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3. Allgemeines

Vom Amtsgericht Landshut, Volistreckungsgericht wurde der Unterzeichnende ge-
manR Beschluss vom 09.01.2018 mit der Aktualisierung der Verkehrswertschatzung
des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in 84359 Simbach a. Inn, Josef-Hell-
mannsberger-Str. 3, FINr. 102/50 der Gemarkung Simbach/Inn beauftragt.

Anlass der Beauftragung ist die Verwendung des Gutachtens im laufenden Zwangs-

versteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 27.10.2021.
Auftragsgemal soll das Gutachten des Unterzeichnenden vom 19.03.2019 aktuali-
siert werden.

Nach Auswertung aller zur Verfliigung stehenden Unterlagen sowie durchgefuhrten
Ermittlungen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird

das nachfolgende Gutachten erstattet.

2. Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfugung:

- Amtlicher Lageplan im Mafistab 1 : 1000.

- Bauplane im Maf3stab 1 : 100.

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 27.10.2021 gemachte Aufzeichnungen.
Das zu begutachtende Anwesen konnte ohne Einschrankungen besichtigt
werden. Bei der Ortsbesichtigung waren die Eigentimerin mit Partner und der
Unterzeichnende mit Mitarbeiterin Frau Kornelia Forster (Diplom-Sachverstan-
dige (DIA)) anwesend.

- Grundbuchauszug vom 15.10.2015 in beglaubigter Abschrift.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Pfarrkirchen
vom 12.10.2015.
. Vorsprache in der Stadtverwaltung Simbach am Inn zur Abklarung des Bau-

rechts und der Erschlie3ung.
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. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Rottal/lnn.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte des Unterzeichnenden.

Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwerter-

mittlungsverordnung (ImmoWertV) in der derzeit gultigen Fassung gehalten.

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuchdaten

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes
Eggenfelden fur die Gemarkung Simbach a. Inn, Band 106, Blatt 4036 und in den,
auf die Begutachtung Bezug nehmenden Abteilungen zum Stichtag wie folgt be-

schrieben:

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1 Flur-Nr. 102/50 Josef-Hellmannsberger-Stralte 3,
Gebaude- und Freiflache, zu 762 m?

Abteilung ! Eigentumer:

Lfd. Nr.3a XXX, geb. am XX.XX.19XX

Abteilung lll:

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. 1l eingetragen sind, werden bei der

Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt.

3.2 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick

Dem Auftraggeber sind keine Rechte und Lasten am Grundstlick bekannt, die nicht
im Grundbuch des Grundstiickes eingetragen sind, weshalb der Unterzeichnende auf

Grund fehlender gegenseitiger Informationen daven ausgeht, dass keine bestehen.
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3.3 Vermietung und Verpachtung

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittiungsstichtag nicht vermietet und wurde

von der Eigentimerin bewohnt.

4. Allgemeine Angaben

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben
werden vorherrschende Ausflhrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zer-
storerische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterla-
gen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der
Beschreibung von Bauteilen oder Funktion wird, wenn nicht gesondert vermerkt ein
altersentsprechender Zustand vorausgesetzt. Der bauliche und der aktive Brand-
schutz wurden von Seiten des Unterzeichnenden nicht Gberprift. Hierzu waren ent-
sprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baualtersent-
sprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgefluhrt. Bei alteren Bauten ist naturgemaf mit baualtersentspre-
chend geringerer Schalldammung zu rechnen. Es wird ungeprift davon ausgegan-
gen, dass alle Pflichten nach § 2 Bundesimmissionsschutzgesetz erflllt sind (z.B.
Radon, Erdstrahlungen usw.). Es wird ungepruft unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.
Baumangel und Bauschaden konnen im Gutachten nur soweit Berticksichtigung fin-
den, soweit sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit
Wertzu- oder -abschlage fur Malinahmen fur bestehende Schaden oder die Beseiti-
gung genannt werden, sind diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermes-
sen geschatzt. Sie sind nicht gleichzusetzen mit evil. tatsachlich entstehenden Kos-
ten; diese konnen hoher oder niedriger sein.

Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungepruft unterstellt, dass keine

Baustoffe, Bauteile oder sonstige Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden
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sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer evtl. Beein-
trachtigung der Gesundheit von Nutzern oder Bewohnern) gefahrden.
Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie lber gesundheits-
schadigende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgefiihrt
noch bertcksichtigt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezuglich Altlasten, Tragfahigkeit und
Grundwasserstand durchgefiihrt.

5. Beschreibung des Grundbesitzes

5.1 Lage und Umgebung

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Rottal / Inn

Ort: Simbach am Inn

Einwohner: rd. 10.000 (Stand 31.12.2020)

Der zu begutachtende Grundbesitz liegt in der Stadt Simbach a. Inn in Niederbayern,
an der Josef-Hellmannsberger-Strafle Nr. 3.

Makrolage:

Die im Landkreis Rottal-Inn gelegene Stadt zahlt rd. 10.000 Einwohner und befindet
sich im Grenzbereich zu Osterreich. Simbach am Inn bildet zusammen mit der Nach-
barstadt Braunau (Osterreich) ein grenzuberschreitendes Mittelzentrum. Die Stadt
liegt verkehrsgunstig direkt an der B 12, welche als Zubringer zur der erst kurzlich
von Marktl bis Munchen fertiggestellten Autobahn A 94 (Mlnchen - Passau) dient.
Uber die B 12 ist Passau nach rd. 50 km in norddstlicher Richtung zu erreichen. Die
Kreisstadt Pfarrkirchen liegt nérdlich ca. 20 km entfernt, Braunau (in Osterreich) liegt
rd. 2 km sudlich.

