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10 Vergleichswertverfahren

10.1 Vorbemerkungen

10.2 Vergleichsfaktoren des
Gutachterausschusses

Fortsetzung 2 K 7/26 Gutachten Teil 2

EEINODRKXH/RA EFH | Wettermihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt

und das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter, aber
auch bebauter Grundstiicke.

- Daneben ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auch grund-
- satzlich auf die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke,
- und gerade auf Eigentumswohnungen, ausgelegt.

" Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des gemeinen Wertes bieten

die fiir die Wohnung in letzter Zeit gezahlten Vergleichspreise. Es ist
nicht nur das einfachste, sondern auch das zuverlassigste Verfahren,

- wenn genug Vergleichspreise vorliegen. Dabei werden vergleichbare Ei-

gentumswohnungen im direkten Vergleich (gleiche GroBe, Lage, Aus-
stattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten Vergleich (bei
Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

~ Aufgrund der fehlenden Vergleichbarkeit mit anderen Objekten ist die

Anwendung des Vergleichswertverfahrens nicht méglich.

/ Der Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Immobilienmarktbericht
- Vergleichsfaktoren (Gebaudefaktoren) verdffentlicht®.

Die Vergleichsfaktoren (Mittelwerte) wurden fiir den gesamten Landkreis

~ ermittelt und beziehen sich auf den Zeitraum von 2020 bis 2022 mit

einen Bodenrichtwert von durchschnittlich 473 €/m2, einer durchschnitt-

~ lichen Restnutzungsdauer von 49 Jahren sowie einer durchschnittlichen
- GrundstiicksgréBe von 569 m2 und einer durchschnittlichen Wohnfléche
o von rd. 152 m2,

| Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht beriick-

sichtigt. Anpassungen des Vergleichsfaktors kénnen bei abweichendem

- Bodenrichtwert, Baujahr oder Wohnflache vorgenommen werden.

- Ableitung des Vergleichsfaktors
. Der Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Marktbericht folgende

Regressionsgleichung fiir Ein- und Zweifamilienhauser veroffentlicht:

Vergleichsfaktor = 2601,84

+ 1,50796 X Grundstiicksflache

- 14,07321 x Wohnflache (WF)

+ 38,7286 x Restnutzungsdauer

+ 2,4463 x Bodenrichtwert (BRW)

Das Bewertungsgrundstiick weist folgende Eigenschaften auf;:

- Grundstiicksflache 752 m2

- Wohnflache (Wfl.) 283 m2

- Restnutzungsdauer 75 Jahre °

- Bodenrichtwert 730 €/m?2 10
(nicht angepasst)

8 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d. Ilm , Immobilienmarktbericht 2020 — 2022, Seite 51 ff.

° Siehe Ziffer 4
10 Siehe Ziffer 9.5 und 9.7
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10.3 Zusdtzliche Anpassung an
allgemeine Wertverhalt-
nisse

;/-\\

10.4 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

10.5 Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schiaden

10.6 Rechte und Belastungen
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- Vergleichsfaktor = 2601,84
+ 1,50796 X 752 m2
- 14,07321 X 283 m2 WF
+ 38,7286 X 75 Jahre
+ 2,4463 X 730 m2 (BRW)

- = rd. 4.444 €/m2 Wohnflache

Es ist zu priifen, ob eine (zusatzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7

¢ Abs. 2 vorzunehmen ist.

- In vorliegendem Bewertungsfall ist eine Anpassung erforderlich, da die
- Daten des aktuellen Grundstiicksmarktberichts auf Daten des Zeitraum

2020 bis 2022 beruhen und seitdem ein Preisriickgang am regionalen
Grundstiicksmarkt feststellbar ist.

Dies ist auch aus der allgemeinen Marktlage (Ziffer 6.8) zu entnehmen,.
In Anlehnung an die darin dargestellte Entwicklung am 6rtlichen Immo-
bilienmarkt, aber auch in telefonischer Riicksprache mit dem Gutachter-
ausschuss, der noch keine detaillierte Auswertung vorgenommen hat,
wird nach Abwagung vorgenommen

zusatzliche Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse
von -10 %.

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-

sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von

~den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Es
- werden keine mdglichen Entschddigungszahlungen oder Zuschiisse bei

der Wertermittlung beriicksichtigt.

Diesbeziiglich ist vor allem das fehlende Gelander im Bereich der Dach-
terrasse zu nennen. Der Aufwand ist von der Ausfiihrung der Absturzsi-
cherung abhangig. Nach Abwagung wird zum Ansatz gebracht ein

Werteinfluss

- Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden von -2.500 €.

. Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-

men der Wertermittlung nicht ermittelt.
Fiir die einzelnen Werteinfliisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-
gestelit.
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10.7 Wertableitung Vergleichs-
wert '

Vergleichswertberechnung

WFL (m?) * VW-Ansatz (€/m?2) 283 m2 X 4.444 €/m2

% Braun Immobilienbewertung AGIN 4 K 25/24 EFH | Wettermithlweg 32 | 85290 Geisenfeld

1.257.652 €

(Zusitzliche Anpassung an die aligemeinen Wertverhéltnisse)

Anpassung gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV (Ziffer 10.3) -10,0 % -125.765 €
Besondere objektspezifische &undstiicksmerkmale |
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Méngel und Schiden -2.500 €
Vergleichswert ohne Ber{icksichtigung von Rechten und Belastungen 1.129.387 €
Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs

Kein Werteinfluss gegeben 0€
Vergleichswert 1.129.387 €
Rundungsbetrag (0,05%) 613 €
Vergleichswert auf Basis des Gebaudewertfaktors 1.130.000 €

(entspricht einem Wert von rd. 3.993 € /m2 Wohnflache)

. Das Vergleichswertverfahren auf Basis von Geb&udewertfaktoren von
2020 und 2022 weist eine eingeschrénkte Aussagekraft auf, da dieser
nicht die individuellen Objekteigenschaften ber{icksichtigen kann und
auf bereits alteren Marktdaten aus der Boomphase des 6rtlichen Immo-

bilienmarkts beruht.

Gutachten Nr. 24-036-911
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'11 Ertragswertverfahren

11.1 Vorbemerkungen

N 11.2 Allgemeines Ertragswert-
verfahren

11.3 GéSamtnutzungsdauer
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- Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.

. Beim Ertragswertverfahren wird gemaB ImmoWertV der Reinertrag

(Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) des Grundstlickes Uber die
restliche Nutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert und der abgezinste

- Bodenwert hinzugerechnet. Bei der Einschitzung dieser Ertrége ist ins-

besondere auf die nachhaltige Erzielbarkeit abzustellen.

Bei der Wertermittlung wird das Ertragswertverfahren als erganzendes,

plausibilisierendes Verfahren zu Sachwertverfahren zur Anwendung ge-
bracht. Als klassischen Einfamiliendoppelhaus ergibt sich der Verkehrs-
wert (Marktwert) vorrangig aus Sicht der Eigennutzer. Etwaige kapital-
anlegende Kaufinteressenten werden mit den Eigennutzern daher in ei-

- nen Bieterwettstreit treten miissen.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-

- béudeertragswert grundsétzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
* stiick auch nach Abbruch des Gebaudes weiter nutzbar ist. Die Im-
- moWertV gibt drei mégliche Varianten zur Ertragswertermittiung vor.

Der ,Regelfall* wird durch das ,Allgemeine Ertragswertverfahren" abge-
bildet.

GeméaB § 28 ImmoWertV wird im allgemeinen Ertragswertverfahren der
vorlaufige Ertragswert ermittelt, durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

. zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzin-

sungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen An-
lagen)

. und

- 2. dem Bodenwert. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags
- und der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen
- Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der

- Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Die Kapitalisierung erfolgt mit Hilfe des Barwertfaktors gem. § 34 Im-
moWertV in Abh&ngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungs-
dauer.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr angerechnet und Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anlage 1 ImmoWertV gibt fiir Ein -und Zweifamilienhauser, Mehrfamili-
enhéuser und Wohnh&user mit Mischnutzung unabhéngig vom Ausstat-

~ tungsstandard eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

vor. Auch das Modell des Gutachterausschusses!! zur Ableitung der fir
die Wertermittiung erforderlichen Daten geht von einer Gesamtnut-

. zungsdauer von 80 Jahren aus.

1 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d. Ilm, Sachwertfaktoren, Bewertungszeitraum 2020-2022

Gutachten Nr. 24-036-911
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Die Garage ist wirtschaftlich untergeordnet zu betrachten und steht in

. einer Schicksalsgemeinschaft mit dem Wohnhaus. Aus diesem Grund
- wird fiir die Gesamtbebauung eine Gesamtnutzungsdauer zugrunde ge-

legt.

- Ansatz

Fiir das Wohnhaus sowie fiir die Garage wird zum Ansatz gebracht eine

. Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

11.4 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich

. noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-

schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der

- baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung in-
- dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-

- weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder un-

11.4.1 Beriicksichtigung von ‘
Modernisierungen Wohn-
haus

terlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

“Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen kénnen zu einer

Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren. Anlage 2 der ImmoWertV
beinhaltet ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer fiir Wohngebdude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen.

- Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder
. kurz zuvor durchgefiihrten MaBBnahmen ergibt sich der Modernisierungs-
- grad. Liegen die MaBnahmen weiter zurtick, ist zu priifen, ob nicht ein

11.4.2 Restnutzungsdauer Be-
reich Wohnhaus

Gutachten Nr. 24-036-911

geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht
modernisierte Bauelemente noch zeitgemdBen Anspriichen genligen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

- Seit Fertigstellung wurden keine Modernisierungen vorgenommen.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
. Wertermittlungsjahr 2024
. Baujahr Wohnhaus 2019
- Gebaudealter 5 Jahre

Restnutzungsdauer ohne Modernisierungen 75 Jahre

modifizierte Alterswertminderung (linear) -6 %
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11.5 Rohertrag

11.5.1 Mietsituation Wertermitt-
~ Die baulichen Anlagen und das Bewertungsgrundstiick sind zum Werter-
- mittlungsstichtag eigengenutzt.

lungsstichtag

11.5.2 Mietspiegel

Gutachten Nr. 24-036-911
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Wohnhaus

- Mietspiegel weisen die ortsiibliche Vergleichsmiete aus (nicht die markt-

libliche Miete). Sie wird nach der gesetzlichen Definition aus den (ibli-

- chen Entgelten gebildet, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren

- Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Be-

- schaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart oder ge-
andert worden sind (§ 558 BGB).

