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1 Allgemeine Angaben

BEWERTUNGSOBJEKT:

AUFTRAGGEBER:

AUFTRAG:

VERWENDUNGSZWECK:

AUFTRAGSEINGANG am:

BEGUTACHTUNGS-
UMFANG:

Mit einem Wohn- und Geschéftshaus
bebautes Grundsttick

Marktplatz 34

84367 Tann

(Lkr. Rottal-Inn)

Amtsgericht Landshut
Abt. fiir Zwangsversteigerungssachen

Ermittlung des Verkehrswertes gem.
der Definition des § 194 BauGB

im Zwangsversteigerungsverfahren
Az.. 2 K67/21

28. Dezember 2022

Das Grundstick wird inklusive der
gem. §94BGB als wesentliche
Grundstiicksbestandteile  geltenden
baulichen Anlagen und Anpflanzungen
bewertet. Grundstiickszubehoér gem.
§ 97 BGB (z.B. Einbaukiichen, Ein-
bauschranke etc.) sowie gewerbliches
Inventar i.S. des § 98 BGB werden
miterfalit.

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Straf3e 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25



Liegenschaft: Marktplatz 34, 84367 Tann (AG Landshut, Az.: 2 K%7/21) Seite 5

ARBEITSGRUNDLAGEN:

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

fotographische Aufnahmen des Be-
wertungsobjekts

Kopie des Eingabeplanes ,Fassaden-
anderung“ (Genehmigungsvermerk
vom 12.08.1976) mit Teil-Grundri3
(EG), Gebaudeschnitt und Ansicht

Kopie des Eingabeplanes ,Plan fir
Birordume” vom 04.01.1999 mit Teil-
Grundri® (EG) und Ansicht

Ausklnfte des Bauamtes der Markt-
gemeinde Tann

Bodenrichtwert des Gutachteraus-
schusses des Landratsamtes Rottal-
Inn

eigene Feststellungen anlaBlich der
Ortsbesichtigung

durch das Amtsgericht Landshut
—~ Abt. fiir Zwangsversteigerungs-
sachen - zur Verfiigung gestelite
Unterlagen:

beglaubigter Grundbuchauszug vom
12.07.2021

Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter (Bestandsnachweis mit Boden-
schatzung) vom 07.07.2021
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ORTSBESICHTIGUNG

am: 04. April 2023

Hinweis:

Die Parteien wurden durch den bewertenden Sachverstandigen zum
04.04.2023 zum Ortsbesichtigungstermin schriftlich geladen. Zu diesem
Termin war vor Ort niemand anwesend, so daf} eine Innenbesichtigung
des Geb&audes nicht méglich war. Es war mit groBer Wahrscheinlichkeit
davon auszugehen, dal® auch weitere Versuche, eine volistandige Be-
sichtigung des zu bewertenden Anwesens durchfihren zu kénnen, er-
folglos bleiben werden. Die Bewertung des gegenstandlichen Anwe-
sens mull demgemaR nach dulerem Eindruck sowie unter Heranzie-
hung der von der Bauverwaltung der Marktgemeinde Tann zur Verfu-
gung gestellten Bauunterlagen erfolgen.

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG: der bewertende Sachverstandige

WERTERMITTLUNGS-
UND QUALITATSSTICHTAG: 04. April 2023
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Grundbuch
Stand:

Amtsgericht:
Gemarkung:
Blatt:

Flurstiick-Nr.:

Bestandsverzeichnis:

GrundstucksgroRe:

Abteilung I

Abteilung 1

Abteilung IlI:

zum 12.07.2021 (es wird angenommen,
dall bis zum Wertermittlungsstichtag kei-
ne Anderungen der Grundbucheintragun-
gen erfolgt sind)

Eggenfelden
Tann

2346

169

Marktplatz 34, Geb&aude- und Freifla-

che

- 2 Gemeinderechte zu je einem
ganzen Nutzanteil an den noch un-
verteilten Gemeindebesitzungen -

166 m?

Hier eingetragene personenbezogene
Daten kdonnen aus Griinden des
Schutzes von Persoénlichkeitsrechten
innerhalb dieses Gutachtens nicht
dargestellt werden.

Ggf. hier eingetragene, dinglich gesi-
cherte Belastungen bleiben im Rah-
men dieser Bewertung unberiicksich-
tigt.

Hier ggf. eingetragene Grundpfand-
rechte haben auf die Bewertung kei-
nen Einflul.
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Lage
3.1 Makrolage

Gemeinde:

Gebietsstruktur:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Tann, ca. 4.000 Einwohner, jeweils ca.
14 km LL sudostlich bzw. sudwestlich der
Stadte Eggenfelden bzw. Pfarrkirchen gele-
gene Marktgemeinde innerhalb des Land-
kreises Rottal-Inn.