Neben der guten Strallenerschliefung ist Simbach am Inn ebenfalls an das Netz der
Deutschen Bundesbahn (Richtung Munchen via Muhldorf sowie Richtung Salzburg

via Braunau) angeschlossen.
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Das sudostbayerische Chemiedreieck (rd. 20 bis 30 km westlich der Stadt Simbach
am Inn) zahlt zu den wichtigsten Arbeitgebern in der Region. In Simbach am Inn sind
Dienstleistungs- sowie Produktionsbetriebe vertreten. Zu den Arbeitgebern gehort
u.a. Knauf Insulation GmbH (Dammstoffproduzent) und Schiitz GmbH. In der dster-
reichischen Nachbarstadt Braunau sind ebenfalls Betriebe mit weiterem Arbeitsplatz-
angebot, u.a. eine Niederlassung der Draximaier Group ansassig. Zu erwahnen ist,
dass im Zuge der Gebietsreform ein GroRteil der Amter und Behérden in die Kreis-
stadt Pfarrkirchen verlegt wurde.

In Simbach am Inn sind Ausbildungseinrichtungen, wie Kindergarten, Grundschule,
Mittelschule sowie weiterfUhrende Schulen (Realschule und Gymnasium) vorhanden.
Weitere Bildungseinrichtungen in der Region, wie die Fachoberschule fur Wirtschaft,
Technik und Soziales sowie die Berufsschule mit Berufsaufbauschule in Pfarrkirchen,
Berufsschule fur Masseure in Bad Birnbach, die Fachakademie flir Sozialpadagogik
in Mihldorf, die Bundeshandelsakademie und Handelsschule sowie Héhere Techni-
sche Bundeslehranstalt und Bundesfachschule in Braunau runden das Grundange-
bot ab.

Die medizinische Versorgung ist durch eine Reihe von Allgemein- und Facharzten,
Apotheken sowie durch ein Krankenhaus gewahrleistet. Einkaufsmoglichkeiten zur
Deckung des taglichen und periodischen Bedarfs sind im ausreichenden Umfang ge-

geben.

Mikrolage:

Der zu begutachtende Grundbesitz liegt in ortlich relativ zentraler Lage in einer
Wohnsiedlung sudlich der B12 und nordlich der Minchner Strafle. Die Entfernung
zum Stadtzentrum (Kirchplatz) betragt rd. 1 km Luftlinie, zum Bahnhof rd. 600 m Luft-
linie.

Die umliegende Bebauung besteht vorwiegend aus Ein- und Zweifamilienwohnhau-
sern (E + 1) sowie kleinen Mehrfamilienhausern.

Storende Gewerbebetriebe sind in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Die Wohnlage ist sehr ruhig, das Verkehrsaufkommen auf der Josef-Hellmannsberger-

StralRe beschrankt sich auf Anlieger.

Beziiglich der Lage im Stadtgebiet siehe im Ubrigen auch beiliegende Ablichtung aus
dem Stadtplan im Maf3stab 1 : 10.000.
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5.2 Grundsticksbeschreibung

5.2.1 Topographie

Grundstucksgrofe laut Grundbuch: 762 m?
Grundstlckszuschnitt: annahernd rechteckférmig.
Mittlere Grundstucksbreite: rd. 21 m
Mittlere Grundstuckstiefe: rd. 33 m

Das Grundstuck ist annahernd eben.

Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.
Beeintrachtigungen durch Grundwasser bestehen nicht.

5.2.2 Baurecht

Das Grundstlck ist ortsublich durch die ausgebaute Stralle (Stral’endecke mit As-

phaltierung und beidseitigem Gehweg) sowie durch Kanal, Wasser und Strom er-

schlossen. ErschlieBungskosten fallen nach Angabe der Stadtverwaltung im derzeiti-

gen Bestand und Zustand nicht mehr an.

Das Grundsttick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans

JLengdorf 1" in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA).
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Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) als Mal} der baulichen Nutzung
liegt bei 0,7, die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,4.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem zweigeschossigen Zweifamilienwohn-
haus und einer angebauten Garage.

Die Geschossflachenzahl des Bestandes als Maf} der baulichen Nutzung liegt It. An-
lage bei 0,46.

Bezuiglich der Grundstiickszuschnitte sowie ihrer Bebauung siehe auch beiliegender
Lageplan im MaRstab 1 : 1000.

5.2.3 Bodenbeschaffenheit

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und
eventueller unterirdischer Leitungen liegen auBRerhalb des (iblichen Umfangs einer
Grundstiickswertermittiung. Ungepriift wird unterstellt, dass keine besonderen, wert-
beeinflussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse vorliegen.
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5.2.4 Denkmalschutz

Das Bewertungsobijekt ist nicht in die Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir

Denkmalpflege eingetragen.

5.2.5 Energieausweis

Ein Energieausweis gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz), das die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) seit 01.11.2020 abgelost hat, liegt dem Unterzeichnenden nicht
vor, so dass keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage

und dem energetischen Zustand des Bewertungsobjektes gemacht werden konnen.

6. Baubeschreibung

6.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal den vorliegenden Unterlagen und Angaben der Eigentimerin wurde das Ge-
baude im Jahr 1957 als ein 2-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit einem La-
den im Erdgeschoss errichtet. Im Jahr 1972 wurde das Erdgeschoss zu einer Woh-
nung umgebaut. Im Jahr 2007 wurde das Dachgeschoss abgetragen, in Holzstander-
bauweise neu errichtet und ausgebaut. Seitdem erfolgten keine wesentlichen bauli-

chen Veranderungen.

Das Wohngebaude ist voll unterkellert und besteht im Ubrigen aus Erdgeschoss,

Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Die Nutzung erfolgt als Zweifamilienwohnhaus mit einer 4-Zimmer-Wohnung im Erd-
geschoss (Wohnzimmer, Esszimmer, 2 Schlafraume, Klche, Bad, Flur, Windfang)
und einer 3-Zimmer-Wohnung im Obergeschoss (Wohnzimmer, 2 Schlafraume, K-

che, Abstellraum, Bad, Flur). Das ausgebaute und ausschlielich Uber die OG-
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Wohnung zugéngige Dachgeschoss (keine abgeschlossene Wohneinheit) wird als
Blro mit 2 Buroraumen, gro3zugigem Besprechungsraum und Bad genutzt.
Die EG-Wohnung besitzt eine Terrasse mit sudlicher Ausrichtung, die OG-Wohnung

einen Uberdeckten Ostbalkon, im DG ist ein uberdeckter Sudbalkon vorhanden.