7 Mietspiegel Stadt Ingolstadt

Der Mietspiegel der Stadt Ingolstadt weist fiir Einfamilienhduser mit Ob-
jekteigenschaften, welche dem Bewertungsgrundstiick nahekommen,

. kein Ergebnis aus.

' Mietspiegel Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim
. Fiir die Wertermittlung kann orientierend der Mietspiegel der Kreis-
- hauptstadt Pfaffenhofen a.d. Ilm herangezogen werden. Der Miet-

spiegel tritt am 01.10.2024 in Kraft und basiert auf insgesamt 2,197 Da-

~ tensatzen. Die Eigenschaften des Bewertungsobjekts mit der deutlich
. Uberdurchschnittlichen Wohnflache kénnen hier nicht in die Auswertung
- aufgenommen werden (Maximalwert 160 m2 Wohnflache).

Objektname: Geisenfeld Wohnfliche: 160m? Baujahr: 2019
Basismiete pro m?: 10,24 €/m?

Art und Ausstattung des Wohnraums +10%

Einfamilienhaus (mit und ohne Einliegerwohnung),
Doppelhaushdlifte, Reihenhaus [+2%]

Balkon, Loggia, (Dach-)Terrasse vorhanden [+2%]

iberwiegend gehobene Bodenbel4ge (z.B. Parkett-,
Steinboden, Vinyl) [+2%]

gehobene Sanitatsausstattung [ 4%

mmaer vorhanden

W varhandoen

‘hevorhanden

 Ortsteile -7%

Tegernbach, Ehrenberg und vergleichbare Ortsteile | - 7% ] [-7%]
Summe der Zu- und Abschlige +3%
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro ;
m? 10,55€/m?
Preisspanne in Euro pro m? 8,76€~12,34€/m?
Seite 45
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11.6 Bewirtschaftungskosten

’ 11.6.1 Betriebskosten

11.6.2 Verwaltungskosten

11.6.3 Instandhaltungskosten

Gutachten Nr. 24-036-911
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: Beziiglich der Betriebskosten ist davon auszugehen, dass diese durch die
Vorauszahlungen der Mieter gedeckt sind und komplett auf die Mieter

umgelegt werden kénnen.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwal-
tung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den

- Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungs-
~ arbeit (§ 32, Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV).

- Wohnfléchen
- Anlage 3 ImmoWertV nennt fiir das Jahr des Wertermittlungsstichtags
- folgende Ansatze:

je Wohnung bzw. je Wohngeb. bei EFH/ZFH 351 € p.a.
. je Eigentumswohnung 420 € p.a.
je Garage oder &hnlichen Einstellplatz 46 € p.a.

~ Gewshite Ansatze
- In Anlehnung an die Vorgaben der ImmoWertV werden pauschal in An-

satz gebracht fiir

- Wohnhaus 351 €p.a.

- Fiir die Garage wird unterstellt, dass diese mit dem Wohnhaus iiblicher-
- weise mitvermietet wird und daher keine separaten Verwaltungskosten
anfallen.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden missten (§ 32,
Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV).

' Wohnflachen

Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt fiir den Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags einen pauschalen Ansatz von 13,80 €/m?2 p.a.

. Gewerblich genutzte Flachen

Anlage 3 ImmoWertV empfiehlt bei gewerblicher Nutzung:

- 100 % Ansatz der Wohnung bei vergleichbarer Nutzung (z. B. Biiro)

50 % Ansatz der Wohnung bei einfacher Nutzung (z. B. SB-
Verbrauchermarkte)
30 % Ansatz der Wohnung bei sehr einfacher Nutzung (z. B. Lager)

- Garagen- oder Einstellplatz
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt einen Ansatz von 104 € pro Stellplatz

p.a.
Ansétze

Es werden in Ansatz gebracht

Wohnhaus 13,80 €/m2p. a.
Garage 104 €/Stpl. p. a.
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11.6.4 Mietausfallwagnis

11.7 Liegenschaftszinssatz
(LSZ)
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- GemaB § 32, Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV umfasst das Mietausfallwagnis.

: 1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-

lungsriicksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-

. stlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-

gen Nutzung bestimmt sind,

- 2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei
. vorubergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich
. zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
- Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Rdumung.

| Wohnfl&chen/gewerblich genutzte Fléchen
- GemaB Anlage 3 ImmoWertV kdnnen als Mietausfallwagnis angesetzt

werden:

fiir wohngenutzte Objekte 2 % des Rohertrags
. fiir gewerblich genutzte Objekte 4 % des Rohertrags
- Ansatz

Es handelt sich um eine reine Wohnnutzung. Als Mietausfallwagnis wer-

. den angesetzt

2% des Rohertrages.

Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den

- Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 Im-

moWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen

entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Beim Ertragswertverfahren wird die Konstanz der Ertrage und Bewirt-
schaftungskosten unterstelit, weil sichere Aussagen (ber die weitere
Preisentwicklung nicht méglich sind. Faktoren wie Geldentwertung, Wirt-

- schaftswachstum, Strukturwandel etc. werden deshalb in einem aus Ver-

gleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszins beriicksichtigt.

Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht Liegenschaftszins-
satz-Empfehlungen fiir Ein-/Zweifamilienhauser veroffentlicht, basierend
auf einer Datenbasis aus dem Zeitraum zwischen 2020/2022%* in Abhan-
gigkeit vom Mietertrag zum 01.01.2023:

- monatl. Nettokaltmiete Mittelwert Standardabweichung
< 7,00 €/m?2 0,37 % 0,80
>= 7,00 €/m2 0,94 % 1,17

Flr das Bewertungsobjekt wurde ein Mietansatz von {iber 7 €/m2 ermit-
telt. An anderer Stelle im Marktbericht!® wird fiir den Landkreis eine Zins-

. spanne von -0,94 bis 2,98 % angegeben.

* Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d.Im, Grundstiicksmarktbericht 2020/2022, Seite 61
15 Gutachterausschuss Pfaffenhofen a.d.Im, Grundstiicksmarktbericht 202072022, Seite 60

Gutachten Nr. 24-036-911
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11.8 Zusiatzliche Anpassung an

allgemeine Wertverhilt-
nisse

11.9 Besondere objektspezifi-

sche Grundstiicksmerk-
male

11.9.1 Instandhaltungsstau,
N Méngel und Schiaden

11.10 Rechte und Belastungen
Abt. IT im Grundbuch
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Eine (zusétzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs. 2 ist nicht mehr
vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktiibliche Ansidtze Anwen-

- dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhaltnisse beriicksich-
. tigt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von

- dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von

den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.

- Es werden keine mdglichen Entschadigungszahlungen oder Zuschiisse

bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

| Es sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale be-

kannt.

- Diesbeziiglich ist vor allem das fehlende Gelénder im Bereich der Dach-

terrasse zu nennen. Der Aufwand ist von der Ausfithrung der Absturzsi-

- cherung abhangig. Nach Abwagung wird zum Ansatz gebracht ein

- Werteinfluss
- Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden von -2.500 €.

Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-

men der Wertermittlung nicht ermittelt.

- Fir die einzelnen Werteinfilisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-
- handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-

gestelit.
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11.11 Wertableitung im Er-

AG IN 4 K 25/24

EFH | Wettermiihiweg 32 | 85290 Geisenfeld

tragswertverfahren
Ertragsansitze
Jahresrohertrag (JROE) rd. 33.228 €

Kostenansitze

verbleibende Betriehskosten keine

Verwaltungskosten 1 Einh. X 351,00 €/Einh. = 351€
Mietausfaliwagnis 2,00 % von 33.228 € (JRoE) = 665 €
Instandhaltungskosten Wohnhaus 283 m? X 13,80 €/m? = 3.905 €
Instandhaltungskosten Garage 2 Stpl. X 104,00 €/Stpl = 208 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 15,44 % von 33.228 € (JRoE) 5.129 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansédtze

Liegenschaftszinssatz (LGZ) 2,50 %

Restnutzungsdauer (RND) modifiziert 75 Jahre

Barwertfaktor nach InmoWertV 33,72
_Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag (JRoE) 33.228 €
abzgl. nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten -5.129 €
Jahresreinertrag (JReE) 28.099 €
abzgl. Anteil Bodenwert am Reinertrag -2,50 % von 482.000 € = -12.050 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 16.049 €
Gebaudeertragswert 16.049 € X 33,72 = 541.172 €
zuzliglich Bodenwert 482.000 €
voriaufiger Ertragswert 1.023.172 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden -2.500 €
Ertragswert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 1.020.672 €
Rechte und Belastungen in Abt. IT des Grundbuchs

keine -
Ertragswert 1.020.672 €
Rundungsbetrag (0,07%) -672 €
Ertragswert rd.  1.020.000 €

Gutachten Nr. 24-036-911
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12 Sachwertverfahren

12.1 Vorbemerkung

12.2 Preisbasis Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010)

12.3 = Gebaudestandard
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Das Bewertungsverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

- Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der

Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

- 2. dem vorlaufigen Sachwert der bautichen AuBenanlagen und sonsti-

gen Anlagen und

3. dem Bodenwert.

- Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich

durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor.

' Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren ist fiir die der Wertermittlung dieses Grund-

- stlicks grundsétzlich das vorrangig wertbestimmende Verfahren,
- da Ein- und Zweifamilienhduser in der Regel von den Eigentiimern be-
- wohnt werden.

Als Normalherstellungskosten werden die (iblichen Herstellungskosten,
die nach Erfahrungssatzen geschatzt werden, je Flachen- oder Raum-
einheit bezeichnet.

Im Folgenden wird auf die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) Bezug genommen (Anlage 4 zur InmoWertV). Wegen der Preis-

. anderungen werden diese Herstellungskosten mit dem aktuellen Bau-

kostenindex (Bundesindex) auf die Kosten am Bewertungsstichtag hoch-
gerechnet.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen (3 bis 5). Das Wertermittlungsobjekt
ist dementsprechend auf Grundlage seiner Standardmerkmale zu quali-
fizieren.

- Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom

Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berlcksichti-
gung der fiir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungs-
stichtag relevanten Marktverhaltnisse zu erfolgen.

Dafiir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfiih-
rung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale,
die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind,
wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhdusern von
Bedeutung.
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~ Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienh'éusérn, Doppelhausern
- und Reihenhé&usern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die

NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten

- flir Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemaB sind,

aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Geb&udes erlau-

- ben. Bei den sonstigen Geb&udearten ist bei nicht mehr zeitgemé&Ben

Standardmerkmalen ein entsprechender Abschiag sachversténdig vorzu-

. nehmen.

- Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthélt die Anlage 4 Im-

moWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale zum Bezugsjahr der
NHK 2010 einschlieBlich eines Anwendungsbeispiels flr die Ermittlung

~ der Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser,

Doppelhduser und Reihenhduser. Die Beschreibung ist beispielhaft und

~ kann nicht alle in der Praxis vorkommenden Standardmerkmale be-

schreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch

- wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind sachverstandig ein-

zustufen,

Wohnhaus

© Fir das Wohnhaus wurde in sachversténdiger Auswertung ermittelt eine
gewichtete

Standardstufe von 3,918

- Garage

. Bei der Garage handelt es sich um eine Massivgarage mit teilweiser In-

dividualausstattung. Dies entspricht der

- Standardstufe 4,5.

12.4 Gesamtnutzungsdauer

In Ziffer 11,3 wurde ermittelt eine

. Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

12.5 Beriicksichtigung von Mo-
dernisierungen

12.6 Restnutzungsdauer und Al-
terswertminderung ‘

siehe hierzu auch Ziffer 11.4.1.

In Ziffer 11.4.2 wurde ermittelt eine

Restnutzungsdauer von 75 Jahren.
(Alterswertminderung -6 %)

18 Standardstufe 1 = sehr einfacher, Standardstufe 5 = stark gehoben

Gutachten Nr. 24-036-911
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'12.7 Ansdtze Herstellungskos-
_ten
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Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt auf Grundlage der NHK 2010 (An-

- lage 4 zur ImmoWertV).

' Wohnhaus

Bei dem Haus handelt es sich im bautechnischen Sinn der NHK 2010 um
folgenden Gebaudetypen.

Typ 1.33 — Einfamilienhaus (Flachdach oder flach geneigtes Dach)
(EG, OG) mit Standardstufe 3,9

Kostenkennwert fiir Standardstufe 3 1.000 €/m2 BGF

- Kostenkennwert fiir Standardstufe 4  1.205 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-
wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hohe von 17 %. Insbesondere un-
ter Beriicksichtigung des Ausstattungsstandards und der Bauausfiihrung
wurde nach sachverstandiger Abwégung folgender Kostenkennwert er-
mittelt:

~ Kostenkennwert Typ 1.33 1.200 €/m2 BGF

Garage

Es handelt sich um eine Einzelgarage in Massivbauweise.

Typ 14.1 - Einzel-/Mehrfachgarage

Massivgarage KG, EG (Standardstufe 4,5)

| Kostenkennwert fiir Standardstufe 4 485 €/m2 BGF
. Kostenkennwert flir Standardstufe 5 780 €/m2 BGF

Die angegebenen Kostenkennwerte beinhalten die gesetzliche Mehr-

- wertsteuer sowie Baunebenkosten in Hhe von 12 %. Insbesondere un-

ter Beruicksichtigung des Ausstattungsstandards und der Bauausfiihrung
wurde nach sachversténdiger Abwéagung folgender Kostenkennwert er-
mittelt:

- Kostenkennwert Typ 14.1 630 €/m2 BGF

Sonstige bauliche Anlagen

" Die sonstigen baulichen Anlagen sind in Ziffer 4.7 beschrieben und ins-

gesamt in durchschnittlichem Standard ausgefiihrt.

Der Zeitwert der Einzelkomponenten wird pauschal geschatzt:

Bauliche Anlage geschétzter Zeitwert
1. Eingangspodest Nord 2.500 €
2. Freisitz-/Terrassenflachen 7.000 €
3. Vordacher West und Sid 5.500 €
- Summe 15.000 €

Der Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen rd. 15.000 €.
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AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind in Ziffer 4.8 naher beschrieben. Sie weisen einen
- durchschnittlichen Standard auf.

- In der Fachliteratur'® werden fiir einfache bis durchschnittliche AuBen-
anlagen pauschale Wertansétze in einer Spanne von 2 % bis 6 % des

- Sachwerts der baulichen Anlagen empfohlen. Nach Abwagung werden
in Ansatz gebracht

5 % der baulichen Anlagen.

- Umrechnungs- und Korrekturfaktoren

. Zur Umrechnung der Baukosten aus dem Jahre 2010 (NHK 2010) auf
- das Bewertungsjahr wird gemaB den Veroffentlichungen des Deutschen
- Statistischen Bundesamts mithilfe des Baukostenindex eine Korrektur
- auf den Wertermittlungsstichtag vorgenommen (Preisbasis ist das Jahr
- 2021 = 100,0):

- Baukostenindex, 2010 @ 70,8
Baukostenindex, II1. Quartal 2024 130,3
12.8 Marktanpassung ~ Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorldufigen marktangepass-

ten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an.

Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertver-
~ fahrens nach den §§ 35 bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage von ge-

eigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sach-
~ werten ermittelt.

Bei Sachwertobjekten ermittelt sich der Wert aus dem Boden und den

- auf Grundlage der Normalherstellungskosten NHK 2010 ermittelten Her-
stellungskosten des Gebaudes unter Beriicksichtigung von Alterswert-
minderung.

- Der Gebaudeanteil des Sachwerts wird dabei auf Grundlage der Herstel-

* lungskosten ermittelt, die aber oft nicht dem Wert entsprechen, da die
Marktteilnehmer in der Regel nicht bereit sind, den vollen Preis dieser
Kosten zu zahlen oder aber auch bereit sind, mehr zu bezahlen.

Es ergeben sich Abhéngigkeiten zwischen Sachwerten und den anzu-

wendenden Marktanpassungsfaktoren (= Sachwertfaktor), die regelma-
- Big allgemein Gliltigkeit besitzen. Unter anderem ist der Bodenwertanteil

eine entscheidende EingangsgréBe fiir den Sachwertfaktor. Weitere Ab-

héngigkeiten kénnen unter anderem die Kaufkraft in der Region, das

Alter des Objekts sowie die ObjektgréBe und die Ausstattung in Kombi-
- nation mit der Lage darstellen.

Sachwertfaktor geméaB Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss hat fiir den gesamten Landkreis eine Regressi-
onsgleichung zur Ableitung des Sachwertfaktors flir Ein- und Zweifami-
lienhduser (Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhauser)
veréffentlicht?.

¥ Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts, 2. Auflage, 2017, Seite 332
2 Gutachterausschuss Eichstétt, Immobilienmarkbericht 2002 — 2022, Seite 65

Gutachten Nr. 24-036-911 _ Seite 56



A\

Ya

. # Braun Immobilienbewertung

Gutachten Nr. 24-036-911

AGIN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihlweg 32 | 85290 Geisenfeld

. Die Regressionsgleichung basiert insgesamt 180 Kaufféllen mit folgen-
- den statistischen Daten:

Merkmal
Kaufzeitpunkt

2020-2022

234.967-911.258€°  516625€
. . 150-1420€m®  495€m: 191¢€
Restnutzungsdaver  18-75Jahre . 49Jahre
GrundstiicksgroRe 196-993 3 550 m*
. Wohnflache . 67 — 250 m* 147 m?
| Sachwertfaktor 0,79 - 1,86 1,20

. Regressionsgleichung fiir Sachwertfaktor

- SW-Faktor = + 1,465
— 0,00000068 x vorl. Sachwert
+ 0,00415 x Restnutzungsdauer
- 0,00026 x Flachenumsatz Grundstiick

Objektdaten

- vorl. Sachwert 1.352.667 € (siehe Ziff. 12.12 ,vorl. Sachwert")

Restnutzungsdauer 75 Jahre (siehe Ziffer 11.4.2)
Grundstiicksfiache 752 m2 (siehe Ziffer 1.1)

- Ansatz Regressionsgleichung Bewertungsgrundstiick

. SW-Faktor = + 1,465

—0,00000068 x 1.352.667 €
+ 0,00415 X 75 Jahre
- 0,00026 X 752 m2

. SW-Faktorgaa = 0,66

Gewahlter Ansatz

Der Sachwertfaktor basiert auf Vergleichsobjekten mit Eigenschaften

(siehe weiter oben), welche signifikant vom Bewertungsgrundstiick ab-
- weichen. Insbesondere der Ausstattungsstandard des Wohnhauses

(Herstellungskosten) sowie die Wohnflache weichen erheblich von den

fiir die Ableitung der Regressionsgleichung herangezogenen Werte ab.

Insbesondere unter Beriicksichtigung

- der Lage des Bewertungsgrundstiicks
- der Besonderheiten des Bewertungsgrundstiicks
- des liberdurchschnittlichen Ausstattungsstandards
- - der groBen Wohnflache
- dem regionalen Preisegefiige
- der Lage am &rtlichen Immobilienmarkt (siehe auch Ziffer 6.8)

- wird nach Abwagung ein
Sachwertfaktor von 0,80 (-20 %)
bezogen auf den vorlaufigen Sachwert fiir realistisch angesehen und zur

~ Anwendung gebracht.
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12.9 Zusiatzliche Anpassung an
allgemeine Wertverhilt-
nisse

12.10 Besondere objektspezifi-

sche Grundstiicksmerk-
male

12.10.1 Instandhaltungsstau,
7N Mangel und Schaden

12.11 Rechte und Belastungen
Abt. II im Grundbuch
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Eine (zusétzliche) Marktanpassung in Sinne von § 7 Abs, 2 ist nicht mehr
- vorzunehmen, da bereits im Verfahren marktibliche Ansdtze Anwen-

dung gefunden haben und die allgemeinen Wertverhéltnisse bereits be-

- ricksichtigt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von

- den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

+ Es werden keine mdglichen Entschadigungszahiungen oder Zuschiisse

bei der Wertermittlung berlicksichtigt.