Neben dem altgewachsenen Kern der
Marktgemeinde weisen die gemeindlichen
Siedlungsbereiche dérflich gepragte Sied-
lungsstrukturen mit landwirtschaftlichen An-
wesen, kleineren Industrie-, Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben und aufgelockerter
Wohnbebauung auf. Der landschaftliche Reiz
der Umgebung mit ausgedehnten Baufrei-
und Waldgebieten bedingt einen ausgeprag-
ten Freizeitwert.

Insgesamt dem landlichen Siedlungsbereich
entsprechende infrastrukturelle  Versor-
gungsgegebenheiten, wobei sich Einkaufs-
moglichkeiten, Einrichtungen der Gesund-
heitsfursorge, Kindergarten und Grund- und
Hauptschule sich im wesentlichen auf den
Stammgemeindebereich von Tann und das
nahegelegene Walburgskirchen konzentrie-
ren. Dartberhinausgehende Infrastrukturein-
richtungen stehen in den Stadten Eggenfel-
den, Pfarrkirchen und Simbach a. Inn zur
Verfugung.

Im wesentlichen Uber die sich im Stammge-
meindebereich von Tann kreuzenden
Staatsstralen 2090 und 2590 sowie Uber die
Kreisstrafte PAN 15. Im ca. 5 km entfernten
Zeilarn besteht ein Anschluf3 an die Bundes-
stral’e 20 (Berchtesgaden — Cham).

Der OPNV-ErschlieBung dienen Regional-
und Schulbuslinien.
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3.2 Mikrolage

Objektlage: Das zu bewertende Anwesen situiert sich am
Marktplatz, im zentrischen Siedlungsbereich
der Marktgemeinde Tann, ca. 50 m suddst-
lich des Durchlasses der Seilergasse zwi-
schen Marktplatz und Bachstralie.

Larm- und sonstige

Immissionen: Der Marktplatz ist Teil der zentralen Ver-
kehrsflachen des Gemeindegebietes von
Tann und wird dementsprechend von einem
zeitweilig lebhaften Verkehrsaufkommen fre-
quentiert. Zusatzliche Larmbelastungen tre-
ten durch den Zu- und Abfahrverkehr des im
Umfeld des Bewertungsobjektes gelegenen
Branchenbesatzes auf. Stérende gewerbli-
che oder gar industrielle Betriebe sind im
Umfeld nicht angesiedelt. Einflisse durch die
im gemeindlichen Umfeld betriebene Land-
wirtschaft stellen fur solche Siedlungsberei-
che eine Ublichkeitserscheinung dar.

Umfeld: insgesamt massiert bebaute, zentrische
Siedlungsstruktur mit in Kommunbebauung
errichteter Wohn- sowie Wohn- und Ge-
schaftshausbebauung. Die Umfeldbebauung
zeigt einen vorwiegend historisierenden Ge-
baudebestand. Im Nahbereich ergibt sich ei-
ne gute Parksituation auf 6ffentlichem Grund,
da am Marktplatz in ausreichendem Umfang
Kfz-Abstellflachen angelegt sind. Der Markt-
platz weist eine optisch geféllige Anlagesi-
tuation auf. Der maBRgebliche Siedlungsbe-
reich steht denkmalsrechtlich unter En-
sembleschutz.

Einkaufsmdglich-

keiten: Geschafte des taglichen und periodischen
Bedarfs sind im Gemeindegebiet von
Tann mit einem guten Branchenbesatz vor-
handen, wobei das Bewertungsobjekt dies-
beziiglich von seiner zentrischen Lage profi-

tiert.

OPNV-Anbindung: Regional- und Schulbushaltestellen sind
nach fuRlaufigen Entfernungsbereichen er-
reichbar.
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3.3

3.4

Beurteilung der Wohnlage

Lagevorteile: Lage innerhalb einer ausreichend strukturier-
ten Marktgemeinde im landlich gepragten
Siedlungsbereich; Zentrums-Wohnlage mit
vergleichsweise guter Verkehrsanbindung

Lagenachteile: einwirkende  StraBenverkehrsimmissionen;
massiert bebautes Wohnumfeld; Erreichbar-
keit Uber das ortliche Angebot hinausgehen-
der Infrastruktureinrichtungen im wesentli-
chen durch individuellen Fahrzeugeinsatz