Wohnflachen It. Anlage:

EG-Wohnung rd. 97 m?
OG-Wohnung rd. 96 m?
DG rd. 100 m?

Gesamtwohnflache rd. 293 m?

Der Eingangsbereich (Gebaude-Ostseite) ist carportartig uberdacht, im nordwestli-
chen Grundstickseck befindet sich ein Gartenhaus mit Freisitz, am nordostlichen

Wohnhauseck ist eine Einzelgarage angebaut.

Bezuglich des Grundrisszuschnitts siehe als Anlage 4 beiliegende Fotokopien des

Bauplans.

6.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie
soll nur einen groben Uberblick Uber die wesentlichsten Ausstattungsmerkmale ver-

mitteln.
Konstruktion: Fundamente in Beton,
Kellerumfassungswande aus Stampfbeton
EG und OG: Umfassungs- und Zwischenwande aus Ziegelmau-
erwerk,
DG: in Holzstanderbauweise, Gipskarton-Zwischenwande.
Decken: Holzbalkendecke uber EG,

Stahlbetondecke tiber OG und Keller.
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Dach: Satteldach mit Sichtschalung, Aufsparrendammung und Ziegel-
pfannendeckung,

Regenrinnen und Fallrohre aus Kupferblech.

Treppen. Holzwangentreppe mit Metallgelander vom EG zum OG,
Holzwangentreppe mit Massivholztritt- und -setzstufen ohne Ge-
lander vom OG zum DG,

Betontreppe mit Metallgelander zum Keller,

Aulenbetontreppe als Kellerzugang.

Fenster: Holzsprossenfenster mit Isolierverglasung, Natursteinbanken,
eloxierten Alublechen und Kunststoffrollos im OG,
Oberlichte als Leichtmetallkonstruktion mit Isolierverglasung und
Elektroantrieb im DG,
Holzfenster mit Isolierverglasung und AulRenrollos im DG,

Metallfenster einfach verglast, z. T. mit Mausegitter im Keller.

Tdren: Hauseingangsture: eloxierte Leichtmetallkonstruktion,
im Innenbereich: glatte furnierte Tlren, z. T. mit Glasausschnit-
ten,

feuerhemmende Metalltiren im Keller.

Boden: EG-Flur: Fliesenbelag,
EG-Wohnung: z.T. Parkett, z.T. Fliesen,

OG-Wohnung: Kurzriemenparkett, Fliesenbelag im Bad,

DG: Fliesenbelag in Bad, sonst Kurzriemenparkett,

Estrich im Keller.

Decken- und Fassade in EG und OG mit verriebenem Putz, im DG mit Holz-
Wandbehandlung schalung,
im Innenbereich tberwiegend glatter Wand- und Deckenputz,
in den Wohnungen Decken zum Teil mit Paneelverkleidung,
Wandfliesen, zum Teil raumhoch, zum Teil halbhoch in den Ba-

dern,
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Balkone:

Sichtdachstuhl mit Holzschalung im Dachgeschoss.

OG: Stahlbeton mit Klinkerbelag und Holzgelander,
DG: Holzkonstruktion mit Holzdielenbelag und Holzgelander.

Technische Installation:

Hausanschllsse:

Eiektro-

installation:

Sanitarinstalla-
tion:

Heizung:

Garage:

Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Leitungen fir Kanal, Wasser

und Strom angeschlossen.

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter und
der Nutzung entsprechend im Ublichen Umfang vorhanden.

Wechselsprecheinrichtung.

EG-Bad: Gusswanne, Waschbecken, Stand-WC mit Druckspuler,
OG-Bad: Gusswanne, Waschbecken, Hange-WC mit Unterputz-
armatur, Handtuchheizkérper,

DG-Bad: Dusche mit Kabine, Waschbecken, Hange-WC mit Un-
terputzarmatur, Hange-Bidet, Handtuchheizkorper,

Waschkeller: Waschbecken mit Warm- und Kaltwasseranschluss,
Waschmaschinenanschluss.

Kuchen: Kalt- und Warmwasseranschluss.

Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung und Nie-
dertemperaturboiler, Baujahr 1986, Blechtank (Fassungsvermo-
gen 4 x 1.500 I),

FuBbodenheizung im gesamten DG, sowie in den Badern (EG,
0G).

Massivbauweise mit gemauerten, verputzten Wanden,
Metallkipptor mit Holzbeplankung und Elektroantrieb, Holzture
(westlicher Ausgang), Satteldach mit Betonpfannendeckung,
Kupferrinnen, Betonbodenplatte mit Estrich, zum Teil brichig.
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Gartenhaus mit  Teilweise Massivbauweise mit gemauerten, verputzten Wanden,

Freisitz: teilweise Holzkonstruktion, Satteldach mit Betonpannendeckung.

6.3 AuBenanlagen

. Einfriedung schmiedeeiserne Zaunelemente auf Betonsockel mit Betonstltzen
zur Strale sowie ein Metalleingangstor, Maschendrahtzaun mit Betonstitzen
zum ostlichen Nachbarn, Holzbretterzaun ca. 2 m hoch an der Nord- und
Westgrundstiicksgrenze.

a Eingangsbereich carportartig (Holzkonstruktion mit Betonpannendeckung)

liberdacht.
. Haus- und Garagenzufahrt Uberwiegend asphaltiert.
. Hausumgang mit Granitpflaster.
" Folienswimmingpool im Garten.
. Terrasse betoniert mit Natursteinplattenbelag.

. Aufwuchs, bestehend aus Baumen, Strauchwerk und Rasen.

