
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ImmoMarkt- & StandortReport

Analyse vom 05.08 2025
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Anlage 8: ImmoMarkt- & StandortReport, Sprengnetter GmbH, Bad
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Infrastruktur und Immissionen

Nachstgelegene infrostruktureinrichtungen (Luftiinie)

Bildungseinfchtungen Verkehr
Kindergarten 450 m Bushaltestelie.
Grundschule T m Suanenhadm\" -
weiterfiihrende Schule 500 m U-Bahn :j "))
MNohversorgungseinrichtungen S-Bah\\
Backerei 700 m (Bahn Iﬁegmnarm@e}ul -
Lebensmittefladen 450 m \YRng:malﬂughaﬁn 2 67,3 km
Supermarkt B0 m lhterna'tmnaler\ﬂughafven 29,2 km
Einkaufszentrum W~
Kaufhaus 450 m Msgliche Eaemau.:hrrgungm
Gemischtwarenhandel o (G- Hugh%
Drogerie 2 \\ﬂ'irj m Ny S:hanenlan'n
Bekleidungsgeschaft AN 7= N
Frisdr SN0 370 m Huchstge!egem Starquelle (Luftfinie)
Arz 18-, Funkmast 1260 m
Apotheke () 360 m) Hochspanhungsmast 1350 m
Bank “¥%8 m fandwirtschafiliche Aniage 1330 m
Post ‘ ﬁ-EIII m < ‘Mﬁ\l-ldepon'le
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Wertentwicklung

Markowertentwicklunzen van Wohnimmobilien in der Auswerteregion Eifelkreis Biibure-Arim™ [aWR)
im Vergleich zu durchschnittiichen Wertentwickiungen in Regionen gieichen RadmiypsLandliche
Fegion - Klemnstadtischer, dérflicher Raum” (RT) und in Deutschiand (D) insgesami:

Teilmarkt 1-jahrige Entwicklung ;‘Lﬂ-j'a"hrige Entwickibng
{2023-2024) | (2004-2024)

AWR RT O~ AWR RT 1]

Eigentumswohnung 55%  £3w  -45% 387% 7ERE 773%
Ein- [ Zweifamilisnhaus -16% 45% ATED 460% - FRIE  T69%
Mehrfamilienhaus £3% 45% —5E% 2980%0 (950% 696%

Queke; Sprepametivr ramairtasamarkitd amanmg: Serengieiter fropsny Vo ckyn SmioH e IR0

ETW-index

irdes
8

.|:|||' BT o ‘.41:.:!: e, ALl A e i 1 21 e
Fra o 1000E, J‘:r.'.'r-i-.-,:n TEansls
Abb Andexentwickiung Vo Egentumswohnungen der Auswertersgion [AWR] im Vergleich
. 3 l?nmt'}.,lplachﬂ_n |RT) Indexentwicklung (Basis 2005 = 100}

Bl Sfrmanerte rimmuaiieamnridtonionmg, SETERDNEHEr Pty VeI Smin; DELLAR
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EFH-Index
fix

irelex
-

(Hl (5] ik EHLH iy E A= WL ity b ]
J=n
FSs i EE, TR IEd 5T s el

Ahb,; Indexentwickiung von Ein- ufd BnefamilienhdUssrn der Suswerterszion |AWRIm

Vergleich zer raumtypischen (AT adexentwickhing [Basiz 2005 =100)

Ctimler Spremgneticr mamabniieam ariolid Mvioridg, S preng ne thsk &y W L Fieh Sendik eI e

MFH-Index

oL

indps

iz 48D P L sz . 5% P A PR {LEH b P
(FE)
— BT e T — T e 5T mmransrathss
Abb.; Indexentwicklung von Mehrfamilienhausern der Auswerteregion (AWH) im Vargieich
zur raumtynischen (RT) Indexentwickiung (Basis 2005 = 100}

Guislle Spremanente rmmomisamarkiMonTonig, Serenaneer P ey Vallarios Smis; DELL A
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Marktschwankungen

Volatilitaten der Marktwertentwicklungen ausgewertet her die fetzten zehn Jahm vu:m d . ‘
Wohnimmobifien in der Auswerteregion , Efellireiz Bitburg-Prim® {AWR) im \fergieu:h‘zu ‘Wolafil rtaten
der Wertentwicklungen im Regionen gieichen Raumtyps Landliche Region - I&tﬂm&taﬂtrjdmr d‘vunhcber
Rawm* (KT} und in Deutschland insgesamt (D). 2,

