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1 Allgemeine Angaben

BEWERTUNGSOBJEKT:

AUFTRAGGEBER:

AUFTRAG:

VERWENDUNGSZWECK:

AUFTRAGSEINGANG am:

BEGUTACHTUNGS-
UMFANG:

mit einem Einfamilienwohnhaus be-
bautes Grundstiick
Simon-Breu-Strale 5

84359 Simbach am Inn

(Lkr. Rottal-Inn)

Amtsgericht Landshut
Abt. fir Zwangsversteigerungssachen

Ermittlung des Verkehrswertes gem.
der Definition des § 194 BauGB

im Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft

Az.: 3 K 139/22

03. Januar 2023

Das Grundstick wird inklusive der
gem. §94BGB als wesentliche
Grundstiicksbestandteile  geltenden
baulichen Anlagen und Anpflanzungen
bewertet. Grundstiickszubehér gem.
§ 97 BGB (z.B. Einbaukiichen, Ein-
bauschrénke etc.) wird miterfaf3t.
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ARBEITSGRUNDLAGEN:

Gebietskarte M 1 : 200.000
Gemeindekarte M 1 : 10.000
amtlicher Lageplan M 1 : 1.000

Uber das Staatsarchiv Landshut be-
schaffter Eingabeplan des Wohnhau-
ses vom 05.06.1967, bestehend aus
drei Grundrissen und Gebaudeschnitt
nebst Baubeschreibung und Wohnfla-
chenberechnung vom 11.07.1969

fotographische Aufnahmen des Be-
wertungsobjektes

Auskinfte des Bauamtes der Stadt
Simbach am Inn

Vergleichswerte aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Rottal-Inn

Bodenrichtwert des Gutachteraus-
schusses des Landratsamtes Rottal-
Inn

eigene Feststellungen anlallich der
Ortsbesichtigung

durch das Amtsgericht Landshut -
Abt. fiir Zwangsversteigerungssa-
chen- zur Verfiigung gestellte Un-
terlagen:

beglaubigter Grundbuchauszug vom
14.12.2022

Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter (Bestandsnachweis mit Boden-
schatzung) vom 12.12.2022
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ORTSBESICHTIGUNG
am:

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG:

WERTERMITTLUNGS- UND
QUALITATSSTICHTAG:

14. Méarz 2023

die Antragstellerin und der bewerten-
de Sachversténdige

Hinweis:

Der das Anwesen bewohnende An-
tragsgegner war zur Ortsbesichtigung
nicht anwesend. Fotographische In-
nenaufnahmen des Gebdudes kénnen
im Gutachten nicht dargestellt werden,
da das Einverstdndnis des Antrag-
gegners hierzu nicht eingeholt werden
konnte.

14. Marz 2023
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Grundbuch
Stand:

Amtsgericht:
Gemarkung:
Band:

Blatt:

Flurstick-Nr.:

Bestandsverzeichnis:

Grundstlicksgrofie:

Abteilung [

Abteilung Il

Abteilung IlI:

zum 14.12.2022 (es wird davon ausge-
gangen, daf} bis zum Wertermittlungs-
stichtag keine Anderungen der Grund-
bucheintragungen erfolgt sind)

Eggenfelden
Simbach am Inn
120

4510

63/3

Simon-Breu-Stralle 5, Gebaude- und
Freiflache

731 m?

Hier eingetragene personenbezogene
Daten kénnen aus Griunden des
Schutzes von Personlichkeitsrechten
innerhalb dieses Gutachtens nicht
dargestellt werden.

Hier eingetragene, dinglich gesicherte
Belastungen bleiben im Rahmen die-
ser Bewertung unberucksichtigt.

Hier ggf. eingetragene Grundpfand-
rechte haben auf die Bewertung kei-
nen Einfluld.
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3.1

Lage
Makrolage

Gemeinde:

Gebietsstruktur:

Simbach a. Inn, ca. 10.000 Einwohner, ca.
57 km sldwestlich der Stadt Passau- bzw.
ca. 26 km nordostlich der Stadt Burghausen
gelegene Stadt. Weitere wesentliche Be-
zugsorte bilden die ca. 33 km nordwestlich
von Simbach gelegene Stadt Eggenfelden
sowie die ebenfalls in nordwestlicher Rich-
tung ca. 25 km entfernte Stadt Pfarrkirchen.
Einen besonderen Standortfaktor fiir Sim-
bach bildet deren unmittelbare Lage an der
Staatsgrenze zur Republik Osterreich mit der
jenseits des Grenzflusses Inn gelegenen
Stadt Braunau a. Inn.

Die Stadt Simbach a. Inn ist insgesamt klein-
stadtisch strukturiert, wobei ein ausreichen-
des Angebot an Bildungseinrichtungen, Ge-
schaften zur taglichen und periodischen Be-
darfsdeckung, Einrichtungen der Gesund-
heitsflirsorge und behdrdliche Einrichtungen
vorhanden ist. Die im Umfeld der Stadt Sim-
bach am Inn gelegenen Siedlungsbereiche
weisen dorflich gepréagte Siedlungsstrukturen
auf, wobei die Landwirtschaft immer noch ei-
nen wesentlichen Erwerbszweig darstellt. Die
unmittelbare Nachbarschaft zu der bereits in
der Republik Osterreich gelegenen Stadt
Braunau am Inn bewirkt, insbesondere seit
der Mitgliedschaft Osterreichs in der Europé-
ischen Gemeinschaft, flir die Stadt Simbach
am Inn zuséatzliche strukturelle Impulse aber
auch unmittelbar wirksame Konkurrenzsitua-
tionen. Der landschaftliche Reiz der Umge-
bung mit ausgedehnten Baufrei- und Wald-
gebieten und den Uferbereichen des Inns
bedingen einen durchaus ausgepréagten
Freizeitwert.
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Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Simbach am Inn stellt im ndheren Einzugs-
bereich das nachste Kleinzentrum mit den
daflr notwendigen infrastrukturellen und ver-
sorgungstechnischen Einrichtungen dar. Im
Stadtgebiet sind ein Kindergarten und alle
gangigen Schulformen vorhanden. Fur die
Gesundheitsfirsorge stehen ein Kreiskran-
kenhaus, zwei Privatkliniken, Arzte aller
Fachdisziplinen sowie vier Apotheken zur
Verfligung.

Daneben sind einige Einrichtungen von regi-
onaler Bedeutung im Stadtgebiet angesiedelt
(z.B. Aulenstelle des Vermessungsamtes
Pfarrkirchen, Agenturstellen der Deutschen
Post AG, Polizeidienststelle). Die Einkaufs-
moglichkeiten und Angebote an privaten
Dienst- und Versorgungsleistungen sind viel-
faltig.

Der Uberregionale StraRenverkehrsanschluf®
wird im wesentlichen durch die teilweise be-
reits als BAB 94 ausgebaute Bundesstralie
12 (Munchen - Passau) sichergestellt, die in
ca. 35 km Entfernung an die BAB 3 (Nurn-
berg — Passau — Linz) anschliel3t.

Der flachendeckenden Verkehrserschliefung
dient ein gut ausgebautes Netz an Staats-,
Kreis- und Gemeindestral’en. Auch die
StraBenverbindungen in das benachbarte
Osterreich sind gut ausgebaut.

Anschlisse an die Streckennetze der Deut-
schen Bahn AG und der Osterreichischen
Bundesbahnen bestehen (ber den Bahnhof
Simbach am Inn, der im sidlich-zentralen
Bereich des Stadtgebietes liegt. Weiterhin
bestehen Regional- und Schulbusverbindun-
gen zu umliegenden Ortsteilen und Gemein-
den.
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3.2 Mikrolage
Objektlage:

Larm- und sonstige
Immissionen:

Umfeld:

Einkaufsmaéglich-
keiten:

OPNV-Anbindung:

Das Bewertungsobijekt situiert sich im nérdli-
chen, bereits zentrumsnahen Siedlungsbe-
reich der Stadt Simbach am Inn, unmittelbar
am Kreuzungsbereich der Maria-Ward-
Stralle mit der Simon-Breu-Stralle.

Die Simon-Breu-Strafl3e bildet verkehrstech-
nisch eine Hauptverkehrsstralle des gegen-
standlichen Bereiches der Stadt Simbach am
inn und wird dementsprechend von einem
lebhaften Durchgangsverkehr frequentiert.
Die im Umfeld gelegenen Geschéftsansied-
lungen, Infrastruktureinrichtungen sowie die
unmittelbar am Objekt gelegene Bushalte-
stelle erbringen durch An- und Abfahrten zu-
satzliche Impulslarmbelastungen.