6.4 Beurteilung

Das zum Teil in Massivbauweise (EG, OG), zum Teil in Holzstanderbauweise errich-
tete Zweifamilienwohnhaus besitzt eine alterstypische, durchschnittliche Ausstattung.
Altersgemafe Abnutzung ist sichtbar, dariiber hinaus konnten bei der Ortsbesichti-

gung noch folgende Mangel und Schaden festgestellt werden:

B Kondenswasserschaden (Schimmelbefall) am Oberlichtfenster im Dachge-
schoss.
- Geringe Feuchteschaden an den KellerauRenwanden.

Die Grundrissstruktur der Wohnungen ist funktionell und gut nutzbar.
Das derzeit als Biro genutzte Dachgeschoss kann ebenfalls zur Wohnzwecken ge-

nutzt werden, bildet aber keine abgeschlossene Einheit.
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Die Vermarktungsmoglichkeit des Zweifamilienwohnhauses zum Wertermittlungs-

stichtag wird als gut beurteilt.

7. Wertermittiung

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefuhrten Unterlagen und der, bei der Ortsbe-
sichtigung angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den zustandigen
kommunalen und staatlichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte des Unter-
zeichnenden.

Der als Anlage 5 beigeflgten technischen Berechnung der Bruttogrundflachen nach
DIN 277, Ausgabe 1987 sowie der Wohnflachenberechnung in Anlehnung an die

Wohnflachenverordnung liegen die vorhandenen Bauplane zu Grunde.

7.1  Wertermittlungsverfahren

Nach § 8 Abs. 1 und 2 ImmoWenrtV sind fur die Wertermittlung bebauter Grundstlcke

drei Wertermittlungsverfahren vorgeschrieben.

7.1.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist i.d.R. bei Objekten anzuwenden, bei denen es fur die
Wertschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt, das gilt vor-
wiegend bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Das Sachwertverfahren gibt Auskunft Uber die Bauart und Aus-
fuhrung des bebauten Grundstticks und setzt sich aus drei Komponenten zusam-
men:

- Bodenwert

- Gebaudewert

- Wert der AuRenanlagen

Diese werden zunachst getrennt ermittelt und am Schluss zusammengefasst.
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Die Wertermittlung nach dem Sachwert basiert hierbei auf dem Gedanken, dass der

Wert eines Gebaudes aus den Herstellungskosten abgeleitet wird.

7.1.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird in erster Linie bei Renditeobjekten angewandt, wenn
der nachhaltig erzielte Ertrag vorrangig flir den Wert des Grundstiicks ist.

Der Kaufer eines derartigen Objektes wird vorrangig auf die Verzinsung des von ihm
investierten Kapitals abstellen. Erst in zweiter Linie wird ihn der Sachwert interessie-
ren wegen der Qualitat der Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer der Er-

trage.

7.1.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird unter Zugrundelegung von Kaufpreisen solcher
Grundstucke, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem betroffe-
nen Grundstiick hinreichend tbereinstimmen, durchgefiihrt. Es basiert auf der Uber-
legung, den Verkehrswert aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichba-
rer Grundstlucke zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Grundstlcken in Betracht, die mit
weitergehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind.
Das Verfahren fuhrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb den
klassischen Wertermittiungsverfahren tberlegen. Die zugrunde gelegten Verkaufe

mussen jedoch zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sein.

7.1.4 Auswahl des Verfahrens

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Zweifamilien-Wohnhaus,
das am Immobilienmarkt Gberwiegend zur Eigen- bzw. familieninternen Nutzung er-

worben wird. Renditetiberlegungen spielen eine untergeordnete Rolle.
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Ein- und Zweifamilienwohnhauser sind daher der klassische Anwendungsbereich flir
das Sachwertverfahren. Daneben wird unterstitzend eine Ertragswertermittiung
durchgeflhrt, um eine wirtschaftliche Wertkomponente zu erhalten und daraus Folge-
rungen flr eine abschlieRende Schlussbeurteilung ziehen zu kénnen.

Wegen der Individualitat der Immobilie gibt es keine vergleichbaren Objekte, somit

eignet sich das Vergleichswertverfahren nicht.

7.2 Sachwert

Der Sachwert ermittelt sich als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anla-

gen. Die Berechnung wird in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie 2012 durchgefihrt.

7.2.1. Bodenwert

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit

von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist auf den
Quadratmeter Grundsticksflache bezogen®. Folglich handelt es sich beim Richtwert
um einen Durchschnittswert. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richt-
wertgrundstlick bewirken in der Regel entsprechende Wertabweichungen des Bo-
denwertes vom Bodenrichtwert.

Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Roftal-Inn wurde letztmalig vor dem
Wertermittlungsstichtag zum 31.12.2020 folgender Bodenrichtwert fur erschlossene,
baureife Grundsticke im Bereich des Bewertungsobjekts veroffentlicht:
Richtwertzone Simbach am Inn, Lengdorf | 106 € / m2

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land
Gebiet: W Wohnbauflachen
Wertrelevante GFZ: nicht angegeben

Beitragssituation: ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)
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Marktkonformer Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren ange-
passt.

(1)  Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert letztmalig vor dem Stichtag zum
31.12.2020 veroffentlicht. Die Grundstuckspreise im Landkreis Rottal-Inn sind seit
dieser Richtwertfeststellung weiter gestiegen. Konkrete Vergleichswerte fur Verkaufe
von vergleichbaren Grundstlicken aus der gegenstandlichen Richtwertzone konnte
der Gutachterausschuss nicht zur Verfugung stellen. Unter Bertcksichtigung von
Kaufpreisen aus anderen Richtwertzonen der Stadt Simbach wird die Bodenwertstei-
gerung vom Unterzeichnenden sachverstandig mit 35% geschatzt.

(2)  Grundstucksgrofe:

Das zu bewertende Grundstlck hat eine Grifle von 762 m?, Diese liegt fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienwohnhauser im ortstiblichen Rahmen. Eine Anpassung
des Bodenrichtwertes ist nicht vorzunehmen.