TFeilmarkt 1jahrige Volatiitat -0 »

AWR RT D 5 AWR ( ‘\Ep\r ' p
Eigentumswohnung 46% 57%  53%\C145% 18BEL 187%
Ein- / Zweifamilisnhaus 37%  61%  BIRY 1L7% I93%  195%
Mehrfamilienhaus 5%  58% - 60% 1878 J1p3%  190%
Ouiiie 5 ..:.'Imm-:\b-'.ienrrh-'lﬁvmm'ircu' S;ru':mzrﬂr;msaﬂﬁféﬁhn GT«EP\E'\@.‘LMEI"\ )

Zum Vergleich die durchschnittfichen 10—}5‘1}15@4 Viratelm"benm untersl:hiedhch ausgepra—'rten
Marktwertentwicklungen ausgewerreft hﬂ:IE( dIE JetTtery zehn .lahre WO Wl:ﬂ'mm‘brnabhrer' m Regionen
gleichen Raumtyps , Landliche Ftegmnm!'llemnadtlsﬂier -:IDI'ﬂTd'IEr Raum”{ﬁ:ﬁnnd in Deutschland

insgesamt (D). (>
) ENNE m_;smge Vokarititst
Teilmark: A0 niedrize Maﬁcls&:ﬁwankun;en; hohe Marktschwankungen
o S i oNg RT D
Eigentumswohnung; NN . EE% N 18,2 % 187%
Ein- / zwarammmhads A Nsaw e Erw 19,2 % 197%
MHrlam'ﬁmhat@h (2~ 4a% 77 52% 154% 15,1%

Oueile: amwvmummcuman mnlullﬁérm' Valugson Gmbi 051 L 7oad
) — 3 -
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Bevilkerung

Bevilkerungszahlen

lzhreswert Emtwicklung . Emtwicklung
2023 2022-2023 ZEH—ZUB
Bevdikerungszahl (Gemeinde) 5.563 {15 % 3,75
mannlich PRI SO5% '
weiblich 2752 455%

Ourie: StoEticoters Fundecamt (Desfotis), Semsis-Onilug Gafendieens hy 240 @ge s Paher g eipete Srprisiung; Stosd- 24033

Bevilkerungsprognose

Bevdikerungsprognose (Kreis)
2021-2035 CER Y

2021-2045 10,6 %

Ouerde: Bandesamt o Beosesen und Rovmosinmeg’ BESH-Braieningannngno se 2085 Dot Jhgnana g

Beviilkerungsdichte [Gemeinde) 24 ¥ Eimiwobnarfkm?
Ouele Statancctes BafEonme Fieriotic); SropiladeverTachns 5V=Sur S 7117 20T
Arbeitslosenquote und -entwicklung

Antgil der Mrbeitsiozen ander erw erbsiahigen Bevilkenng

Monatswert Monatswert 10-tahres-

52025 5/2024 Durchschnitt

Kreis / krpistreie Stadt ERL 3,00% 2.8 %
Bundesiand, 5 4% 5,2 % 43%
Devtschiand B2 % 8% 5 7%

Aueile; Busdeaganturfir Artett (B4 | Arheinsen gootar - Seitesihe, Sond, 2505 0P
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Bruttoinlandsprodukt
Bruttoinlandspredukt pro Emwohner
lahreswert Entwicklung Entwicklung
2022 2021-2022 2012-2022
Kreis § kreisfreie Stadt ILTTDE 2% 264-%
Bundesland 41 551 € 155 371 %
Dewtschland 46164 € ] 355%

Gueile: Stansdicoe Smitare der {dndier; Smntomn innmnoiel?, Srutmwerschingese s B Arckfreten Stadfdund nslve e dey
Bunsesropuill Destsowond IFAY amd 1953 & ADT fAnhe 2, Debongdons s E‘Gl'd‘!i i Feong 0T 08005

Haushaltseinkommen

verfugbares Einkommen der privaten Haushalte

Iahreswert Entwicklung Entwicklung

2022 2021-2g32 2012-2022

Kreis § kreisfreie Stadt 5358 B.2)% 305 %
Bundesland E.E-E:'iiﬁ *5 3% 26,8 %
Dewtschiand 20030 £ 5b% 287%

Oueils; Stonstisoks Amisr gof (inder; Elmkoraien s orwoier Hooshovie b déw fremfreen Saoten und §omdineisy ooy Bomvdernenoshi
Devtrchdana 1295 his S92 Hidhe 7, I.“h'l.'uﬂ‘.ﬁ:if Sitnd 3 Stomad: QLGS 7073
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Bau-Genehmigungen