Die ndhere Umgebung und deren Bebauung
zeigt eine durchaus aufgelockert bebaute
Siedlungsstruktur, die jedoch auch von meh-
reren Einkaufsmarkt-Ansiedlungen, instituti-
onellen Einrichtungen mit gréeren Parkan-
lagen und umfangreicher Mehrparteien-
Wohnbebauung gepragt wird. Die vorhande-
nen Strallenldufe bewirken zudem eine do-
minante Verkehrswege-Ausbausituation.

An Einkaufsméglichkeiten sind im Umfeld fir
die tagliche und periodische Bedarfsdeckung
in reichlichem Umfang Einkaufsmérkte ange-
siedelt, so dald vorteilhafte Versorgungsge-
gebenheiten zur Verfigung stehen. Zusatz-
lich wirkt sich diesbeziiglich die vergleichs-
weise Zentrumsnahe vorteilhaft aus.

Als Anbindungsgegebenheit an das 6ffentli-
che Verkehrssystem steht eine unmittelbar
am bewertungsgegenstandlichen Anwesen
befindliche Bushaltestelle zur Verfligung. Der
Bahnhof der Stadt Simbach am Inn ist nach
einer Entfernung von ca. 650 m erreichbar,
wobei eine Buslinienverbindung besteht.
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3.3

34

Beurteilung der Wohnlage

Lagevorteile: hinsichtlich Einkaufsméglichkeiten, der Ge-
gebenheiten der Verkehrsanbindung und der
vergleichsweisen Zentrumsnéhe infrastruktu-
rell sehr beglnstigte Wohnlage; Auflocke-
rung des Wohnumfeldes durch Baufreifla-
chen und Parkanlagen

Lagenachteile: deutliche  Immissionsbelastungen  durch
Straflenverkehr sowie allgemein belebtes
Wohnumfeld; konglomerate Umfeldbebau-
ung mit dominantem Verkehrswegeausbau

Einwertung der Wohnlage

Bei der Beurteilung des Lagewertes konkurrieren allgemein vier qualita-
tiv divergierende Wohnlagen untereinander, die sich in kleinstadtischen
Siedlungslagen wie folgt darstellen:

einfache Wohnlage (als untere Minderheitslage)

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage (als Haufigkeitslage)

sehr gute Wohnlage (als obere Minderheitslage)

Die fur Grundstiicke entscheidenden Lagemerkmale sind im Wohnbe-
reich:

die am Standort vorhandene Larmbelastung

e das MaR der Durchgriinung des Wohnumfeldes
¢ das Wohnumfeld als Erscheinungsbild
e der Wohnstandort als Prestigeadresse

e die Infrastruktur (Geschafte, Schulen, Verkehrsanbindung)
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Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist fiir
das zu bewertende Anwesen eine ,mittlere bis gute“ Wohnlage im
Quervergleich zu Simbach am Inn und vergleichbaren Kleinstadten im
l&ndlichen Siedlungsbereich zu begutachten.

Der Wohnwert einer Immobilie wird durch die Teilnutzwerte Art, Grélde,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gebildet, wobei durch subjektive
Handlungen und Investitionen die Sachsubstanz einer Liegenschaft
verandert oder verbessert werden kann.

Die Lagewert-Qualitat wird jedoch ausschlie3lich von dufReren Faktoren
bestimmt und ist individuell weitestgehend unbeeinflulRbar. Bedeutsam
ist hierbei, dal® die Lagewert-Qualitét einer Liegenschaft im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr eine Priméarfunktion im Preisbildungsprozel
einnimmt.
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Grundstltckszuschnitt:

Flachennutzung:

Nivellement:

Freibereiche:

Abmarkung:

Grundstiicksbeschreibung

Das Flurstiick 363/15 nimmt bei einer Flache
von 731 m? einen prinzipiell L-férmigen Zu-
schnitt ein und liegt mit seiner Nordostgrenze
auf einer Lange von ca. 30 m der Simon-
Breu-Strale an. Nordwestseitig ergibt sich
auf einer Lange von ca. 12 m eine Anlage an
die Maria-Ward-Strale.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem
Einfamilienwohnhaus bebaut, das eine be-
baute Fldche von rd. 137 m? einnimmt. Die
Grundstlcksfreiflachen bestehen aus Zuwe-
gungs-, Aufenthalts- und Gartenflachen, die
zusatzlich eine Schwimmbadanlage aufneh-
men.

Das zu bewertende Grundstiick zeigt zu den
Straflenlaufen und zum unmittelbar umlie-
genden Gelande keine nennenswerten Nivel-
lement-Differenzen und liegt in sich anna-
hernd in der Ebene.

Die zur Maria-Ward-StralRe fihrende Haus-
zuwegung ist mit einem Beton-Pflasterbelag
befestigt. An dieser Seite befindet sich ein
mit Makadambelag befestigter Kfz-Abstell-
platz. Sidwestlich schliefdt sich an die in das
Wohnhaus eingebundene Terrasse eine wei-
tere mit Werksteinplatten belegte Freisitzfla-
che an, der das in Stahlbeton ausgeflhrte,
geflieste Schwimmbecken folgt. Weitere Zu-
wegungsfldchen bestehen aus lose verlegten
Platten. Die Ubrigen Freiflichen des Grund-
stlickes sind als Gartenflachen mit Rasen,
Bepflanzungsflachen und vereinzeltem Ge-
holzbewuchs angelegt. Auf einer Teillange
der Grenze ist eine Sichtschutzheckenbe-
pflanzung vorhanden.

Das Grundstick ist amtlich eingemessen,
versteint und wird im Liegenschaftskataster
des zustdndigen Vermessungsamtes gefiihrt.
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Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

StralRenerschlielung:

ErschlieBungskosten:

Baugrundverhéltnisse:

Bauplanungsrecht:

Das zu bewertende Grundstick verfligt Gber
die ErschlieBungsleistung der o&ffentlichen
Wasserversorgung. Ferner sind Anschllsse
an das Elektrizitdts- und Fernwarmeversor-
gungsnetz der ortlich zustandigen Versor-
gungsunternehmen sowie an das Telekom-
munikationsnetz der Deutschen Telekom AG
vorhanden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber einen
AnschiuR an das oOffentliche Abwasser-
Kanalisationsnetz.

zweiseitig unmittelbare Anschitsse an 6ffent-
liche StraRenflachen (Simon-Breu-Stralle
und Maria-Ward-Stral3e). Diese Verkehrs-
stralen stehen im Eigentum und Unterhalt
der Stadt Simbach am Inn und sind ihren je-
weiligen verkehrstechnischen Bedeutungen
entsprechend vollstandig ausgebaut.

Die flir die vorhandenen ErschlieRungsleis-
tungen abrechnungsfahigen ErschlieRungs-
beitrdge sind alle erhoben.

augenscheinlich gewachsener, tragfahiger
Baugrund ortsiiblicher Beschaffenheit ohne
ersichtliche Erfordernisse besonderer Grin-
dungsmaflnahmen. Baugrunduntersuchun-
gen wurden nicht durchgefihrt, insofern kén-
nen letztgliltige Aussagen Uber die Tragfa-
higkeit des Untergrundes sowie den Grund-
wasserstand nicht getroffen werden. AuRer-
lich erkennbare Anzeichen auf Altlasten wur-
den nicht festgestellt.

Gemall Auskunft des Bauamtes der Stadt
Simbach a. Inn liegt das Flurstiick 363/15
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Auch ist seitens der Stadt Simbach
a. Inn fur diesen Siedlungsbereich nicht mit
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
rechnen. Die bauplanungsrechtliche Situati-
on ergibt sich demnach aus den gesetzlichen
Regelungen des § 34 BauGB.
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Neubebaubarkeit:

Rechte und Belastungen:

Dieser besagt, dall bauliche Vorhaben fir
zuldssig erachtet werden, die sich nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung und unter
Berlicksichtigung der Bauweise in die Eigen-
art der nadheren Umgebung einpassen. Die
Lage des Grundstlicks ist dem im Zusam-
menhang bebauten Bereich der Stadt Sim-
bach am Inn zuzurechnen. Das gegenstand-
liche Bauland ist gemal § 6 BauNVO als
Mischgebiet (M) ausgewiesen.

Eine Freilegung des Grundstlickes ist hin-
sichtlich der marktkonformen Ausnutzung
des Grundstiickes durch die Bestandsbe-
bauung nicht in Erwdgung zu ziehen. Auch
sind regionalmarktspezifisch keine Wertbe-
einflussungen durch ggf. bestehende bauli-
che Erweiterungsmdglichkeiten auf dem zu
bewertenden Grundstuck erkennbar.