~Es sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale be-

kannt.

Diesbeziiglich ist vor allem das fehlende Gelander im Bereich der Dach-

- terrasse zu nennen. Der Aufwand ist von der Ausfiihrung der Absturzsi-

cherung abhangig. Nach Abwégung wird zum Ansatz gebracht ein

- Werteinfluss
- Instandhaltungsstau, Méngel und Schiden von -2.500 €.

Der Werteinfluss wertrelevanter Rechte und Belastungen wird im Rah-

- men der Wertermittlung nicht ermittelt.

. Fir die einzelnen Werteinfliisse der Rechte und Belastungen, soweit vor-

handen, werden durch das Gericht gesondert Ersatzwerte fest-

gestellt.

Seite 58



C:,- Braun Immobilienbewertung AGIN 4 K 25/24 EFH | Wettermiihiweg 32 | 85290 Geisenfeld

12.12 Wertableitung im Sach-
wertverfahren

Gebdudewert am Wertermittiungsstichtag (Baukosten gem. NHK 2010)

BGF Wohnhaus 360 m2 X 1.200 €/m2 432.000 €
BGF Garage 62 m2 X 630 €/m?2 39.060 €
Normalherstellungskosten 2010 471.060 €
/. Baukostenindex 2010 70,8

X Baukostenindex III. Quartal 2024 130,3

entspricht Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 866,937 €
abzgl, Alterswertminderung (linear) -6 % -52.016 €
Sachwert der baulichen Anlagen - ohne sonst. baul. Anlagen und AuBenanlagen 814.921 €
AuBenanlagen, sonstige bauliche Anlagen L |
z2zgl. sonstige bauliche Anlagen 15.000 €
z2zgl. AuBenanlagen 5% von 814.921 € 40.746 €
Sachwert der baulichen Anlagen 870.667 €
Bodenwert -

z2zgl. Bodenwert 482.000 €
vorldufiger Sachwert 1.352.667 €
Sachwertfaktor 0,80 -(120,00 %) -270.533 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert 1.082.134 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ,
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel und Schéiden -2.500 €
Sachwert ohne Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen 1.079.634 €
Rechte und Belastungen Abt. Il des G'undbuchs ;
keine 0€
Sachwert 1.079.634 €
Rundungsbetrag (0,03%) 366 €
Sachwert rd. 1,080.000 €

Gutachten Nr. 24-036-911
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13 Zusammenfassung

N
7N
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- Zur besseren Ubersicht werden nachfolgend die ermittelten Ergebnisse
- fiir das Bewertungsgrundstiick zum Vergleichswertverfahren, zum Er-
- tragswertverfahren und zum Sachwertverfahren zusammenfassend dar-

gestellt:
. Vergleichswert auf Basis Gebsudewertfaktoren 1.130.000 €
Ertragswert 1.020.000 €
- Sachwert 1.080.000 €

- Fur das zu begutachtende Bewertungsgrundstiick ist gemaB bestehen-

den Richtlinien und Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu

. ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im gew&hn-

lichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand ohne Riicksicht auf unge-

1 wohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des méglich-

- erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich {iberhaupt
- um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch bei den
- vorliegenden Objekten zu.

Jede gutachterliche Wertermittiung unterliegt naturgemaB einem gewis-

- sen Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so

weit wie moglich einzugrenzen. Daher wurden ortliche Vergleichswerte,

- wie zum Beispiel Normalherstellungskosten und Korrekturfaktoren her-
- angezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese
- Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgeschrie-

ben, was u. a. in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern

- ist der Ermessensspielraum geringer geworden.

- Der Verkehrswert hat sich schlieBlich am Ergebnis des angewandten

Verfahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fiir den besonderen

- Bewertungsfall begriindet auszuwahlen. Auch dies wurde zur Eingren-
- zung des Ermessensspielraums vorgenommen. Der Verkehrswert des
. Bewertungsobjektes ist unter Beriicksichtigung der ortlichen Marktver-

haltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

. Fazit

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt ist ausschlaggebend das

- Sachwertverfahren, da das Objekt unter dem Aspekt der Eigennut-

zung gehandelt wird. Kaufinteressenten, welche das Objekt unter dem
Gesichtspunkt von Renditeerwagungen erwerben wollen, miissen in Bie-

- terwettstreit mit den potentiellen Eigennutzern treten.

Das Ertragswertverfahren dient daher der Plausibilisierung und Uberprii-
fung des Sachwerts. Der Ertragswert weicht aber nur moderat vom
Sachwert ab, sodass dieser den Sachwert verifiziert.