Genshmigungen rur Emichiung never Wohngebaude und Wohnungen in WohnzebSudennach Jaheund

regionaler Ebena

2022 2021 2012
Gemeinds 16 i3 20
Ereis [ kreisfreie Stadt 538 Jep 430
Bundesland 14842 15.832 10324
Dewtschizmd 304323 J28 489 212632

Cueie: Statiicoie Smisr s Runches amd der [onder, Deatschiond, 258, eSSt ST Baeamien Anter et Bateniiz e Deutschiond

AEITENSTETIREDg - Mevsion 40 | Stend: 15 TE 0N

Bau-Fertigstellungen

Bau-Fertigstellungen nach lahr und fegionater Ehene

2022 a3 2012
Gemeinde 24 B 20
Kreis [ kreisfreie Stadt 354 al3 430
Bundesland ) o 11.B45 10.324
Dewtschland 258.794 252 816 212.632

Curile; Stotetisngs me ter Sunre: m o Oty Daotrchbong, 00, Dieces evt & ranrism unfer der Dofeniresr Deatschions
Momenme g > Fersior2 0 | S 34 MO Gre
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Erlduterungen

Lagescore
Das Sprengnetter-Lagescoring macht die Markt- und Stendorgualitaten von Imkgnhiiien mit HI|EE‘ Emﬁ
Punktesystems auf siner Skalza van -10 bis + 10 vergisichbar. Es dient uunargglgdq;r Beurretlung dEi‘"
Mikro- ond Makrolage, der mittelfristigen Verkauflichkeit und des BEMFEWIF{H IMI;:\DhmE
sowie des regionalen Immobilienmarkts. Zur Bestimmung der La@s*zqsgwﬂntn unﬁ%{%ﬂm
soziodemagrafische und wirtschaftliche Kennzahlen sowie amﬂm\%@nmn iiber die-Eptwicklung
dieser Kennzahlen gewichtet bericksichtigt. In diesem Rep-un o.h\l_lﬂ:'l n die Durd{s\&mrtrswerte bezogen
auf die jeweilige Gebistseinheit dargestelit. p :\\\\ :\\Q o

\2). Fots,

— 9
N Ir

Infrastruktur und mmissionen \\"\l\\ \\‘ L \’:{;;.

Der Sprengnetter-POl-Service fiefert wichtige 1nfﬁm':at|c-nen Zh FnﬁWur— undg h
Mabversorgungseinrichtungen sowie zu m-'ﬁg'l«\ﬁgﬂ Bl-eemt.lq"thtlgnngm Er dlent‘ mmltxzur Beurteilung
der Standortgqualitat. Der Service hasn!rt WE’(&!’ Llnle;fauf JIH Auswertm'lg mnﬂpe@&rﬂeth‘lap—ﬂaten.
Angegeben werden die luftFmen—Ent{efnur!gen zu den nai:hstgelegenen yeu.se.i‘lgen Einrichtungen und
Storguellen. Entfermungen werden mn\%‘kegeben w&nn sich die Emliid'rturgen und Storqueilen in

einem Fur diz Surrdunqualrmtsﬂg:&ﬁﬁ:hmﬂm r\es\ﬁerndm. _“\\\
NN ) \\‘.- I

= \\ - '," ~\\

\9). AN

Wuhmmgsleermnd ’ \\ QN \\\
NN

Der 'IN-DhnurrgleH \’Qt ﬁ.’usi:lmft uﬁs;das Werh almlsm Angebot und Nachfrage auf dem
Wuhnung.rmafkﬂ Emgegehen ward :lér\ﬂ.;rreﬂ !a&@rhen\ﬂ\ér Wohnungen in Ein-, Zwei- und
Mehrfam I{@ﬂﬁugem an allery’ \%h\n}angen in :Sﬁéﬁﬁebaudehmnd der betrachteten Gebietseinheit
fiir das Jahr}!bﬂ}_ Aktuellere &qlllzn stehef) Qgiel‘t rﬂ:ht zur Verfigung. Daher erfolgt die Hodhrechmung
d:EthfmﬁghleemandsM Gemeinde und Kreisebene mit Hilfe der BBSR-Abschatzung keerstehendar
Wolr hgen mlﬂ\m@ﬁmﬁie@t\mn xi:m'n Stand 31.01 2020). Die Hochrechnung auf Landes- ond
) dgml:rene hmgéﬁm@rfcfgt al}f BB\QE\ q-Er Statistik uber den Anteil unbewohnter Wohnungen nach
Bul}ﬂzrlandmuﬂ’m\hanm aut‘{l\em wierfghrichen Zusatzprogramm Wohnen des Mikrozensus.