(3) Grundstiickszuschnitt:

Das zu bewertende Grundstuck hat einen regeimafigen Zuschnitt. Unter Berlcksich-
tigung der Grundsticksgrofie lasst sich das Grundstuck baulich effizient nutzen. Es
bedarf daher keiner Anpassung des Bodenrichtwertes.

(4) Topographie:

Das zu bewertende Grundstuck ist eben. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf-
grund abweichender topographischer Merkmale ist nicht erforderlich.

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Dem Richtwert ist kein Mal} der baulichen Nutzung zugeordnet, nach Auskunft des
Gutachterausschusses wurde im Rahmen von Auswertungen von Ein-/Zweifamilien-
hausverkaufen festgestellt, dass im Landkreis Rottal-Inn kein signifikanter Zusam-
menhang zwischen dem Bodenwert und dem vorhandenen Maf} der baulichen Nut-
zung nachzuweisen ist. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist nicht erforderlich.
(6) Lage:

Das zu bewertenden Grundstlick weicht nicht von den durchschnittlichen Lagemerk-
malen in der Richtwertzone ab. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist nicht ange-

zeigt.
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Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag:
Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 31.12.2020 106 €/m?
Anpassung wg. Steigerung allg. Wertverhaltnisse (1)
{konjunkturelle Zeitanpassung) 35% 37 €m?
Bodenwert angepasst 143 €/m?
Anpassung wg. Grundstiicksgroie (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstiickszuschnitt (3) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Malb der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m?*
Anpassung wg. Lage (6) 0% 0 €/m?
143 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. rd. 145 €im?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Bertcksichtigung der dargesteliten, wertrelevanten Merkmale des Bewertungs-

grundstlicks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem, an die allgemeinen Wert-

verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und

bewertet mit 145 €/m?

Bodenwert somit:

Bodenwertermittiung Fldche €/m? Betrag
762 m? 145 €/m? 110.490 €

Marktkonformer Bodenwert rd. 110.000 €
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7.2.2 Gebaudewerte

Bruttogrundflache
Die Berechnungen zur Ermittiung der Bruttogrundflache (BGF) kénnen von der DIN
277 abweichen, sind nur fur diese Wertermittlung zu verwenden und sind in Anlage 5

dargestellt.

Normalherstellungskosten

Elementarer Kern der, im Jahr 2012 erlassenen Sachwertrichtlinie (SachwertRL) sind
die, auf das Jahr 2010 bezogenen Normalherstellungskosten (NHK 2010), mit denen
die bisherigen auf das Jahr 2000 bezogenen NHK 2000 abgelést werden. Die NHK
2010 konnten jedoch erst in sachgerechter Weise Anwendung finden, wenn von dem
ortlichen Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte die damit kompatiblen Sachwert-
faktoren abgeleitet und veréffentlicht worden sind.

Die Auswahl der Gebaudetypen, sowie der Kostenansatz erfolgt in Anlehnung an die
veroffentlichte Sachwertrichtlinie - Anlage 1.

Es werden Standardstufen (1 bis 5) unterschieden. Die Gebaudestandards sind im
Einzelnen in Anlage 2 der Sachwertrichtlinie erlautert. In Tabelle 1 sind die Gebaude-
standards fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenhauser
aufgefuhrt.

In der nachfolgenden Berechnung wird auf der Grundlage der beim Bewertungsob-
jekt individuell gegebenen Bauweise und Ausstattung eine entsprechende Standard-

stufe ermittelt (im vorliegenden Fall 2,95).

Wohnhaus

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Bauweise und Ausstattungsmerkmale
werden flr das Wohnhaus Normalherstellungskosten (inkl. 17% Baunebenkosten)
von rd. 1.150 €/m? angesetzt, die sich, wie folgt, aus den Tabellenwerten ergeben:
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Normalherstellungskosten in Anlehnung an die NHK 2010
Typ und Art: 1.11 : freistehende Einfamilienhduser mit KG, EG, OG und voll ausgebauten

Nach sachverstandiger Wirdigung ist der NHK-Ansalz entsprechend der jeweiligen
Standardstufe der Standardmerkmale zu ermitteln. Der Kostenanteil der Standardmerkmale
errechnet sich aus dem gewahlten Kostenkennwert (bzw. der Summe der gewichteten
Kostenkennwerte) multipliziert mit dem Wagungsanteil am Gesamtbauwerk. Die Summe der
Kostenanteile entspricht den vorlaufigen NHK.

Standardmerkmale Wagungs- Standardstufen und Kostenkennwerte fur den Gebaudetyp 1.1
Wohnhaus anteil (fix) 1 2 3 4 5

655 E€/m?  725€/m*  B35&m® 1005 €m'  1.260 € Kostenanteil
Aulenwénde 23% 1 192 €m?
Dacher 15% 1 125 €/m?
Aultentiren und Fenster 1% 0.2 08 89 €/m*
Innenwande und -turen 1% 03 07 88 €m?
Deckenkonst.und Treppen 11% 1 92 €lm?
Fultbdden 5% 1 42 €/m?
Sanitareinrichtungen 9% | 75 €lm?
Heizung 9% 1 75 €/m?
Sonst. tech. Ausstatiung 6% 1 50 €/m?
vorl. NHK (Summe), entspricht einer gemittelten Standardstufe von rd. 295 829 €m?
Kosten: { It. NHK 2010 ) angemessener Wert: 829 €/m?
Korrekturfaktoren:
A Regionalfaktor 1,000 keine Anpassung
Ausrechnung der Korrekturfaktoren :

829 €/m* x 1,000 keine Anpassung, daher Rechenwert 1,0 = 829 €/m?
objektbezogener Rechenwert im Jahre 2010 gerundet 830 €/m*
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichag : (Basis 2010)

Baupreisindex: Deutschland 1. Quartal 2021

fiir Wohngebaude einschl. Umsatzsteuer 144 .0 v. 830 €/m? = 1.195 €/m?
objektbezogener Rechenwert am Wertermittiungstichtag gerundel 1.200 €/m?
Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer (GND) nach Anlage 3 SW-RL

Die GND ist in Abhangigkeit der Standardstufe zu wahlen:

2.B. Standardstufe 1: 60 Jahre, Standardstufe 5: 80 Jahre.