Hinweis:

Es ist diesbezlglich anzumerken, daf} sich in
bauplanungsrechtlichen  Beurteilungsberei-
chen des § 34 BauGB, im Hinblick auf den
Beurteilungsspielraum der Genehmigungs-
behérde, ohne Bauvorbescheid (Art. 75
BayBO) endglltige Aussagen ber exakte
Ausgestaltungen nach Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung nicht formulieren lassen.

Mit dem Eigentum an dem bewertungsge-
genstandlichen Grundstiuck sind (soweit er-
kennbar) keine verkehrswertbeeinflussenden
Rechte verbunden. Ggf. in Abteilung Il des
Grundbuches eingetragene, dinglich gesi-
cherte Belastungen werden im Rahmen die-
ser Bewertung nicht berlcksichtigt (vgl. Ab-
schnitt 2, Seite 7 dieses Gutachtens).
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5 Grundstiickshebauung und bauliche Auflenanlagen
Art: fur sich freistehendes Einfamilienwohnhaus
Baujahr: Geman der Datierung des vorgelegten Bau-
planes wurde das Gebdude im Jahre 1967
errichtet.
Bauweise: Der bei Aullenmalen von 9,67 m mal

Héhenentwicklung:

Geb&dudegestaltung:

Erscheinungsbild:

Nutzung:

14,17 m im Grundri3 rechteckige Wohnbau-
korper verfugt sidwestseitig Uber eine in sei-
ner Grundflache 2,56 mal 5,51 m messende
Terrassennische. Das Wohngebaude umfafit
ein KellergeschoR, ein Erd- und ein Oberge-
schol} sowie einen nicht ausgebauten Dach-
raum. Den oberen Gebaudeabschlul® bildet
ein Walmdach.

E+1+D

Das Gebaude zeigt stereometrische Baufor-
men der Siedlungsarchitektur der 1960er
Jahre, wobei die Sudwestansicht durch die
Terrassen- und Balkonnische gepragt wird.
Der nordwestseitig orientierte Hauseingang
ist ebenfalls eingebunden angeordnet. Die-
sem Bereich schliefdt sich ein holzverschal-
tes Fassadenbauteil mit Fenstern mit
Butzenscheiben-Imitatverglasung an, was
stilistisch einen Fremdkdrper bildet.

Das Gebaude zeigt im Erhaltungszustand
seiner Aufienbauteile ein dem bereits fortge-
schrittenen Baualter entsprechendes Er-
scheinungsbild, wobei ein deutlich vernach-
lassigter Gebdudeunterhalt ersichtlich ist.

zu Wohn- und den damit verbundenen Nut-
zungszwecken; das Anwesen wird durch den
Antragsgegner eigengenutzt, ein Mietvertrag
bestand zum Zeitpunkt des Wertermittiungs-
stichtages nicht.

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-StraBe 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25



Licgenschaft: Simon-Breu-Strafie 5, 84359 Simbach am Inn (AG Landshut, Az: 3 K 139/22) Seite 17

Nebengebéude:

Auflenanlagen:

Einfriedungen:

Uberbau:

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Flur-
stlick 363/15 sind keine weiteren Nebenge-
b&ude vorhanden.

Das zu bewertende Anwesen weist die im
Abschnitt 4, Seite 13 dieses Gutachtens be-
schriebenen baulichen und gartenbaulichen
AufRenanlagen auf.

Das Wohnhaus verflgt iiber die notwendigen
Zu- und Ableitungen zur Wasserversorgung
bzw. zur Abwasserentsorgung.

Nordwestseitig wurde, mit bogenférmigem
Verlauf in die Grundstlicksflache, eine Gar-
tenmauer gesetzt, so dal} eine zur Stral3e hin
offene Kifz-Abstellflache entstanden ist. Die-
ser Flache schlie3t sich auf Héhe des
Wohnhauses ein zweiflugeliges Einfahrtstor
in verzinkter Schmiedeeisenausfiihrung an.
Die an der Stral’e befindliche Gartentlre ist
von analoger Konstruktion und an massiven
Saulen angeschlagen. Die stralenseitigen
Abfriedungen bestehen aus Holz-Palisaden,
einer aus Leichtmetallstangen gefertigten
Konstruktion und aus Maschendraht. Die Ub-
rigen Einfriedungen bestehen aus einer op-
tisch ungefalligen Stahlbeton-Fertigteilkon-
struktion, die sUdostseitig offenkundig in
Grenziberbauung errichtet wurde.

An der sUdostseitigen Grundsticksgrenze
befindet sich die Einfriedung des bewer-
tungsgegenstandlichen Grundstickes au-
genscheinlich im Mittel um ca. 3 m zurick-
versetzt bereits auf dem Nachbarflurstick
363/16, so daR hier von einem Uberbau auf
einer Flache von rd. 94 m? auszugehen ist.
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Einfamilienwohnhaus

Flichen und Raumaufteilung

Nach der auf Plausibilitdt Uberpriften Wohnflichenberechnung und
vorgenommener Korrekturen hinsichtlich der Terrassen- und Balkonfia-
chen sowie unter Berucksichtigung der Vorgaben der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) und der DIN 283 umfallt das Gebaude im Erd- und
Obergescho? eine anrechenbare Wohnflaiche von insgesamt
rd. 188 m?. Das Gebaude bietet folgendes Raumprogramm:

Geschol} Raumbezeichnung Ausrichtung WFL
(Himmelsrich-
tung bei AuRen-
fenstern)
ErdgeschoB Wohnzimmer SW, SO 35,87 m?
Kiiche SW 13,00 m?
WC sSw 3,03 m?
Garderobe NW 3,03 m?
Windfang mseingang) 6,66 m2
Wohndiele NW, NO 25,99 m?
SW — Terrasse 3,63 m?
Obergeschofl Schlafzimmer SW, NO 45,73 m?
Zimmer SW, NW 18,74 m?
Zimmer NO 16,37 m?
Bad/WC sw 8,52 m?
Wohndiele NO 9,62 m?
Flur innenliegend 3,03 m?
SW — Balkon 1,10 m?
194,22 m?
- 3 % fur Putz 5,83 m?
188,39 m?

AuRer den o.a. Flachen stehen innerhalb des Wohngeb&udes noch die
Kellerraume (drei Kellerraume, Waschkiiche, Heizungs- und Tankraum
sowie Diele) mit einer Gesamtnutzflache von rd. 101 m? sowie der
tiber eine Einschubtreppe zugangliche Dachspeicherraum zur Verfu-

gung.
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6.2

Gebiude- und GrundriSfunktionalitit

Grundrif3konzeption:

Kuche:

Sanitarraume:

Staurdume:

Verkehrsflachen:

Wohnraume:

Das Gebdude weist ein primédr den wohn-
funktionalen  Anforderungen fiir einen
4 - Personenhaushalt geeignetes Raum- und
Flachenangebot auf. Teilweise ist eine friihe-
ren Reprasentationsvorstellungen entspre-
chende Raumkonzeption vorhanden, so daf}
sich recht individuell gepragte GrundrilRkon-
zeptionen ergeben.

Die Kiiche ist ihrer GroRe nach als Arbeits-
kiiche mit ERplatz konzipiert.

Mit dem WC im Erdgescho® und dem
Bad/WC im Obergeschol} steht lediglich ein
ausreichendes Sanitdrraumangebot zur Ver-
fugung.

Mit den zuséatzlich (ber einen Auf3enzugang
erreichbaren Kellerraumen und dem Uber ei-
ne Einschubtreppe zugénglichen Dachspei-
cherraum verflgt das Gebaude Uber eine gu-
te Stauraumkapazitat. In den Wohnraumbe-
reichen ergeben sich ausreichende Schrank-
stellflachen.

Mit einem Verhaltnis von rd. 1 : 4,3 stehen
die Verkehrsflachen innerhalb des Wohnge-
baudes in einem wirtschaftlich sehr ungins-
tigen GréRenverhéltnis zur Gesamtwohnfla-
che. Die Verkehrsflaichen werden ihren
Raumverteilungsfunktionen jedoch gerecht.
Die Dielen kénnen multifunktionalen Wohn-
und Nutzungszwecken dienen.

Das Wohnzimmer im Erdgeschof3 und das
Schlafzimmer im Obergeschol} sind dulierst
groRflachig dimensioniert. Die Ubrigen Wohn-
rdaume des Gebadudes bieten in ihren Dimen-
sionen und Proportionierungen lediglich aus-
reichende Mobiliarstell- und Bewegungsfla-
chen.
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6.3

Belichtungsverhéitnisse: Die FenstergréfRen im Verhaltnis Glasflache
zur jeweiligen Raumflache entsprechen den
Normen im Wohnungsbau und lassen insge-
samt eine gute Tagesbelichtung zu.