J. \\Mndellbe% Ersd!mien 5[“5{1 hier die absoluten Werte von denen des Zensus 2011 deutlich. Die
v-}\\\\ \,;\ Enmud:!@mgﬁndﬂ' Mlhmzens\htdaten kannen jedoch hilfsweise 2ur Hochrechnung der Zensus-Daten auf
3 Landp-s— u-{l\ﬁ Bundes:ebenemendet werden. Der Zensus 2011 hat zudem ergeben, dass sich

he%n‘te Wohnungen haufizer in 3iteren Gebduden befinden. Trotz regionaler Schwankungen gilt
aﬁgr Befund fir alle Lander, wobei in den westdeutschen Flachenldndern starker die
7 f'ln:hl:rmeg;hmande betroffen sind, im Osten hingezen eher Althauten mit Baujghr vor 1950, Dort
befindet sich zudem =in profier Anteil der leer stehenden Wohnungen in Gebauden, die in der
Hochphase des industrieljen Seschosswohnungshaus [Baujahr 1570 bis 1583 errichtet wurden.
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\\~
Wertantwicklung \:\\\

Das S.prengnettEf hmnubl!lemmrkthl‘luﬂrmmg basiert auf den turm.rsrnaELgen W"e-de:ﬁ \' Zen

10,0050 Objekten unter Verwendung aktueller regionaler und auf Kau'fpr\es-e[m ba?saa'mder I'u'r,a@;tdﬁteh
ermittelt. Dabei werden normierte, fiktive Gebaude auf nadh hmlmﬂ@gﬁhﬁ ausg@w&&n:;bal
existierenden Grundsticken bewertet. Die Wertentwicklungen w 'atlf dE,lT &mdb%ﬂér Teitfichen
Anderungen der einzeinen Marktwerte fir 875 .Auswe-u-eg:men ;. Die Werrenmﬂllmg der
Auswerteregion wird der bundesdurchschnittfichen Werrentwlds!lmg gegenuhﬂggqbeirt
In den Abbildungen zu den Index-Entwickiungen werden dm“%\ n:klur@gn \}Luswerteregln-nen
denen der Regionen gieichen Raumtyps gegﬂnubergﬁtem_ ﬂq b der sEﬂhbc@len gestricheliten Linie
dargestelite extrapolierte Bereich basiert suf mna\‘ﬂ;pah%éﬂerj ug%n eitreiha und dem darin ent-
haltenden Entwickivngstrend . Die Breite der sa:h um Ernapulatﬁsm\hgfmdmdm&banne (gestrichelte
Linie} gibt an, wie gleﬂrhlabem:l,fkomn\l\dla menrmd:hﬁﬁm der Uerga‘ngpqtmt wiar ond auf
welche Weisa sich die Zeftreihe auferund B@s‘hﬁt«nn&d‘lm ‘ﬂ{eﬂ\uahﬁrﬁ entwn:lcé,tﬁkﬁn\\rte Eine penaue
Worhersage kunftiger Marktenmﬂlunge;ﬁstﬁundsatiﬁ:h.ﬁm midghich. Sazlnriiwr&gmde Ereignizse
[z. B, Pandamie odar Krizg)] kdnnen ::Tég\ali:ehbare Markrenmu:l:!ungen zurFﬂ-Ige haben, die in der
Vergangenheit micht mgehummn(in;a und dmm}hgdmd in ul\sﬁ@rmsg:ewmeten
Datengrundlage kemearlel Huvfhi?mgung ﬁl‘{%{l‘ tp W y
\& ) > ~E3;l~;.fr { %\:\

Marhs::hwmhmgem ~ \\ { \\ ) N
Die Volatilitar besd:z\qih“g,das Amn@dgmmmﬁ@n der Wertentwickiung. Es handelt sich um
Bin mtlmsd'heg\&zﬁ Haﬁ ur Bemﬁﬁ der Nag slkigkzit der Wertentwicklung herangezogen
werden l:éqn};\\ud!er die \'ﬂh‘h‘%ﬂ:{ l:lesro m{hﬂr rwankts die Wertentwicklung des betrachteten
|mmEﬂ}L}i‘Eﬂ:&ﬂ arkts in der Veig“ﬁnge-nhert W\F\fulat!statan in der Vergangenheit lassen auch grofers
S nder Werteﬂ'l.‘w;cklungen m—der ﬁli:mﬂ' erwarten, wahrend eine niedrige Volatifitst ein
I *da ist, daﬁ*ﬁﬂ&}?ﬁmnmﬁwnggn ‘sinem gleichmagigen, sich immer wiederholenden Turmus
ﬁ}ax Eemmwm durchschafitiiche Wertentwicklung der letzten 10 lahre als fangfristigen