Kostenkennwert 725 €/m? bei Standardstufe 2 GND 65 Jahre
Kostenkennwerl 835 €/m? bei Slandardstufe 3 GND 70 Jahre
objektsp. NHK 829 €/m? gew. Standardsiufe 2,95 GND 69,7 Jahre
Gesamtnutzungsdauer, gerundet 70 Jahre

Unter Ansatz der, in der Anlage berechneten Bruttogrundflache und einem Zuschlag-
faktor von 1,05 wegen der Nutzung als 2-Familienwohnhaus errechnet sich der Ge-
baudesachwert wie folgt:

500 m?x 1.200 €/m?x 1,05 = 630.000 €
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. Altersabschreibung unter Zugrundelegung einer geschatzten
Restnutzungsdauer von 43 Jahren (mittl. Baualter 27 Jahre)

und einer ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

rd. 39% = 8 8 246.000 €
Gebaudesachwert rd. 384.000 €
Garage

Die Garage wurde in Massivbauweise errichtet. Nach NHK 2010 sind Garagen dem
Gebaudetyp 14.1, hier speziell der Standardstufe 3 bis 4 zuzuordnen. Somit wird ein
Kostenkennwert unter Berlicksichtigung des Baupreisindexes (lll. Quartal 2021: 144)
in Hohe von rd. 670 €/m? BGF angesetzt.

Unter Verwendung der, in der Anlage berechneten Bruttogrundflache errechnet sich
der Gebaudesachwert wie folgt:

30 m?x 670 €m* = 20.000 €

1. Altersabschreibung unter Zugrundelegung einer Restnutzungs-
dauer von 43 Jahren und einer ublichen Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren, rd. 39 % = A 8.000 €

Gebaudesachwert rd. 12.000 €

AuRenanlagen und Anschlusse:

Gemal Bewertungsmodell Sprengnetter 1% - 5 % der

Gebaudesachwerte, hier geschatzt 4 %,

somit (384.000 € + 12.000 €) x4 % = 16.000 €

Gartenhaus inkl. Freisitz
Zeitwert pauschal geschatzt 5,000 €
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Carportuberdachung Eingangsbereich
Zeitwert pauschal geschatzt 3.000 €

7.2.3 Sachwertzusammenstellung

Bodenwert: 110.000 €
Gebaudewert Wohnhaus 384.000 €
Gebaudewert Garage 12.000 €
Auflenanlagen und Anschlusse: 16.000 €
Gartenhaus inkl. Freisitz 5.000 €
Carportiberdachung Eingangsbereich 3.000 €
Vorlaufiger Sachwert (nicht marktangepasst) 530.000 €

7.2.4 Marktanpassung

Grundsatzlich leitet sich der Verkehrswert von Einfamilien-Wohnhausern vom Sach-
wert (Bodenwert + alterswertgeminderter Herstellungswert der baulichen Anlagen
ohne Berucksichtigung der besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) ab.
Von diesem ,unbelasteten* Sachwert ist ein, auf die Marktverhaltnisse angepasster
Abschlag zur Heranfuhrung an den Verkehrswert notig.

Erhebungen zur Ermittlung von regionalen Marktanpassungsfaktoren im Sachwert-
verfahren konnen in der Regel nur von Gutachterausschissen durchgeflihrt werden,
da nur diesen die Verkaufsurkunden der Notare vorliegen.

Da jedoch der ortliche Gutachterausschuss am Landratsamt Rottal-Inn noch keine
Auswertungen durchfihrt und daher auch keine Marktanpassungsfaktoren veroffent-
licht hat, muss der Unterzeichnende sich mit bundesweit durchgefihrten Erhebungen
behelfen. Diese wurden vom Institut Sprengnetter erstmals im Jahre 1995 realisiert
und seither laufend aktualisiert. Die Erhebungen haben gezeigt, dass die Hohe des
Marktanpassungsabschlages mit dem Bodenpreisniveau und dem Gesamtsachwert

korreliert.
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Die Erhebungen weisen flr das zu bewertende Anwesen einen Marktanpassungsfak-

tor von 1,13 aus.

Marktangepasster Sachwert 1,13 x 530.000 € = rd. 599.000 €

7.3 Ertragswert

7.3.1 Bewertungsbasis

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV geregelt. Die Ermittlung
des Ertragswertes basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstuick und den darauf befindlichen baulichen Anlagen.
Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Rohertrag ist um die
Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhal-

tungskosten und das Mietausfallwagnis.

7.3.2 Rohertrag

Bei der Ermittlung der Ertragsverhéaltnisse ist von dem marktublich erzielbaren jahrli-
chen Rohertrag auszugehen. Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichs-
mieten fur eine Ubliche Nutzung des Bewertungsgrundstlcks als Nettokaltmiete (Miet-
wert chne umlagefahige Bewirtschaftungskosten) ermittelt.

Ein eventuell vorhandener, Uberdurchschnittlicher Instandhaltungsruckstau bleibt hier-
bei zunachst ohne Ansatz, er wird bei den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
berucksichtigt.

Fur die Stadt Simbach am Inn existiert kein Mietspiegel.

Aus der IMV-Marktdatenbank konnte zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung Mie-
ten fur Einfamilienhauser in einer Spanne von 5,75 €/m? - 6,72 €/m? entnommen
werden. Bei nicht vorhandenem Mietspiegel muss die angemessene Miete letzt-
endlich in Abhangigkeit von Lage, Ausstattung, Baujahr und Wohnungsgrofte

sachverstandig geschatzt werden.
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Die marktublich erzielbare Miete wird vom Unterzeichnenden unter Beriicksichtigung
der angetroffenen Ausstattungsmerkmale und der Grundrissstruktur sowie des orts-
ublichen Mietniveaus in Anlehnung an Mietangebotsauswertungen einschlagiger In-

ternetportale wie folgt geschatzt:

Wohnung EG (97 m?) 6,50 €/m?
Wohnhaus OG, DG (196 m?) 6,00 €/m?
Garage: 30 €/Stellplatz

Zur Plausibilitatskontrolle wurde auch beim Institut Sprengnetter die marktibliche und
nachhaltig erzielbare Miete abgefragt. Die mittels multiplen und linearen Regressions-
analysen ermittelte, marktubliche Miete wurde mit 6,32 €/m? (unabhangig von der
Wohnflache) angegeben. Die entsprechende Auswertung ist dem Gutachten als An-

lage 6 beigeflgt.