BelUftung: Das Gebaude bietet die fur freistehende Ein-
familienh&auser Ublichen Quer- und Ubereck-
lGftungsmdglichkeiten.  Die  Sanitarrdume
werden Uber Fenster natlrlich be- und entliif-
tet.

Freibereiche: Die Freiflachen des Anwesens unterliegen
den im Standortbereich auftretenden Immis-
sionsbelastungen, so daf} sie in der Nutzbar-
keit geschmalert werden. Die in den riickwar-
tigen Grundstlcksbereichen vorhandenen
Abfriedungen (hohe Stahlbeton-Fertigteilkon-
struktion) mindert den Geltungswert der sich
anschlielRenden Freibereiche erheblich.

Maf} der baulichen Nutzung
GeschoRflachenzahl (WGFZ) zur Bodenwertermittiung:

Die ,Geschol¥flachenzahl (GFZ)" ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die
GeschoR¥flachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter GeschoRflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. Die Gescholiflache ist
nach den AuRenmalen der vorhandenen oder zuldssigen Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in Art.
1 Abs. 4 der BayBO definiert: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die voll-
stédndig uber der natirlichen oder festgelegten Geldndeoberflache lie-
gen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von
mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse,
deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2 m héher liegt als die
natlrliche oder festgelegte Geladndeoberflache.”

Bei den Bodenrichtwertermittlungen durch die Gutachterausschiisse
und bei der Grundsticksbewertung werden — abweichend von den
Bestimmungen der BauNVO - die Flachen von Aufenthaltsraumen an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der
zu ihnen gehoérenden Flure, Sanitédr- und Treppenrdume und einschlief3-
lich ihrer Umfassungswande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch
wenn es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden die Fla-
chen pauschal mit 75 % darunterliegender Vollgescholfldchen ange-
rechnet. Soweit in KellergeschofRen Aufenthaltsrdume vorhanden oder
moglich sind, werden die Flachen mit pauschal 30 % daruberliegender
Vollgeschosse angerechnet.
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Die auch ggf. in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene
WGFZ ist also nicht identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Geschofflachenzahil:

254 98 m? GF WGFZ 0,35
731,00 m? Grund ====

Diese Verhaltniszahl belegt eine flr kleinstadtische
Siedlungsbereiche normale Intensitdt der Grund-
sticksausnutzung.

Verhaltnis Wohnfliche zu GeschofRflache (zum Vergleich):

18839 m*WFL = 0,74
254,98 m* GF ====

Diese Verhaltniszahl entspricht einem fur die vorlie-
gende Gebé&udekategorie durchschnittlichen Aus-
nutzungsgrad des Wohngebaudes.

6.4 Brutto-Grundfliiche gemal DIN 277 (2005.02)
Wohngebaude:

967mx1417mx4 = 548,09 m?

Ausbauverhaltnis des Gebaudes (zum Vergleich):

548,09 m*BGF = 1:2,91
188,39 m? WFL ======

Diese Verhaltniszahl belegt einen im Quervergleich
etwas unter dem Durchschnitt liegenden Ausnut-
zungsgrad des Gebédudes.
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7.1

7.2

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Zur Erstellung des Gutachtens stand eine Formular-Baubeschreibung
zur Verfugung. Zur technischen Beschreibung wurden des weiteren die
zur Verfugung gestellten Bauplanunterlagen sowie eigene Feststellun-
gen vor Ort herangezogen, wobei selbstverstandlich unzugangliche
oder verdeckt liegende Bauteile nicht inspiziert werden konnten.

Ich bin deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, ob solche Teile sich in
gutem Zustand befinden oder mit Schaden oder Méngeln behaftet sind.
Nicht offenliegende Konstruktionen kdnnen hinsichtlich verwendeter
Materialien und ggf. vorhandener Méngel deshalb auch keine préazise
Beschreibung finden.

Auch Uber den bloRRen Augenschein hinaus nicht erkennbare Schad-
stoffe (z.B. Asbest, Formaldehyde etc.), die ein Gefahrdungspotential,
aullerordentliche Kosten und ggf. Wertminderungen verursachen kon-
nen, wurden keine Untersuchungen durchgefihrt.

Rohbau

dem Baualter entsprechendes Baugefiige mit Stahlbeton-Streifenfun-
damenten und aufgelagerten Stahlbeton-Sohlplatten; Kellergeschol3-
Umfassungen in Stahlbeton, 35 cm stark, aufgehende Umfassungen in
Mauerwerk, 30 cm stark; Fassadenflachen verputzt und gestrichen,
kleinere Teilflachen mit Holzschalung; GeschoRRdecken als Stahlbeton-
decken mit Estrichen; Trennwande in Mauerwerk, 15 cm und 30 cm
stark; Einholm-Stahlbeton-Wendeitreppen mit aufgesattelten Hartholz-
Trittstufen, Schmiedeeisen-Gelander, Handlauf mit Weich-PVC-
Auflage, Verbindungstreppe zwischen Wohn- und Schlafzimmer als
Wendeltreppe in Stahlkonstruktion, Keller-AuBentreppe als gerader
Stahlbeton-Treppenlauf in Treppentrog; Nadelholz-Pfettendachstuhl als
Walmdachkonstruktion, Eindeckung mit engobierten Ziegel-Flach-
dachpfannen auf Lattung, Verwahrungen, Regenrinnen und Fallrohre in
Zinkblech; zweizligiger Formsteinkamin mit Liftungsschacht, verklinker-
ter Kaminkopf mit Beton-Abschluplatte, einziigiger, gemauerter Kamin
mit verblechtem Kaminkopf; Balkon als dreiseitig eingespannte Stahlbe-
tonplatte, verzinktes Schmiedeeisengeléander

Ausbau

FuBboden: Naturstein-Bruchplatten, Spaltklinker-
beldage, keramische Bodenfliesen,
Riemen-Parkett, Kork-Belag, Textilbe-
lag, Eichen-Mosaik-Parkett
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Winde:

Fliesen:
Kiche:

WC (EG):

Bad/WC (OG):

Deckenuntersichten:

Fenster:

Turen:

HAUSTECHNIK:

Klche:

verputzt und gestrichen, in Teilberei-
chen Mauerwerk mit Anstrich, in klei-
neren Bereichen Holzschalung, alte
Mustertapete, Spachtelputz

in den Arbeits- und NalRbereichen ke-
ramische Fliesenschilde

wandhohe, umlaufende keramische
Wandverfliesung (Mittel- und Klein-
Mosaik)

wandhohe und umlaufende kerami-
sche Wandverfliesungen

Holzdeckenuntersichten unterschiedli-
cher Art und Ausfihrung (teilweise
Deckenbalken-Imitationen) bzw. ver-
putzt und gestrichen

Holzrahmenfenster- und Fenstertlren
(Mahagoni) im Verbundsystem, Dreh-
Kipp-Anschlage, nicht an allen Fens-
tern Kunststoff-Rolladen in Aufsatz-
Rolladenkasten, Naturstein-Fenster-
gesimse

Hauseingangstire als Holztire mit
Schmiedeeisenbeschlagen, Schliel3-
zylinder, Innentiiren als versiegelte,
teilweise auch lackierte Sperrholztiren
in Holzzargen, Im EG zweifligelige
Rundbogentire (Fillungstlren  mit
Bleiverglasungs-Einsatzen) zum Tank-
raum Fh-Stahl-Klappentire

L-formige Einbaukiiche mit Ober- und
Unterschranken, Hochschrank, Ar-
beitsplatte, Edelstahl-Einfachspule mit
Abtropfflache und  Mischarmatur,
E-Herd mit Glaskeramik-Kochfeld und
Backrohre, Dunstfilter, Geschirrspdil-
automat, Einbau-Klhlschrank
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7.3

Sanitar-Installation:

WC (EG):

Bad/WC (OG):

Elektro-Installation:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

Sonstige Installationen:

Zubehor

Porzellan-Waschbecken mit Einhebel-
Mischarmatur, Porzellan-Toiletten-
becken mit Spiilkasten

Porzellan-Waschtisch  mit Einhebel-
Mischarmatur, Waschtisch mit Einhe-
bel-Mischarmatur (Schrankeinbauten
und —Unterbau), ebenerdige Dusche
mit wandhangender Schlauchbrause
und Mischarmatur (Glas-Spritzschutz-
Abschirmung), Eck-Einbauwanne mit
Schlauchbrause und Einhebel-Misch-
armatur, Porzellan-Toilettenbecken
mit Spulilkasten, Handwaschbecken

dem Wohn- und Nutzungszweck des
Gebdudes entsprechend ausgeflihrte
und dimensionierte Elektroinstallatio-
nen mit einer ausreichenden Anzahl
an schaltbaren Brennstellen und
Steckdosen, Klingelanlage, Horfunk-
und TV-Empfang Uber terrestrische
Antennenanlage

mit Fernwarme versorgte Zentralhei-
zungsanlage; Raumbeizung Uber Ra-
diator-Heizkérper mit  Hk-Thermo-
statventilen; im Windfang Kaminofen

Uber Zentralheizungsanlage

Umwalz- und Filteranlage fiur das
Schwimmbecken

An Zubehor i.S. des § 97 BGB ist innerhalb des Gebéaudes die in Ab-
schnitt 7.2, Seite 23 dieses Gutachtens benannte und beschriebene

Einbauklche vorhanden.
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Die Einbaukliche entstammt augenscheinlich der Bauzeit des Gebau-
des und befindet sich in einem dieser Nutzungszeit entsprechenden
Pflege- und Erhaltungszustand.