) \\Eﬁ’smmd sp.gll@t ai"e Volatil hﬂ:ﬁﬁr welcher Unsicherheit diese Betrachtung verbunden ist. Um

J‘ \\\bewrbellenh!u\ I’.&men ohies mgemlls um gine normaie oder aulergewhnliche Volatiitat am

‘\2‘*\\\ regmu Immblrlm}h@ himdelt wird diese jeweils der durchschnittiichen Volatifitat des

N N
= N Eieﬂbn‘tmlungen in Deytschiand insgesamt und in Regionen vergisichbaren Raumtyps
\‘\K\\.\ @ 'I:la'ges‘tellf_ Meben der jahrlichen Volatilitat wird auch die 10-jahrliche Volatilitat ausgewesan.
f ‘\?'\\5 B@ﬁ!rend auf den historischen Wertentwicklunzen zeigt die 10Hahriiche Volatilitat an, mit welcher

¢ (L
AR\

= \‘__i‘\ \‘ ﬂd'lwanktmgbremz der Wertentwickiungen dber den Zeftraumn der nachsten zehn lahre zu rechnen ist,

N\ wahrend die jShrliche Volatlitat sich nur auf das nachste, in der Zukunft fiegende Jahr berieht. Bei der
Beurteifung der Nachhaltigheit der Wertentwicklung ist zu beachten, dass es sich bei der Volatilitat um
die Analyze historischer Daten handeft. Eine genaue Vorhersage kinftiger Marktentwickungen ist
grundsitzlich nicht miglich. Schwerwiegende Ereignisse (z: B. Pandemie cder Krieg oder lokale
Strukturwandel, die den Markt besinflussen| kiinnen nicht absehbare Wertschwankungen zur Folge
haben, die in der Vergangenheit nicht vorgekommen sind und demantsprechend in unserer
ausgewerteten Datengrundlage keinerlei Berddksichtigung finden,
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Bevilkerungsprognoss

Mit der Bevolkerungsprognose des BESH Iasst sich regional differenziert Emsrhat.:en ;
Beviikerung kinftig entwickeln konmte. In die Annahmen der Prognose flielen mm‘e{-m 'Ia.ng'ﬁ:ﬁ%e RN
Entwickivngen der Vergangenheit ain — etwa die Wanderungen als wichtige Detgnrum\am Die 4 ﬁ\‘?

Bevdlkerungsprognose geht immer vom Status quo aus: Sie prognostiziert, rmsi!ass&ert wengy ﬂlé\
Rahmenbedingunzen unverandert bisiben. Das heilit, alf die ngnn.—.ewett&\éﬁmn als wayrﬁ:gﬁllch
wenn bestehende Struskcburen und Entwickiongen unter dem :Eish.ltk hmegerﬁiﬁdﬂun der
Zukunft Bestand haban werden. Unerwartete exogene Entwlcklm';g‘ﬁn DderMaBnahmen z_B einer
aktiven Strukturpaoiitik, kann diese Prognose nicht einfangen. Elr\e = g;z\nstand lgaw besondere
Komponente des BBSE-Modells betmifft die anenwandemhg,\@ﬁer ﬂnmi@{l d\}ef-hnzuge allzr

Teilrdume auf die Fielrdume verieilt werden. 5 \\ l\\

— A
) N |
NZ \\ N
Beviilkenungsdichte N ‘\.\ o N

Die Beyolkerungsdichte beschreibt dis m!ﬂ‘da:\ﬂnhnhner he_ngmgufdle GESImTﬂB@E der Gemeindes.