Einwertung der Wohnlage

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

¢ einfache Wohnlage (als untere Minderheitslage)
e mittlere Wohnlage

e gute Wohnlage (als Haufigkeitslage)

o sehr gute Wohnlage (als obere Minderheitslage)

Die fur Grundstiicke entscheidenden Lagemerkmale sind im Wohnbe-
reich:

e die am Standort vorhandene Larmbelastung

e das MaR der Durchgriinung des Wohnumfeldes

e das Wohnumfeld als Erscheinungsbild

e der Wohnstandort als Prestigeadresse

e die Infrastruktur (Geschafte, Schulen, Verkehrsanbindung)
Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist fur
das Bewertungsobjekt eine ,,mittlere bis gute” Wohnlage im Querver-

gleich zu Tann und vergleichbaren Lagen in gemeindlichen Siedlungs-
bereichen zu begutachten.
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35

Der Wohnwert einer Immobilie wird durch die Teilnutzwerte Art, GroéRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gebildet, wobei durch subjektive
Handlungen und Investitionen die Sachsubstanz einer Liegenschaft
verandert oder verbessert werden kann. Die Lagewert-Qualitat wird je-
doch ausschlieBlich von auleren Faktoren bestimmt und ist dement-
sprechend individuell weitestgehend unbeeinflubar.

Bedeutsam ist hierbei, dal} die Lagewert-Qualitat einer Liegenschaft im
gewohnlichen Geschaftsverkehr eine Primarfunktion im Preisbildungs-
prozeld einnimmt.

Geschifts- und gewerbliche Lage

Da das zu bewertende Anwesen auch zu einem Teil eine gewerbliche
Nutzung gestattet, ist auch eine diesbezugliche Lagebeurteilung be-
deutsam.

Die Beurteilung des gewerblichen Lagewertes erfolgt im allgemeinen in
der Zuordnung des entsprechenden Gewerbestandortes in ein Quali-
tatsraster.

Ladengeschaftsraume werden durch qualitative Lageziffern kategori-
siert (z.B. 1a-, 2b- Lage usf.). Rdume zu anderweitigen gewerblichen
Nutzungen finden hingegen ihre Interpretation durch die nutzwertbil-
dende Lage sowie im weiteren durch ihre qualitative Ausstattungskom-
ponente.

Um die Lagebeurteilung nach Kaufkraft und Absatzkennziffern zu be-
grinden, werden acht Gewerbezonen (Kauf- u. Mietpreiszonen) gebil-
det.

Diese sind:

e 1alage im Oberzentrum

1b Lage des Oberzentrums
e 1c Lage des Oberzentrums
e 2alage im Mittelzentrum
e 2b Lage im Unterzentrum

e 2c Lage des Unterzentrums
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e 3aLage im Kleinzentrum

e 3b Lage im Streugebiet (punktuelle Wohngebietsversorgung)

Hierbei handelt es sich um raumgreifende Oberbegriffe, wobei inner-
halb einer Kategorie noch erhebliche Bedeutungsvorteile oder Bedeu-
tungsdefizite auftreten kénnen.

Das Ladengeschaftsrdumen und dieser Kategorie zuordenbaren Ge-
werberdumen entscheidende Lagemerkmal ist die Passantenfrequenz
wahrend der Geschaftszeit (Kaufkraft). Die Hochstfrequenz wird an ei-
nigen, wenigen Stellen (1a Lage) erreicht und sinkt dann bereits nach
wenigen Metern vom Zentrum oder den Zentren entfernt stark ab und
geht in die 1b- oder noch minderere Lage Uber. Auch kommt es vor,
dal innerhalb eines Bereiches zwei im Wert unterschiedliche Stralen-
seiten auftreten. Auch der Branchenbesatz ist fir die Qualifizierung von
Bedeutung. Besonders die raumliche Anwesenheit von Filialisten kann
indirekt auf die Lagequalitat schliefen, da diese in aller Regel voraus-
gehende Standortanalysen vornehmen.

Ein weiteres Beurteilungskriterium ist schlieBlich die Geschlossenheit
der Schaufensterfronten. Unterbrechungen geschlossener Fassaden,
wie durch Wohnbauten, Verwaltungs- und Blirobauten etc. deuten in
Bezug auf den Geschaftsraumbereich auf sinkende Lagequalitat hin.
Erganzend mull natirlich der Objektzuschnitt in die Betrachtung mit
einbezogen werden, wobei sich im allgemeinen schmale Fronten bei
grolBer Tiefe qualitatsmindernd auswirken. Auch Gewerberdume in
Passagen und Nebenstrallen sind einem besonderen Preisniveau zu-
zuordnen, da diese Randzonenlagen von Konsumenten uneinge-
schrankt nicht angenommen werden. Diese Ausfiihrungen machen
deutlich, dall gerade in Geschaftsgebieten meistens sehr heterogene
Wertstrukturen mit relativ groRen Wertunterschieden existieren.