Allgemein ist diesbeziiglich anzumerken, dal} solche Einbauteile, im
Vergleich zu einstigen Anschaffungs- bzw. Herstellungswerten, regel-
manig erheblichen Wertverlusten unterliegen.

Der Einbaukiiche kann zum Wertermittlungsstichtag wegen Uber-
alterung kein eigenstindiger Wert mehr zugemessen werden.
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8 Beschaffenheit der baulichen Anlagen

Die konstruktive Bauausfihrung des Wohngebaudes weist eine inner-
halb der Baualtersklasse konventionelle Konstruktionsweise auf. Der
gesamte Ausbaubereich zeigt in den verwendeten Bauteilen und Mate-
rialien eine noch vielfach dem Baualter entsprechende Ausfiihrung, wo-
bei insgesamt ein fir damalige Verhalinisse gehobener, inzwischen je-
doch Uberwiegend veralteter Ausbau- und Ausstattungsstandard er-
kennbar ist. Vorgenommene Modernisierungen sind lediglich dem ubli-
chen Austauschprozel? abgebrauchter Alt- gegen Neubauteile zuzu-
rechnen.

Die Warme- und Schallschutzeigenschaften des Gebaudes bleiben au-
genscheinlich deutlich hinter zeitgemafien Anforderungen zuriick. Die
Dachflachen sind weder staubdicht noch warmegedammt. Ein Energie-
ausweis bzw. Energiepall gemadR Energieeinsparungsverordnung
(EnEV) wurde nicht vorgelegt.

An den AuRenumfassungsbereichen des Wohngebaudes sind Abwitte-
rungserscheinungen und umféanglichere Reparaturbedirftigkeiten er-
kennbar. An der Nordwestecke des Gebdaudes ist in groRerem Umfang
der Putz abgefallen, im dortigen AnschluBbereich zur Decke zeigen
sich erhebliche Spannungsribildungen. Im Ausbaubereich des Wohn-
gebaudes zeigen sich an Wanden, Decken, Fulbdéden und haustechni-
schen Ausristungen umfassende Erhaltungs- sowie erhebliche Pflege-
defizite.

Im Kellergeschol zeigen sich im Bereich der Schwimmbadtechnik Er-
scheinungen von Feuchtigkeit. Verdachtsmomente hinsichtlich des et-
waigen Befalls mit echtem oder unechtem Hausschwamm haben sich
anlaBlich der Ortsbesichtigung nicht ergeben. Die Fenster sind in den
Anschlagfalzen nicht ausreichend dicht, die Auenfenster zeigen deutli-
che Abwitterungserscheinungen. Teilweise sind Schadhaftigkeiten in
den Anschlags- und Bedienmechaniken vorhanden.

Die Aulkenanlagen zeigen in baulichen, wie gartenbaulichen Bereichen
deutlich vernachlassigte Erhaltungs- und Pflegezustande.
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Bewertung

Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsverfahren muf3 sich am
tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muf}
den Einflissen Rechnung getragen werden, die innerhalb des gewéhn-
lichen Geschaftsverkehrs die Kaufpreisbildungen dominieren.

Sofern geeignete Vergleichsgrundlagen zur Verfligung stehen, ist hier-
bei grundséatzlich das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Ver-
kehrswertes heranzuziehen. Im Gegensatz zu den anderen Wertermitt-
lungsverfahren, beruht die Wertableitung mittels des Vergleichswertver-
fahrens ndmlich unmittelbar auf am Grundsticksmarkt realisierten
Kaufpreisen. Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung die-
ses Verfahrens jedoch zumeist daran, da keine hinreichend vergleichs-
geeigneten Daten zu ermitteln sind. Individuelle Bauausflhrungen und
unterschiedliche Erhaltungszustidnde der Geb&ude und sonstiger bauli-
cher Anlagen lassen in der Regel einen direkten Preisvergleich nicht zu.

Die Auswahl des geeigneten Wertermittiungsverfahrens mul} sich des-
halb auf das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWertV 2021) und
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021) beschrén-
ken. In Féllen, in denen es vorstellbar ist, dal} potentielle Kaufinteres-
senten Uberlegungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist
zusatzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens (§ 40,
ImmoWertV 2021) zu prifen. Im gegensténdlichen Fall sind derartige
Uberlegungen jedoch auszuschlieen.

Waiahrend sich Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit
zum Ausgangspunkt ihrer Wertliberlegungen machen, am Ertragswert
orientieren, steht bei potentiellen Immobilienerwerbern, die eine Eigen-
nutzung der Immobilie beabsichtigen, in der Regel der individuelle Nut-
zungswert im Vordergrund. Die diesbezuglichen Kaufpreisiiberlegungen
gehen somit zunachst von den Kosten aus, die zum Erwerb eines ver-
gleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur Herstellung eines ahnli-
chen Gebéaudes aufzubringen wéren.

Ausgehend von diesen Kosten sowie unter Berticksichtigung des Erhal-
tungszustandes und des gesamten Geb&udecharakters ergibt sich so-
dann der individuelle Nutzungswert. Diese Kaufpreisiberlegungen sind
mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen.

Im vorliegenden Fall ist auszuschlieRen, dal potentielle Kaufinteres-
senten in Erscheinung treten, die sich Gedanken Uber eine rentierliche
Vermietbarkeit des Objektes machen, da sich das zu bewertende An-
wesen in seiner gesamten Konzeption als klassisches Eigennutzerob-
jekt prasentiert.
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9.2

9.2.1

Im vorliegenden Fall wird es somit als markt- und sachgerecht erachtet,
fur die zu bewertende Liegenschaft das Sachwertverfahren (§§ 35 bis
38 ImmoWertV 2021) zur Ableitung des Verkehrswertes anzuwenden.

Sachwertverfahren

Der Sachwert eines Anwesens setzt sich nach der Systematik
der ImmoWertV 2021 aus drei Komponenten zusammen, die getrennt
zu ermitteln sind, und abschlieBend zusammengefalit werden.

Im einzelnen sind folgende Werte zu ermitteln:
Bodenwert

Sachwert der Gebaude

Sachwert der baulichen AuRenanlagen

Bodenwert

Der zu ermitielnde Bodenwert stellt nach den Regelungen der
ImmoWertV 2021 den Wert dar, der der zu bewertenden Flache in ei-
nem unbebauten Zustand beizumessen waére.

Direkte Vergleichskauffille

Der bewertende Sachverstandige beantragte beim Gutachterausschuly
fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn, bezogen
auf das zu bewertende Grundstlick, die Benennung von Kauffallen un-
bebauter, baureifer Grundstiicke der Gemarkung Simbach am Inn aus
der Kaufpreissammlung der Jahre 2020 bis 2023.

Der Gutachterausschuf’ konnte jedoch keine Daten unmittelbar ver-
gleichsgeeigneter Kauffalle zur Verfligung stellen.

Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert)

Der Gutachterausschufd fir Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Rottal-Inn hat fir unbebaute gemischte Bauflachen, die inner-
halb des gegensténdlichen Siedlungsbereiches der Stadt Simbach am
Inn  (Bodenrichtwertzone 4501022) gelegen sind zum Stichtag
01.01.2022 einen Bodenrichtwert von

€ 140,--/ m?
fur erschlieBungsbeitragsfreie gemischte Bauflachen festgestellt.