Sie wird in *“Emwohner pro kin™" 2usgew w_%n\ N . — \-i\t <
N \ = &
— N0 A e
Arbemlnsmquum ( \ ‘\‘\’ \ \ % &

dargestellt. —_ -': 4
\\ ) '
N \\
Enmnlmdspm-l:hil&" ~\\ &
Das Bruttom ra-nngm-dﬁkt 1BIP] u:]:&‘asbﬁ‘den WEITQI%ETTF}!HEF!‘LEIH emar Region im Beobachitungsjahr
pruduznemw{\ﬁéﬂ und Die = abzugkh\}r_-r eingesstzien Vorleistungen. Es ist em MaB fur
die gg@mhe}}@schaﬁirche Le&hmg und des.\ﬁ\ldxhgste Indikator fur Wirtschaftewachstum. Das
Bdﬁttm:iﬂndﬁhrodulﬂ Je Ejfmuhner ist dﬂ[ Eb.m\ﬁent aus dem Bruttoinlandsprodukt und der
Emﬁ@l‘méﬂaht

\\

mmﬂm

Angegelqén\\mrﬂr 5 mﬁghﬁ\\ﬁnkmmm der privaten Haushalte einschiieflich der privaten
Gr‘gan:saﬂ@neﬁnhne Erm\‘hmueri Das Emkommen pro Kopf wird durch das Pendelin von

k Rrpé}mgb}nem WEniger verfalscht als das Bruttoin tandsprodukt pro Kopf und ist deshalb sin besserer
v‘\@@mmsmn fur Wohlstand. Zu bedenken ist alferdings, dass Unterschiede bei den
tpheruhattungskm‘ten rwischen einzelnen Regionen nicht berdcksichtigt werden.

Bau-Genehmigungen
Angegeben werden die jdhriichen Genehmipungen zur Errichtung newver Wohngebaude und Wohrungen
in Wohngebauden sowie die Gegeniibersteflung des Vorjghreswerts und der 10-lahres-Vergieich.
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Bau-Fertigstellunzen
Anzegeben werden die jghrlichen Fertigstellungen newer Wohngebaude end Wohnungendn

Wohneebauden sowie die Gezgenuberstallung des Vorjghreswerts und der 10-lahresyedglgich

Uber Sprengnetter

flit einer Markterfahrung von dher 40 1ahren gehirt Sprengnetieray den hedeutendsten
Eompeterzstellen im Bereich der Immobilienbewertung. Die grnﬁen_?la';les undyigie TaiEend einzelne
Akteure der Kredit- und Immobilienwirtschaft vertrapen aufupsereMarkrdaten, SoRwareproduke und
Dienstizistungsangebote.

Weitere Informationen dber Sprengnetter finden Slé»w'lter httprs:ﬁ'iviyw.ﬁpmngnetter,ﬁe.
Sprengnetier Property Valuaticn Fmanee Ginbitd
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Nevenzhr-Ahrweiler

Geschaftsfihnimg:
Jzn Sprengnetter, Stefan Rauch

Die Geselischaft hat ljruenisttz.'in Bad Newenahr-Ahrweilsbung.jst singetragen beim Amtsgericht Foblen:
umter HAB 13693
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Preisspiegel Wohnmieten
Auftragsadresse:
Postleitzahl 54595
Oirt: Priim
Strafie: Lenzbriick
Hausnummaer: 19
Karte des Postleitzahlgebiets
Karte dés Kreises
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1 Wohnmieten im Uberblick

1.1 Mieten fir Wohnungen je m®
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2 Mieten fiir Wohnungen

2.1 Nach GroBen- und Baujahreskiassen auf PLZ-Ebene je m?
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Vergleichzmisten Bngehotemieten
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2.2 Mach Grifen- und Baujahreskiassen auf Kreisebene je m?

Vergheichsmicten Bngrhotsmieten
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3 Mieten fiir Hiuser

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

Vergleichsmisten Bngehotemisten
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Vergleichzmisten Bngehotemieten
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3.2 Mach Grifen- und Baujahreskiassen auf Kreisebene je m?

Vergheichsmicten Bngrhotsmieten
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4 Regionale Entwicklung des Immuobilienmarktes der letzten 10 Jahre
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Dar Index immoblienmarktentwicklung stellt die durchschnittfiche Wertentwicklung wvon Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie von Eigantumswohnungen in der ausgewshiten Region dar. Hierbei ist diza
Differanz zwischen je zwei Indexwerten die prozentuale Wertentwicklung zwischen den zugehorizen
Jahreszahlen. Obwohi Vergieichs- und Angebotsmieten zur Wertentwicklung korrelieren, handelt es sich
hierbei nicht um einen Index fiir die Entwickiung der Vergieichs- und Angebotsmieten,
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5 Datengrundlage und Erlduterungen
5.1 Vergleichsmieten
Quelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.04.202%
Datengrundlage: Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