7.3.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaftung des
Grundstlcks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind.
Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
das Mietausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten.

Die Anwendung von Erfahrungssatzen ist in § 19 ImmoWertV ausdrucklich vorgese-
hen, da die verfugbaren Angaben des Bewertungsobjektes haufig mangelhaft oder un-
vollstandig sind und i.d.R. nicht durchschnittlichen Aufwendungen entsprechen.

7.3.4 Ermittlung des fiktiven Baualters bzw. der Restnutzungsdauer

Unter Punkt 7.2.2 wurde die Restnutzungsdauer zum Stichtag mit 43 Jahren ermittelt.
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7.3.5 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grund-
stlcks je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstlcke unter Berlicksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzulei-
ten (§ 14 Abs.3 ImmoWertV). Der Ansatz des marktkonformen Liegenschaftszinssat-
zes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Er-
tragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Gutachterausschuss beim Landratsamt Rottal-Inn hat keine Liegenschaftszins-
satze fur die Region ermittelt. Der nachstgelegene Gutachterausschuss mit veroffent-
lichten Liegenschaftszinssatzen fur Einfamilien- und Mehrfamilien-Wohnhauser ist
die Stadt Landshut (aktuell Immobilienmarktbericht 2019). In Landshut betragt der
Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser im
Mittelwert von 1,4 % veroffentlicht.

Fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u. a. folgende allgemeine

Grundséatze:

Abschlag zum Liegenschaftszins:

gute bis sehr gute Lage

grof3e Nachfrage

wachsende Bevolkerung

eher Eigennutzer

Funktionalitat;

gute Drittverwendungsfahigkeit
geringes bis besonders geringes wirt-
schaftliches Objektrisiko; gesicherte
Nachhaltigkeit der Einnahmen; gerin-
ges Leerstandrisiko

besonders niedrige Mieteinnahmen

Zuschlag zum Liegenschaftszins:

schlechte bis sehr schlechte Lage
geringe Nachfrage

abnehmende Bevolkerung

eher Kapitalanleger

Individualitat;

geringe Drittverwendungsfahigkeit
erhohtes bis besonders hohes wirt-
schaftliches Objektrisiko; nicht gesi-
cherte Nachhaltigkeit der Einnahmen;
hohes Leerstandrisiko

besonders hohe Mieteinnahmen

Der oben genannte Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,4 % wird der Bewertung als
Basiswert zu Grunde gelegt. Aufgrund der strukturschwachen Region (Simbach am
Inn) und der Gebaudeart (Zweifamilienhaus) wird der Liegenschaftszinssatz zunachst
sachverstandig um 0,4 % auf 1,8 % erhoht. Wegen der, seit Ermittlung des Liegen-
Nachfrage nach Immobilien mit

schaftszinssatzes gestiegenen geringeren
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Renditeerwartungen (minimale Verzinsung von Geldanlagen) wird ein geschatzter Ab-
schlag von 0,3 % an Ansatz gebracht; angemessener Liegenschaftszinssatz somit
1,5 %.
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7.3.6 Berechnung des Ertragswerts

Rohertrag markt{blich / Monat

EG-Wohnung 97 m?* 6,50 €m? 631 €
0OG-/DG-Wohnung 196 m? 6,00 €m? 1.176 €
Garage 1 Stpl. 30 €/Stpl. 30 €

1.837 €

zuzuglich evtl. MWSt. und umlegbarer Nebenkosten
Jahresrohertrag marktiblich (Rohertrag/Monat * 12) 22044 €

abziiglich nicht umlagefdhge Bewirtschaftungskosten (gem. EW-RL):

Verwaltungskosten (jahrlich je
Wohnung bzw. je Wohngebéaude bei
Ein-/Zweifamilienhausern 2 Wohneinheit 298 € 596 €

Verwaltungskosten (jahrlich je Garage
oder Einzelstellplatz) 1 Stpl. 39 €/Stpl. 39 €

Instandhaltungskosten
in €m? Wohnflache und Jahr 293 m? 12,00 €m? 3516 €

Instandhaltungskosten flr Pkw-
Garagen in €/Steliplatz
und Jahr 1 Stpl. 88 €/Stpl. 88 €

Mietausfaliwagnis 2% des marktublich
erzielbaren Rohertrages bei

Wohnnutzung 2% 441 €
Jahresreinertrag 17.364 €
abzuglich Bodenwertverzinsung 1,50% von 110.000 € 1.650 €
Reinertrag an baulichen Anlagen 15714 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 43 Jahre 1,50% LZS 31,62

Ertragswert der baulichen Anlagen 495309 €
zuzuglich Bodenwert 110.000 €
Ertragswert 605.309 €

gerundet 605.000 €

Anmerkung: Die Berechnungen wurden zum Teil mit der Software Microsoft Excel
durchgefiihrt. Geringfigige Rundungsdifferenzen sind moglich.
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7.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Wohnobjekt weist die, in Kap. 6.4 beschriebenen Schaden und Mangeln auf.

Die daraus resultierende Wertminderung wird sachverstandig geschatzt mit 2 % des
marktangepassten Gebaudesachwertes,

somit 2 % x 396.000 € x 1,13 = i rd. 9.000 €

Die Wertminderung entspricht nicht den, zur Behebung der Schaden und Mangel an-

fallenden Kosten, es handelt sich um einen Werteinfluss.