Dieser Bodenrichtwert ist als durchschnittlicher Bodenwert fiir das
mafgebliche Siedlungsgebiet zu verstehen, so dal Wertabweichungen
von den mit dem Bodenrichtwert durchschnittlich verbundenen Grund-
stlcks- und ErschlieRungseigenschaften zu berlcksichtigen sind.
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Wertanpassungen

Zur Ermittlung des individuellen Bodenwertes des bewertungsgegen-
stéandlichen Grundstiickes sind nunmehr Wertanpassungsbedirfnisse
zu untersuchen, die sich aus Wertabweichungen hinsichtlich des Er-
schlieBungszustandes des Grundstlickes, abweichender Grundsticks-
grélen, infrastruktureller Werteinfliisse, Werteinflisse des Wohnumfel-
des und konjunktureller Werteinflisse ergeben kénnen.

Bei der Bodenwertermittiung fiir das Grundstiick ergeben sich folgende
WertanpassungsbedUrfnisse:

Erschlielungssituation:

Grundstiicksgréie/
Grundstitcksgestalt:

Infrastruktur:

Das Flurstiick 363/15 verfugt lber die Er-
schlielungsleistungen gemal BauGB und
KAG. Der vorstehend dargestellte Boden-
richtwert versteht sich bereits inklusive Er-
schlieBungskosten, so dafl beztiglich der Er-
schlieBung keine Wertanpassung vorzu-
nehmen ist.

In der gegenstandlichen Region ist festzu-
stellen, dal bei Grundstlicksgréflen bis
rd. 800 m? keine gréfRenbeeinflufdten Wertun-
terschiede auftreten. Das bewertungsgegen-
standliche Grundstiick liegt mit einer Flache
von 731 m? innerhalb dieser Spanne, so daf}
es als markt- und sachgerecht erachtet wird,
in Bezug auf die GrundstiicksgroRe keine
Wertanpassung vorzunehmen. Potentielle
Nachfrager werden jedoch auf die von der
Ublichkeit abweichende L-férmige Grund-
stlicksgestalt reagieren, da die sudwestseiti-
ge Grundstlicksgrenze nahe an das Wohn-
gebaude aufriickt und die sudwestliche Gar-
tenflache eine deutliche Einschnirung erfah-
ren hat. Fur diese Nachteile in der Grund-
stiicksgestalt wird es als markt- und sach-
gerecht erachtet, einen Wertanpassungs-
abschlag von 10 % vom Bodenrichtwert
vorzunehmen.

Das zu bewertende Grundstick weicht hin-
sichtlich seiner infrastrukturellen Lagemerk-
male nicht in signifikantem Male von den
durchschnittlichen Lageeigenschaften im
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Umfeld:

Konjunkturelle
Werteinfllisse:

mafRgeblichen Siedlungsbereich ab, so daR
Wertanpassungsbediirfnisse hinsichtlich
abweichender Infrastrukturmerkmale in Be-
zug auf den dargestellten Ausgangswert
nicht erkennbar sind.

Das zu bewertende Grundstiick weicht hin-
sichtlich seiner Umfeld-Lagemerkmale nicht
in signifikantem Mafe von den durchschnitt-
lichen Lageeigenschaften im maRgeblichen
Bodenrichtwertgebiet ab, so dal Wertan-
passungsbedirfnisse hinsichtlich abwei-
chender Umfeld-Merkmale in Bezug auf den
dargestellten Ausgangswert nicht erkenn-
bar sind.

Im Zeitraum zwischen der zeitlichen Basie-
rung des dargestellten Bodenrichtwertes und
des zu berlcksichtigenden Wertermittlungs-
stichtages sind am regionalen Grundstlcks-
markt keine konjunkturellen Bodenwertein-
flusse erkennbar, so dal} sich diesbeziiglich
kein Wertanpassungsbedarf ergibt.

Es ergibt sich somit folgender Bodenwert:

Bodenrichtwert / m? (erschlieRungsbeitragsfrei) € 140,-- /' m?

g

1.

Wertanpassungsabschlag wegen Nachteile in der € 14,--/ m?
Grundstiicksgestalt (10 % vom Bodenrichtwert)

bereinigter Bodenwert / m? € 126,/ m?
X X
Flache des Flurstiicks 363/15 731 m?
€ 92.106,--
Bodenwert des Grundstiicks (Flst.Nr. 363/15) € 92.100,--
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9.2.2

Vorliufiger Sachwert des Gebiudes

Der vorlaufige Sachwert eines Gebaudes ist auf Basis des Her-
stellungswertes zu ermitteln, der unter Einbeziehung der Baunebenkos-
ten die Kosten darstellen, die nach dem Preisniveau des Wertermitt-
lungsstichtages flr die Errichtung des jeweiligen Gebdudes aufzubrin-
gen waren. Ausgehend von diesem Wert, werden nach der Systematik
des Sachwertverfahrens der ImmoWertV 2021, altersbedingte Wert-
minderungen in Abzug gebracht (§ 36 ImmoWertV 2021).

Herstellungswert

Als Herstellungswert sind die Kosten anzusetzen, die unbeeinflult von
persénlichen oder sonstigen Einflissen, als Schnitt von Kostenanschla-
gen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages fur die Herstellung
eines gleichartigen Gebaudes zu erwarten sind (Normalherstellungs-
kosten, NHK). Als MaReinheit wird hierfir der m? Brutto-Grundflache
(BGF) gem. DIN 277 (Ausgabe 2005.02) verwendet (Berechnung siehe
Abschnitt 6.4, Seite 21 dieses Gutachtens).

Die nicht im Ansatz der Brutto-Grundflache erfal’ten Bauteile, wie z.B.
Kellerlichtschachte, Vordacher, Gaupen oder Balkone, werden nachfol-
gend nicht explizit bewertet, sondern gelten durch die nachfolgenden
Ansétze als miterfalit.

Im Herstellungswert sind auch die Baunebenkosten (BNK) zu erfassen.
Zu diesen gehdren die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebuh-
ren und Abgaben fir behérdliche Genehmigungen und Abnahmen.

Bei vergleichbaren Objekien kann erfahrungsgemaR die Hohe der Bau-
nebenkosten, hinreichend genau, durch eine angemessene Pauschale
auf der Grundlage der Normalherstellungskosten abgeleitet werden
(siehe dazu Vogels S. 106 ff).

Als Ausgangsdaten fir die Ermittlung des Geb&dude-Sachwertes sind
die Brutto-Grundfliche des Gebdudes mit rd. 548 m? und geman
Sachwertrichtlinie (SW-RL) eine Baustandardstufe von rd. 2,11 (von
insgesamt 5 Stufen) heranzuziehen.

Auf Grundlage der in der Gebaudebeschreibung dargelegten Sachver-
halte, eines im Bundesvergleich annahernd im Durchschnittsbereich
liegenden Preisniveaus fiir Bauleistungen und einem zwischen der
Ausgangsbasis der NHK 2010 und dem Wertermittlungsstichtag
14.03.2023 um rd. 69,95 % gestiegenen Preisniveaus fur Bauleistungen
werden die nachfolgenden Ansétze fur marktgerecht erachtet (inklusive
Mehrwertsteuer).
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BGF NHK BNK
Wohnhaus 548 m? € 938,--/ m? 12 %

Wertminderung wegen Alters

Es entspricht dem Nachfragerverhalten innerhalb des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs, dall bei Gebauden, die nicht als Neubau betrachtet
werden, ausgehend vom Herstellungswert des Gebaudes, Wertminde-
rungen wegen Alters in Ansatz gebracht werden, miit der der nutzungs-,
alterungs- und witterungsbedingte Verschlei® der konstruktiven Bauteile
und der Gebaudeausstattung erfallt wird.

Zuséatzlich werden in der Wertminderung wegen Alters auch Bauscha-
den und Baumangel bertcksichtigt, die zwar nicht auf alterungs- oder
nutzungsbedingten Verschlei3 zurlickzufihren sind, deren Ursachen-
beseitigung aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Erwdgungen im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr aber nicht in Erwagung gezogen wird.

Die Wertminderung wegen Alters ist gemaR § 38 ImmoWertV 2021
nach dem Verhaltnis des Gebaudealters zur Gesamtnutzungsdauer
(GND) des jeweiligen Gebdudes zu bestimmen. Die Gesamtnutzungs-
dauer ist hierbei die bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung ubliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Ansatz der Ublichen Gesamtnutzungsdauer schwankt bei Wohn-
hausern in Abhangigkeit von der Konstruktionsweise, der Raumauftei-
lung und des Ausstattungsstandards zwischen 60 und 100 Jahren. Im
vorliegenden Fall ist von einem Gesamtnutzungsdaueransatz von 80
Jahren auszugehen.

Fur die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird das Baualter des je-
weiligen Gebaudes zwar bericksichtigt, bedeutsam ist jedoch auch der
individuelle Erhaltungszustand. Des weiteren findet Bericksichtigung,
ob die Gesamtstruktur des Gebaudes eine flexible Anpassung an sich
veradndernde Marktanforderungen (Grundriflverdnderungen, Verbesse-
rung gebdudetechnischer Einrichtungen) ohne groRen technischen
Aufwand ermdglicht oder nicht.