wurde auf der Basis der Migtspiegelveraffenthichufigen von
535 Gemeinden in Deutschiand sowie der Mietibersichten
der Gutachterausschisse fur weitere 1:316 Gemeinden
abgeleitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig erzielbare
Mettokaltmieten fur 1.851 Gemeinden in Deutschland vor
{entspricht dem Wohnraum von.ca. 59% der Bevilkerung
Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmieten fir
Gemeinden ohne amtiche Mietinformationen erfolgte durch
Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels
multiplen undlinearen Regressionsanalysen. Beriicksichtigung
fanden dabei insbesondere Daten.zur regionalen
Immuobilienmarktentwicklung und zur kleinrdumigen
Lagequalitat auf der Grundlsge von ca. 453.277 in der
Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die
angegebene Vergleichsmiete wird fir ein normiertes
Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an
die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
Marktdaten-5tichtag 01.04.202%
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L.2 Angebotsmieten
Ouelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.04 202%
Auswertungszeitraum: 24 Monate
Datengrundlage: Seit 2012 sammelt Sprengnetter die Angebotsdaten der

fihrenden Immobilienportale Dewtschlands - jdhrlich etwa 2,2
Millionen Angebote - und gualifiziert diese ineinem
umfangreichen, standardisierten Auswertungsprozess. Hierbei
werden die Angebote geokodiert, gemak Objektart und
Vermarktung klassifiziert sowie Duplikate und nicht plausible
Angebote entfernt. Bei einem Auswertungszeitraum von 24
Monaten-steheq-damit fir den Preisspiegel Wohnmieten ca.
1,13 Millionen qualifizierte und geckodierte-Angebotsmieten
fur die statistische Auswertung zur Verfigung Die
Aktualisierung erfolgt quartalsweise und rollierend, d.h. das
erste Quartal des vorherigen Auswertungszeitraums wird
durch die aktuellsten Angebotsdaten des letzten Quartals
ersetzt. Dies gewshrieistet stabile Analyseergebnisse auf einer

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

Ouelle: Sprengnetter
Stichtag: 01.01.2024
Datengrundlage: Das Sprengnetter Immobilienmarkt-Maonitoring (5-1M) basiert

auf der turnusmakigen Wiederbewertung von hypathetischen
Immobilienportfolios fiir Einfamilienh@user, fiir
Mehrfamilienhauser und fiir Eigentumswohnungen. Die
Einzelportfolios setzen sich ausinsgesamt dber 10.000
bebauten Grundsticken zdsammen. Dabei werden normierte,
fiktive Gebdude auf nach fachlichen Kriterien ausgewdhlten,
real existierenden Grundsticken bewertet. Bei der
Mormierang der Gebaude werden moglichst regionaltypische
Bauweisen, wie'z. B. die Unterkellerung eines
Einfamilienhauses, beriicksichtigt. Die raumliche Verteilung
derbeobachteten Objekie ist derart gestaltet, dass das
gesamte Bundesgebiet flichendeckend reprasentativ
abgedeckt ist. Durch eine sehr grofe Stitzstellendichte
werden Werte fur ,gecgrafische Licken™ aus den
worhandenen Daten mit hoher Ergebnissicherheit
hechgerechnet. Auf Grundlage dieser Daten werden
Indevereihen fiir&75 Sprengnetter-Auswerteregionen ermittelt
und auf Postleitzahlen-Ebene bereitgestellt. Die Sprengnetter-
Auswerteregionen sind geografische Gebiete, in denen nach
den Erkenntnissen von Sprengnetter Marktforschung
wergleichbare Immobilienpreizentwicklungen angenommen
werden kinnen. Sie sind sehr viel kleinteiliger als Landkreise
{401) und teilen zudem griere St3dte auf. Das Sprengnetter
Immobilienmarkt-Monitoring wird jahrlich aktualisiert. Der
hier verwendete Index Immobilienmarktentwicklung stellt die

durchschnittliche Wertentwicklung aller drei Teilmdrkte dar.

5.4 Begriffliche Erlduterungen

Vergleichsmiete

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

Beschaffenheit in den letzten vier bzw. sechs Jahren vereinbart oder geandert worden sind.
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Angebotsmiete
Bei der Angebotsmiete handelt es sich um die Nettokalmiete in Euro pro Quadratmeter ghne Heiz- und
Betriebskosten gemal den Angaben des Anbieters.

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

Baujahr
Das Baujahr ist das tatsdchliche Baujahr der Immobilie.