Hinsichtlich des Lagewertes fir Gewerberdume wird regelmafig wie
folgt unterschieden:

LAGE-NUTZWERT J

einfach + - mittel + - gut + - sehr gut + -J

Die entscheidenden Lagemerkmale sind hier:

e Die Verkehrsanbindung

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



Liegenschaft: Marktplatz 34, 84367 Tann (AG Landshut, Az.: 2 K 67/21) Seite 13

3.6

Diese ist mit der Lage im zentrischen Gemeindebereich insgesamt vor-
teilhaft. Die OPNV-Anbindung ist fir den landlichen Bereich jedoch le-
diglich durchschnittlich

¢ Das Umfeld als Erscheinungsbild

Dieses weist ein ausgepragtes Zentrumsgebiet-Erscheinungs-
bild auf, wobei durch die historisierende Kommunbebauung, in tber-
wiegend befriedigenden Erhaltungszustanden befindliche Gebaude und
die Anlagesituation der 6ffentlichen Verkehrsflachen ein gefalliges Er-
scheinungsbild entsteht.

¢ Die werbewirksame Strallenlage

Sie ist uneingeschrankt gegeben, wobei zu den Geschaftszeiten eine
dem landlichen Gemeindezentrum entsprechende Fahrzeug- und Pas-
santenfrequenz auftritt.

¢ Die Infrastruktur

Sie ist in Folge der Zuordnung zum zentrischen Gemeinde-
Siedlungsbereich in allen maBgeblichen Kriterien gut ausgebaut.

Neben den vorstehend bereits beschriebenen allgemeinen Lagewertkri-
terien und der Zuordnung in das dargestellte Lage-Nutzwertraster ist
auch die individuelle Lage innerhalb des Siedlungsgebietes zu berick-
sichtigen, wobei das zu bewertende Anwesen hinsichtlich seiner durch-
aus pragnanten Lage am Marktplatz wiederum kieine Lagevorteile fir
sich verbuchen kann.

Einwertung der Geschéifts- und gewerblichen Lage

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist fur
das zu bewertende Anwesen eine ,,1a-Geschiftslage” bzw. ,gute
Gewerbestandortlage“ im gemeindlichen Oberzentrum zu begut-
achten.
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4 Grundstiicksbeschreibung

Grundstlickszuschnitt:

Flachennutzung:

Nivellement:

Freibereiche:

Abmarkung:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

StraenerschlieBung:

Das Flurstick 169 der Gemarkung Tann
nimmt bei einer Langsausdehnung von ca.
20 m und einer mittleren Breite von ca. 8,3 m
einen im wesentlichen trapezférmigen Zu-
schnitt ein. Nordostseitig ergibt sich auf ei-
ner Lange von ca. 9 m eine Anlage an den
Marktplatz. Stdwestseitig liegt das Flurstick
169 einem kleinen von der BachstralRe offen
zuganglichen Hofraum an.

Das Flurstiick 169 ist mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebaut, das mit Ausnahme
eines kleinen Lichthofes die gesamte Grund-
stiicksflache einnimmt.

Das Flurstiick 169 zeigt zu den Straflenlau-
fen und zum umliegenden Gelande keine
nennenswerten Hohendifferenzen und liegt
in sich annahernd in der Ebene.

Das Flurstiick 169 verfugt nach der Darstel-
lung der Flurkarte als Freibereich tber einen
kleinen Lichthof.

Das Flurstiick 169 ist amtlich eingemessen,
versteint und wird im Liegenschaftskataster
des zustandigen Vermessungsamtes gefiihrt.

Das Grundstiick ist an die offentliche Was-
serversorgung, an das Elektrizitatsversor-
gungnetz des ortlich zustandigen Versor-
gungsunternehmens und an das Telekom-
munikationsnetz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber einen
Anschlu® an das 6ffentliche Abwasserkanali-
sationsnetz.

Die StraRenerschlieBung erfolgt Uber den
Marktplatz mit angrenzenden Verkehrsfla-
chen (Flurstiicke 189/2 und 189/62) und tber
die BachstraBe mit ihrem angrenzenden

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Stral3e 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721/ 12 50 25



Liegenschaft: Marktplatz 34, 84367 Tann (AG Landshut, Az.: 2 K 67/21) Seite 15

ErschlieBungskosten:

Baugrundverhaltnisse:

Bauplanungsrecht:

Neubebaubarkeit:

Gehflachenbereich (Flurstiick 189/12). Diese
im Eigentum und Unterhalt der Marktge-
meinde Tann stehenden Verkehrsflachen
sind ihren verkehrstechnischen Bedeutungen
entsprechend ausgebaut.