Zum Stichtag ist dem Gebaude ein Baualter von rd. 56 Jahren zuzu-
messen. Der bauliche Erhaltungszustand ist als insgesamt deutlich un-
terdurchschnittlich zu beurteilen.

Weitere Anhaltspunkte flr zu berlcksichtigende sonstige Einflusse auf
die anzusetzende Restnutzungsdauer haben sich anlaflich der Ortsbe-
sichtigung nicht ergeben, so dall von einer regularen Restnutzungs-
dauer auszugehen ist.

Auf Grundlage der dargestellten Ausfiihrungen wird deshalb folgende
Wertminderung fir sachgerecht erachtet:
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9.3

GND RND Wertminderung
Wohnhaus 80 Jahre 24 Jahre 70 %

Vorliaufiger Sachwert des Gebiudes

Brutto-Grundflache 548 m?
X X
Normalherstellungskosten € 938,-- /' m?
X X
Baunebenkosten (regionaltypisch) 1,12
Herstellungswert des Geb&udes € 575.707 ,--
A. A
Wertminderung wegen Alters
(70 % des Herstellungswertes) € 402.995,--
€172.712,--
vorlaufiger Sachwert des Gebaudes € 172.700,--

Sachwert der Aufienanlagen (inkl. Schwimmbecken)

Bezuglich der AuBenanlagen eines Anwesens ist grundséatzlich zu be-
achten, da die jeweiligen Sachwerte in der Regel deutlich unter den
Herstellungskosten liegen, da Kaufinteressenten eines bebauten
Grundstiicks in der Regel nur bereit sind, bestimmte prozentuale Erho-
hungen der Gebaudesachwerte durch die baulichen Aufenanlagen
(Gelandebefestigungen, Einfriedungen, Gebdudeanschlisse an die
Ver- und Entsorgungsnetze) zu akzeptieren. Den Wert der Aulienanla-
gen, dhnlich wie den eines Wohngebaudes, auf den Herstellungswert
zu beziehen ist daher marktfremd.

Ausgehend von der Summe der Gebdudesachwerte kann, entspre-
chend den Gepflogenheiten innerhalb des gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehrs, der Sachwert der AulRenanlagen daher in prozentualen Ansatzen
abgeleitet werden.

Die am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich hierfir Ubli-
cherweise zwischen 2 % und 4 % von den durch Wertanpassungen
geminderten Gebaudesachwerten, wobei der jeweilige Ansatz sowohl
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durch Umfang und Qualitat der AuRenanlagen als auch durch die ab-
solute Hohe der Gebdudesachwerte beeinfluldt wird.

Unter Berlcksichtigung des Umfanges der vorhandenen Auf3enanlagen
sowie unter Berlicksichtigung der in diesen Bereichen anzutreffenden
Pflege- und Erhaltungszustéande wird es fliir sachgerecht erachtet, einen
Ansatz in Héhe von

€ 4.200,--
im Sachwert des Anwesens zu beriicksichtigen.

Dies entspricht rd. 3 % des durch Wertanpassungen geminderten Ge-
b&dudesachwertes.
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10

Verkehrswert gem. § 194 BauGB

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder per-
sénliche Verhaltnisse zu erzielen wiére.”

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ein Verkaufsvorgang unter-
stellt. Es mufd ermittelt werden, was in diesem Fall fir das Objekt im
~gewodhnlichen Geschaftsverkehr” zu erzielen ware (Marktpreis).

Es ist festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle fiir ein solches Ob-
jekt zu zahlen bereit wére. Das Objekt muf3 deshalb auch mit den Au-
gen des Kéaufers und Verkaufers gesehen werden, bzw. aus dem von
ihnen gezeigten Verhalten und den von ihnen geforderten bzw. gezahl-
ten Kaufpreisen muissen die richtigen Schliisse gezogen werden. Es
diirfen nur solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im ,,ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr® tatsadchlich von Einflu sind. Nicht
was gezahlt werden diirfte soll ermittelt werden, sondern was ge-
zahlt wird. Die Erforschung der Marktgewohnheiten ist daher fir die
Ermittlung des Verkehrswertes unabdingbar.

Zwischen Wert und Preis bestehen zwar nahe Beziehungen, und den-
noch missen sie begrifflich auseinander gehalten werden. Uber den
Preis einer Sache entscheidet der anonyme Markt. Er wird in jedem
konkreten Einzelfall zwischen den Interessen von Verkaufer- und Kau-
fer liegen, wobei die endgliltige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflullt werden
kann. Dies besagt, dall geschickte Preisverhandlungen, mdglicher-
weise noch unter einem dringenden Verkaufsdruck, erhebliche
Wertabweichungen verursachen.

Auch nach Auffassung des BGH durfen die Begriffe Wert und Preis
nicht gleichgesetzt werden. Der Preis einer Sache muf} nicht ihrem
Wert entsprechen. Er richtet sich gerade bei Immobilien nach Angebot
und Nachfrage und wird jeweils zwischen Kaufer und Verkdufer ausge-
handelt.

Zwar erweist sich im allgemeinen, dal} die ,,Preise” in der Nahe der
»Werte“ sich einzupendeln pflegen, wenn normale wirtschaftliche Ver-
haltnisse bestehen, jedoch ist der zu ermittelnde Wert als Orientie-
rungsfaktor selbst in inflationdren und deflatorischen Zeiten unentbehr-
lich. Andererseits durfen Wertermittiungen nicht im luftieeren Raum*
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10.1

10.2

10.2.1

vorgenommen werden, sondern sind marktorientiert vorzunehmen. Der
ermittelte Wert ist letztlich ein Naherungswert (BGH vom 25.10.67 VIlI
ZR 215/66 NJW 1968 S. 150).

Auch kann der Verkehrswert einer Immobilie nur losgelést von den per-
sénlichen Verhaltnissen des jeweiligen Grundstiickseigentimers be-
trachtet werden (BGH vom 30.11.59, BGHZ Bd. 31, S. 238, 241, NJW
1960, S. 574).

Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktlage

Zum Wertermittlungsstichtag war im Bereich des Landkreises Rottal-
Inn, bei vergleichbaren Anwesen fiir mit instandsetzungsbedurftigen
Wohngebauden bebaute Grundstiicke, ein reger Nachfragerzuspruch
zu beobachten, dem allgemein eine beschréankte Angebotssituation ge-
genlberstand.

Potentielle Kaufinteressenten fiir derartige Geb&ude erbringen in der
Regel hohe Eigenanteile fir weitere Renovierungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen bzw. fir bauliche UmgestaltungsmalRnahmen. Der
durch Erwerber zu leistende Investitionskostenaufwand 1aRkt sich hier-
durch in Grenzen halten, was sich kaufpreisstitzend auswirkt.

Ein weiterer Grund fir die bessere Nachfrage begrindet sich aullerdem
darin, dal} derartige Objekte, aufgrund des ausreichenden Preisunter-
schiedes, nicht dem direkten Konkurrenzdruck von Neubauten ausge-
setzt sind.

Unter Beriicksichtigung dieser Gegebenheiten und der dargestellten
Marktsituation wird es fir marktgerecht erachtet, den Verkehrswert
des Flurstiickes 363/15 am ermittelten Sachwert zu orientieren.