Auch der Vergleichswert auf Basis der Gebaudewertfaktoren weicht nur
geringfiigig ab vom ermittelten Sachwert und verifiziert diesen ebenso.
Aufgrund der etwas veralteten Datenbasis aus den Jahre 2020 bis 2022,

- der allgemein gehaltenen EingangsgréBe zum Gebaudewertfaktor und

der Nichtberiicksichtigung der Grundstiicksbesonderheiten ist dieser je-

- doch weniger aussagekraftig.
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14 Ergebnis

14.1 Vorteile vs. Nachteile /
Chancen vs. Gefahren

N
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- Fir das Bewertungsgrundstiick,

- Flurstlick Nr. 576/2 der Gemarkung Geisenfeld

,’ - eingetragen im Grundbuch von Geisenfeld, Blattstelle 2340
- - unter der Ifd. Nr. 8 des Bestandsverzeichnisses

wird der Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittiungsstichtag in An-

lehnung an den Sachwert inkl. Marktanpassung festgestellt mit

1.080.000 €

- (in Worten | eine Million achtzigtausend Euro).

Vorteile/Chancen Nachteile/Gefahren
- neuwertiger Zustand - im Vergleich zur Wohnflache re-
lativ wenig Lagerflache vorhan-
- hochwertige Gebaudeausstat- den (kein Keller vorhanden)
tung

- keine Barrierefreiheit gegeben
- zeitgemaBe Gebdudeausstat-
tung

- groBziigige Raumgestaltung
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15 Vermeintliches Zubehor

15.1 Einbaukiiche
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- Das vermeintliche Zubehor ist in Ziffer 4.9 beschrieben.

GemaB Fachliteratur?/?> werden Méblierungen eine Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 10 bis 25 Jahren zuerkannt.

Fir wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren an-

- gesetzt. Ausgehend von diesem Wert kann eine lineare Alterswertmin-
. derung (Abschreibung) unterstelit werden, jahrlich also rd. 6,67 %.

- Gemaf Auskunft bei der Ortsbesichtigung liegen folgende Informationen

- vor:

. Kiiche, Baujahr ca. 2019, Neupreis ca. 35.000 € (Angabe)
Alter zum WE-Stichtag 5 Jahre

- Restnutzungsdauer 15 Jahre

- Alterswertminderung bei GND 15 Jahre -33 %

Ableitung Zeitwert

Ca.-Neupreis gemaB Auskunft 35.000 €
¢ abzgl. AW-Minderung -33 % -11.550 €

' Restwert 23.450 €

- Zeitwert Einbaukiiche rd. 23.500 €

15.2 Hangeschrank mit Sitzbank
Flur

GemaB Auskuntft bei der Ortsbesichtigung liegen folgende Informationen
vor:

- Art der Ausflihrung Hangeschrank und Sitzbank

- Baujahr ca. 2019
Neupreis n.b.
Komponenten Héngeschrank ca. 3 m Lange

Sitzbank mit Kommode ca. 1,20 m Lé&nge
Fronten Zeile/Schrank weiBe Lackierung, seidenmatt

- Aufgrund der fehlenden Neupreisangaben wird eine pauschale Schét-
- Zung vorgenommen.

Zeitwert Hiangeschrank mit Sitzbank rd. 1.800 €

15.3 Badmdbel

GemaB Auskunft bei der Ortsbesichtigung liegen folgende Informationen

- vor:

Art der Ausfiihrung Badmaébel

" Baujahr ca. 2019
Neupreis n. b.
Komponenten Gastebad EG

Waschbeckenunterschrank

Aufgrund der fehlenden Neupreisangaben wird eine pauschale Schat-
zung vorgenommen.

Zeitwert Unterschrank Géastebad EG rd. 200 €

2 Ferdinand Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Seite 670
22 Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage, Seite 375
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15.4 Hochbett/Galerie Kinder-
Zimmer

15.5 Zusammenfassung
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~ Komponenten Kinderbad OG Waschbeckenunterschrank
- Fronten weiBe Kunststoffbeschichtung

- Aufgrund der fehlenden Neupreisangaben wird eine pauschale Schét-
zung vorgenommen.

Zeitwert Unterschrank Kinderbad OG rd. 350 €

- Komponenten Masterbad OG Waschbeckenunterschrank
. Fronten weiB lackiert
Abdeckung Holz Natur

Aufgrund der fehlenden Neupreisangaben wird eine pauschale Schét-
zung vorgenommen.

Zeitwert Unterschrank Masterbad EG rd. 800 €

- GemaB Auskunft bei der Ortsbesichtigung liegen folgende Informationen
. vor:

Art der Ausfiihrung Hochbett/Galerie mit Leiter
Kinderzimmer Nordost

Baujahr ca. 2019

* Neupreis n.b.
Komponenten Galerie / Schlafempore ca. 3 m x 1,20 m
Oberflachen Holz Natur

- Aufgrund der fehlenden Neupreisangaben wird eine pauschale Schat-

zung vorgenommen,

Zeitwert Hangeschrank mit Sitzbank rd. 1.750 €

Nr. Zubehbdrgegenstand Zeitwert
1. Einbaukiiche 23.500 €
2. Hangeschrank Flur /Sitzbank 1.800 €

3.1 Gastebad EG - Unterschrank 200 €

3.2 Kinderbad OG - Unterschrank 350 €

3.3 Masterbad OG ~ Unterschrank 800 €

3.4 Kinderzimmer - Galerie/Hochbett 1.750 €

Summe Zeitwert vermeintliches Zubehor 28.400 €
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