Baujahresklassen

Bei den Baujahresklassen bedeutet:
= "his X": alle Werte Blt; X
= "¥-¥": alle Werte Egt;= X und &kt; Y
= "ab X": alle Werte Egt;=X

Aachenklassen

Bei den Flichenklassen bedeutet:
= "his X": alle Werte Elt; X
= "¥-¥": alle Werte Ept;= X und-&k; Y
= "ab X": alle Werte Egt;=X

Spanne

Die Spanne gibt das Intervall an;in dem sich die marktiiblich und nachhaltig erzielbare Miete fir
Immobilien in-der, entsprechenden Auswertungskategorie in Abhangigkeit von Weohnlage und
Ausstattung bewegen kann:

Median

Ordnet man die Angebote einer Auswertungskategorie nach der Miethohe, so ist der Median die
Angebotsmiete des mittleren Angebots. Damit sind 50% der Angebotsmieten einer
Auswertungskategorie klieiner [oder gleich) dem Median und 50% der Angebotsmieten sind griBer (oder
gleich) demMedian. Im Unterschied zum arithmetischen Durchschnitt ist dieser Mittelwert robuster
Eegen AusreiBer.

90%-Streuungsintervall{von-bis)

Entfernt man aus den Angeboten einer Auswertungskategorie die jeweils 5% Angebote mit den
niedrigsten und hichsten Angebotsmieten, so verbleiben 30% der Angebote. Die Angebotsmieten dieser
Angebote spannen das sogenannte 90%-5treuungsintervall auf, das Intervall von — bis, in dem der
Grofteil der Angebotsmieten streut.
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Perzentile [25% und 75%)
Das 25%-Perzentil und das 75%-Perzentil unterteilen die zugrundeliegenden Angebotsmieten so, dass
25% der Mieten kleiner {oder gleich] dem Wert des 25%-Perzentils sind und 25% der Migten groBer
(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 Angebotsmisten einer Auswertungskategorie
liegen. Der Wert des 50%-Perzentils ist gleichbedeutend mit dem Median der zugrundeliegenden
Angebotsmieten.
Trend
Die Trendpfeile beschreiben die Entwicklung der Durchschnittsmieten und Mediane der ginizelnen
Auswertungsklassen dber die letzten 12 Monate. Hierbei bedeutet:

- 12-Monatsentwicklung kleiner -10%

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

- 12 Monatsentwicklung zwischen -2% und +2%

- 12 Monatsentwicklung zwischen +2% und +10%

- 12 Monatsentwicklung griBer +10%

Ist die Anzahl der Angebote in einer Auswertungskategorie zu gering, wird kein Trend ausgewiesen.

Preisspieze] Wohnm ieten fir die Auswerbungsregion 34353 und Eifelloreis Bitburg-Frism 13] 15
Arch. Dipl.-Ing. Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung ;;.s.i;,* Baprne Facnhempainng
Hans-Joachim Heck (Sprengnetterakademie) g =) ‘ ;:f_' o Ak
HauptstralBe 4, 54666 Irrel Reg.-Nr.: S 00403-09

H L Desicearia M B b o pad Do e
!

s i nd-Prale Viae



Lenzbriick 19, 54595 Priim 10 K 8/24, Prim Seite 98 von 100

Anlage 9: Preisspiegel Wohnmieten, Marktdaten-Support, Sprengnetter
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Seite 16 von 16
]

-
SPRENGNETTER
“

& 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 digser Internat-
Dienste idbersandien Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen geschiitztes
Know-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschiitzt. Sprengnatter steht vorbehaltlich
des in Abs. 3 eingeraumten Mutzungsredhts insbesondere das ausschlieBliche Recht zu, die
vorgenannten Werke zu verdffentlichen, zu vervielfiltigen, zu verbreiten; auszustellen und der

Offentlichkeit zugdnglich zu machen.

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

(3) Der Mutzer erhdlt ein zeitlich und rdumbich-onbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

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

Marktdaten an Dritte ist-purin Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.

Sprengnetter Property Valuation Fimance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler
marktdaten-support@support.sprengnetter.de
Geschaftsfulirer lan Sprengnetter, 5tefan Rauch
Amtsgericht Koblenz unter HRB 13653

WUSt-idNr. DE 177462505

E-Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

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

Bild 2:  Stralkenansicht des Bewertungsobjektes, aus ndrdlicher Richtung
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Bild 3: Stra3enansicht des B‘QyVeﬁungsdbiéktes, H‘éj‘jseingang
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Bild 4:  StralRenansicht des Bewertungsobjektes, Hauseingang hier Fensteranla-
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