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale

Wertanpassung wegen Bauschiden und Baumiingeln

Die Wertminderung wegen Baumangein und Bauschaden berlcksich-
tigt diejenigen Baumangel und Bauschaden, die nicht auf alters- und
nutzungsbedingten Verschlei® zuriickzufiihren und durch entsprechen-
de Mallnahmen behebbar sind.
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Ermittlung der Wertminderung wegen Baumiingeln und Bauschiden
(keine Modernisierungen)

Gewerkbezeichnung Gewerk- x Gewichtung | Wertminderung

anteil am | fir den Grad Bemessungsgrundlage

Gesamt- | der Wertmin- ﬁ514'024"' (Gebaude-

. erstellungskosten ohne Bau-

gebaude | derung nebenkosten)

{in %)
Erdarbeiten 3,781 0 €0,--
Verbauarbeiten 0,054 0 €0,--
Entwasserungskanalar- 1,081 0 €0,--
beiten
Mauererarbeiten 11,041 0,05 €2.838,--
Betonarbeiten 15,688 0 €0,--
Zimmerer- und Holz- 4 567 0 €0,--
bauarbeiten
Stahlbauarbeiten 0,738 0 €0,--
Abdichtungsarbeiten 1,188 0 €0,--
Dachdeckungs- und 4,833 0 €0,
Dachabdichtungsarbei-
ten
Klempnerarbeiten 1,624 0 €0,
GeruUstarbeiten 0,937 1,00 €4.816,--
Naturwerksteinarbeiten 0,869 0 €0,--
Betonwerksteinarbeiten 0,046 0 €0,--
Putz- und Stuckarbeiten 4,131 0,05 € 1.062,--
Warmedamm- 3,234 0 €0,--
Verbundsysteme
Trockenbauarbeiten 2,529 0 €0,--
vorgehéngte hinterlufte- 0,074 0 €0,
te Fasaden
Fliesen- und Plattenar- 2,877 0,10 € 1.479,--
beiten
Estricharbeiten 1,836 0 €0,
Tischlerarbeiten 9,633 0,20 € 9.903,--
Parkettarbeiten 2,509 0 €0,--
Rollladenarbeiten 1,727 0] €0,--

| Metallbauarbeiten 3,549 0 €0,--

Zwischensumme € 20.098,—
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Ubertrag €20.098,—
Verglasungsarbeiten 1,044 0 €0,--
Maler- und Lackiererar- 1,678 0,50 €4.313,--
beiten - Beschichtungen

Bodenbelagsarbeiten 0,540 0 €0,--
Tapezierarbeiten 0,771 0 €0,--
raumnlufttechnische An- 0,690 0 €0,
lagen

Heizanlagen und zentr. 7,038 0 €0,--
Wassererwarmungsan-

lagen

Gas, Wasser- u. Ent- 4,643 0 €0,
wésserungsanlagen

innerhalb von Geb&uden

elektrische Nieder- und 4,031 0 €0,
Mittelspannungsanlagen

Gebaudeautomation 0,107 0 €0,
Blitzschutzanlagen 0,170 0 €0,
Damm- und Brand- 0,365 0 €0,--

schutzarbeiten an tech-
nischen Anlagen

Forder-, Aufzugsanl., 0,377 0 €0,--
Fahrtreppen und — stei-

ge

Zwischenwert € 24411,
Zuschlag fiir technische €7.323,—

Unwagbarkeiten, anfal-
lende Regieleistungen
(30 % aus € 24.411,--)

+ zur Rundung € 266,--

100,000 € 32.000,--

Fir die Wertminderung wegen vorhandener Baumangel und Bauschéa-
den (Uber die Ubliche Baualterswertminderung hinausgehende Repara-
tur- und Instandsetzungsbedurftigkeiten, jedoch keine Modernisie-
rungen), wird somit ein Betrag von € 58,39 / m? Brutto-Grundflache fur
markt- und sachgerecht erachtet. Dies entspricht einemm Wertanpas-
sungsabschlag wegen Baumiangeln und Bauschaden von
rd. € 32.000,--
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10.2.2

10.2.3

Wertanpassung fiir die individuelle Baugestaltung

Bei Kaufinteressenten, die Gebaude aus Eigennutzungsabsichten
nachfragen, ist innerhalb des gewéhnlichen Geschéaftsverkehrs haufig
Zu beobachten, dall fir bestehende Gebdude Uber die Alters-
wertminderung hinausgehende Wertminderungen in Ansatz gebracht
werden.

Der Herstellungswert ist jeweils an den subjektiven Nutzungsinteressen
des Bauherrn ausgerichtet. Potentielle Kaufinteressenten (Nachnutzer)
sind somit gezwungen, beziglich Bauweise, Raumaufteilungen und
Ausstattungen Kompromisse einzugehen, die im Hinblick auf die ge-
plante Eigennutzung als Nachteil empfunden werden.

Die Hb6he der Wertanpassungen, die im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr in der Regel zwischen 5 % und 30 % des vorldufigen Gebdude-
Sachwertes liegen, ist davon abhangig wie stark die vorhandene Bau-
gestaltung von den Ublichen (durchschnittlichen) Anforderungen an
vergleichbare Gebdude abweicht, und wie empfindlich die jeweilige
Kauferschicht auf derartige Abweichungen reagiert.

Am Immobilienmarkt ist hierbei eindeutig zu beobachten, daf} bei zu-
nehmender Wertminderung wegen Alters, der prozentuale Einflud der
zusatzlichen Wertanpassung aufgrund individueller Baugestaltung ab-
nimmt. Im gegenstandlichen Fall liegt das Gebaude mit seinem vorlau-
figen Gebdude-Sachwert von rd. € 173.000,-- in einem Preissegment, in
dem die in Frage kommende Kauferschicht am &rtlichen Grundstiicks-
markt auf nicht ihren Vorstellungen entsprechende bauliche Gegeben-
heiten unter den bestehenden Markt-Gegebenheiten der Angebots-
Knappheitssituation nicht mehr signifikant reagiert.

Unter Abwagung der vorgenommenen Alterswertminderung aber auch
der Hohe des verbliebenen Gebiude-Sachwertes wird es insgesamt fur
marktgerecht erachtet, fir die Einflisse der individuellen Baugestaltung
keine Wertanpassung vorzunehmen.

Uberbau vom Flurstiick 363/15 auf das Nachbarflurstiick
363/16

Vom Flurstlick 363/15 geht auf einer Grundfldche von rd. 94 m? augen-
scheinlich eine Uberbauung durch die Zuriickversetzung der Einfrie-
dungsanlage auf das Nachbarflursttick 363/16 aus. Grundsatzlich erga-
be sich in Verbindung mit dem Eigentum an dem Nachbarflurstlick
363/16 hieraus die Moglichkeit der Forderung einer Uberbaurente gem.
§ 912 Abs. 2 BGB. Hierbei ist zu beachten, dal} sich die Hohe der
Uberbaurente an den Wertverhaltnissen zu orientieren hat, die zum
Zeitpunkt der Uberbauung existierten.
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Die Uberbauung besteht seit einem unbekannten Zeitpunkt. Es ist da-
von auszugehen, daR die einforderbare Uberbaurente im Rundungs-
Toleranzbereich liegt, so daR die Pflicht zur Entrichtung einer Uberbau-
rente im Rahmen dieser Bewertung vernachlassigt werden kann.

10.2.4 Zusammenfassung
FUr das Flurstlick 363/15 wurden folgende Werte ermittelt:
Bodenwert € 92.100,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Gebaudes € 172.700,--
+ +
Wert der AuRenanlagen € 4.200,--
A. A
Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktla- €0,--
ge
- n
Wertanpassung wegen Bauméangeln und Bauscha- € 32.000,--
den
A A
Wertanpassung fir die individuelle Baugestaltung €0,--
Wert der Liegenschaft (FIst.Nr. 363/15) € 237.000,--

Unter Berticksichtigung aller Wertkriterien (Art, GroRe, Bauqualitat,
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktlbersicht, ist die bewertungsgegensténdliche Lie-
genschaft mit einem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag 14. Marz 2023 von

€ 237.000,-- |

(zweihundertsiebenunddreifligtausend Euro)

ZU bewerten.
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Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschufy fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so dal diesbezuglich keine amtlich
erfaiten Daten und keine Wertermittiungsmodelle zur Verfligung ste-
hen.
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Nachsatz

Dieses Gutachten wurde ausschliel3lich zur Verwendung durch den
Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen
Inhalt Dritten - ohne meine Einwilligung - zur Kenntnis gebracht werden.

Ich versichere, dal} ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und

Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persénliches
Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Eggenfelden, den 28. Juli 2023
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Anlage 1/1: Grundrif3 Kellergeschol} (nicht vollstandig bestandsgetreu)
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Anlage 1/2: Grundrif Erdgeschol} (nicht volistandig bestandsgetreu)
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Anlage 1/3: Grundrifd Obergeschof (nicht vollstandig bestandsgetreu)
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Anlage 1/4: Gebaudeschnitt
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Anlage 2/1: Bilddokumentation

Ansicht auf das Anwesen von Nordosten

Ansicht auf das Anwesen von Norden
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Anlage 2/2: Bilddokumentation
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Ansicht auf das Anwesen von Nordwesten

— —

Ansicht auf das Wohngebaude von Siiden
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Anlage 3/1: amtlicher Lageplan

nllrg’ Auszug aus dem

S wx Amtfir Digitalisierung, Breitband und Vermessun
Parrkirchen - Auenstolle Simbach a.inn - Liegenschaftskataster
Minchner Stralte 2 Flurkarte 1 : 1000

84350 Simbach a.lnn
Erstelit am 23.01.2023

Flostuck 36315

Maflstat 1 000 brnt—2—F  ew
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Anlage 3/2: Gemeindekarte
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Anlage 3/3: Gebietskarte
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