7.5 Verkehrswert

Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Marktangepasster Sachwert 599.000 €
Ertragswert 605.000 €
Wertminderung b.o.G. £, 9.000 €

Der Verkehrswert wird gemaf § 194 Baugesetzbuch durch den Preis bestimmt, der
zum Bewertungsstichtag im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften sowie der Lage und der allge-
meinen Beschaffenheit des Grundstiuckes ohne Einfluss ungewdhnlicher und person-
licher Verhaltnisse zu erzielen ware.

Flr das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom marktange-
passten Sachwert unter Berlcksichtigung der besonderen, objektspezifischen Grund-

sticksmerkmale.
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Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte
und des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die
am freien Immobilienmarkt zum Stichtag zu erzielenden Preise flir gleiche Objekte in
gleicher oder ahnlicher Lage, begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) des
Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in 84359 Simbach a. Inn, Josef-Hell-
mannsberger-Str. 3, FINr. 102/50 der Gemarkung Simbach/Inn zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.11.2021 mit

590.000 €
(in Worten: finfhundertneunzigtausend--EURO)

Zubehor (z.B. Klcheneinrichtung, Inventar und Mobiliar) ist im geschatzten Verkehrs-

wert nicht enthalten.

Landshut, den 02.11.2021

7,
L
-

3 ’[’:"
o ]
f '?_:LI;' Dipl-ing. (Univ) %
I,f' S ) Werner Haubold 3

3
Sachversténdige? 1 &
fir Bewertung «on A
ayten und unhe: 1780 g

Grandsticke / :

. -

e

] Th
Besrelir unt ™,

“"“-n..__‘____..a"

Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schrifilicher Genehmigung gestal-
tet.

8. Anlagen

Anlage 1:  Generalkartenkopie
Anlage 2:  Stadtplankopie
Anlage 3: Lageplankopie
Anlage 4:  Bauplane

Anlage 5.  Technische Daten

Anlage 6: 6 Fotoaufnahmen



Verkehrswert 84359 Simbach am Inn, Josef-Hellmannsberger-Stralie 3 Seite 32
AZ: 2K 122/15

Anlage 1: Generalkartenkopie
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Anlage 2: Stadtplankopie

Atlas
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Anlage 3: Lageplankopie
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Anlage 4: Bauplane

Erdgeschoss (nicht mafistabgetreu)
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Obergeschoss (nicht malistabgetreu)

Grundriss Obergeschoss

(98,06 m?)
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Dachgeschoss (nicht malistabgetreu)
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Untergeschoss (nicht malistabgetreu)
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Anlage 5: Technische Daten
Grundsticksgrofie gemal Grundbuchauszug FIL Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 102/50 762 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) 762 m?®
Uberbaute Grundflache (UGF) Flache
Wohnhaus 10,00*12,50= 125,00 m?
Garage {4,70%6,50)-(0,60*1,30)= 2077 m?
Uberbaute Grundfliche gesamt rd. 155 m*
Flache
Freiflache 762 m? - 155 m*= 607 m?
Geschossflache (GF) Flache
Erdgeschoss 10,00712,50= 125,00 m?
Obergeschoss 10,00712,50= 125,00 m?
Dachgeschoss 10,00°12,50"0,8= 100,00 m?
Geschossflache gesamt rd. 350 m*
Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ)
Geschossflache (GF) in m? 350
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in m* 762
Geschossflachenzahl (GFZ = GF /| GFG) 0,46
Bruttogrundfldche (BGF) Wohnhaus gemal DIN 277 (2005) Flache
Untergeschoss 10,00*12,50= 125,00 m?
Erdgeschoss 10,0012.50= 125,00 m?
Obergeschoss 10,00%12,50= 125,00 m?
Dachgeschoss 10,00%12,50= 125,00 m?
Bruttogrundfliche Wohnhaus gesamt rd. 500 m*
Bruttogrundflache (BGF) Garage gemall DIN 277 (2005) Flache
Erdgeschoss {4,70°6,50)-(0,60%1,30)= 29,77 m?
Bruttogrundflache Garage gesamt rd. 30 m?
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Wohnfldche in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung Flache
Wohnung EG
Wohnzimmer 25,72 m?
Esszimmer 15,02 m?
Kiche 7.34 m?
Schlafzimmer 14,36 m?
Bad 4,74 m?
Raum 17,87 m?
Flur 7.79 m?
Windfang 4,41 m?
Terrasse (uberdeckt) zu 50% 6,00%1,00"0,5= 3,00 m?
100,25 m?
3 % Putzabzug 0,03 301 m?
Wohnflache 97.24 m?
Wohnfliche Wohnung EG rd. 97 m?
Wohnung OG
Kiche 17.47 m?
Abstellraum 1 1.70 m?
Kinderzimmer 21,50 m?
Absteliraum 2 7.41 m?
Schlafzimmer 15,55 m?
Bad 3.90 m?
Wohnzimmer 17.87 m?
Flur 12,66 m?
Balkon zu 25% 2,8071,00%0,25= 0,70 m?
98,76 m?
3 % Putzabzug 0,03 2,96 m?
Wohnflache 95,80 m?
Wohnflache Wohnung OG rd. 96 m?
DG
Besprechungsraum 57,91 m?
Biro 1 18,11 m?
Biro 2 13,27 m?
Bad 5,46 m?
Balkon zu 50% 9,5071,00°0,5= 4,75 m?
99,50 m?
Wohnflache DG rd. 100 m?
Gesamtwohnflache rd. 293 m?
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Anlage 6: Fotoaufnahmen

Foto 1: Ansicht von Silidosten

Foto 2: Ansicht von Stdwesten



Verkehrswert 84359 Simbach am Inn, Josef-Hellmannsberger-Stralie 3 Seite 44
AZ: 2K122/15

Foto 3: Ansicht von Norden

Foto 4: Garage — Ansicht von Suden
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Foto 5: Blick auf die Terrasse

Foto 6: Swimming-Pool und Gartenhaus