Die fur die vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen abrechnungsfahigen Kosten sind alle be-
reits erhoben.

augenscheinlich gewachsener, tragfahiger
Baugrund ortsiblicher Beschaffenheit ohne
ersichtliche Erfordernisse besonderer Griin-
dungsmaflnahmen. Baugrunduntersuchun-
gen wurden nicht durchgefiihrt, insofern kén-
nen letztglitige Aussagen uber die Tragfa-
higkeit des Untergrundes sowie den Grund-
wasserstand nicht getroffen werden. Auer-
lich erkennbare Anzeichen auf Altlasten wur-
den nicht festgestellt.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes. Auch ist sei-
tens der Marktgemeinde Tann fir diesen
Siedlungsbereich nicht mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes zu rechnen.

Die maRgebliche bauplanungsrechtliche Si-
tuation ergibt sich demnach aus den gesetz-
lichen Regelungen des § 34 BauGB.

Dieser besagt, da bauliche Vorhaben fiir
zulassig erachtet werden, die sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung und unter
Beriicksichtigung der Bauweise in die Eigen-
art der naheren Umgebung einpassen.

Die Lage des Grundstiicks ist dem im Zu-
sammenhang bebauten Bereich der Markt-
gemeinde Tann zuzurechnen. Im Flachen-
nutzungsplan ist der mafgebliche Sied-
lungsbereich als ,Besonderes Wohngebiet"
(WB) gemaB § 4a BauNVO ausgewiesen.

Eine Freilegung des Grundstiickes ist unter
Beriicksichtigung des denkmalsrechtlichen
Ensembleschutzes und der auf der gegen-

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



Liegenschaft: Marktplatz 34, 84367 Tann (AG Landshut, Az.: 2 K 67/21) Seite 16

Rechte und Belastungen:

standlichen Grundstlcksfliche in dieser
Form nicht wieder errichtbaren Bestandsbe-
bauung nicht in Erwagung zu ziehen. Regio-
nalmarktspezifisch sind allgemein keine
Wertbeeinflussungen durch ggf. bauliche
Erweiterungsmaoglichkeiten erkennbar.

Mit dem Eigentum an dem bewertungsge-
genstandlichen Grundstick ist das dinglich
gesicherte Recht von zwei Gemeinderechten
zu einem ganzen Nutzanteil an den noch un-
verteilten Gemeindebesitzungen verbunden.

Bei solchen Rechten handelt es sich um
sogenannte Altrechte, aus denen regel-
maRig keine Wertbeeinflussungen ableit-
bar sind.

Ggf. in Abteilung Il des Grundbuches einge-
tragene, dinglich gesicherte Belastungen
werden im Rahmen dieser Bewertung nicht
berticksichtigt (vgl. Abschnitt 2, Seite 6 die-
ses Gutachtens).
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5 Grundstiicksbebauung und bauliche Aufienanlagen

Art:

Baujahr:

Bauweise:

Gebéaudegestaltung:

Erscheinungsbild:

Gebé&udeanordnung:

zweiseitig kommun eingebundenes Wohn-
und Geschaftshaus

Das Gebaude entstammt in seinem Ursprung
einer historischen Bauepoche und wurde in
den Zeitablaufen sich verandernden Wohn-
und Nutzungsbediirfnissen angeglichen.

Der bei einer Straflenfront von 8,90 m und
einer mittleren Tiefe von ca. 20 m im Grund-
rid trapezformige Baukoérper umschlieBt ei-
nen kleinen Lichthof. Das Gebaude umfalt
im dem Marktplatz zugewandten Gebaudeteil
ein Erd- und zwei Obergeschosse sowie ein
augenscheinlich nicht ausgebautes Dachge-
schoB. Den oberen Gebaudeabschlul bildet
ein flach geneigtes Satteldach. Der ruckwar-
tige Gebaudeteil ist (soweit einsehbar) nur
zweigeschossig ausgebildet.

Das Gebaude zeigt an seiner dem Marktplatz
zugewandten Fassade noch historisierende
Bauwerksgliederungen mit zwei GeschoR-
gesimsen, einem Ortgang-Gesims mit drei
Zier-Aufbauten und einer Nische mit einer
Madonnen-Skulptur. Die  sudwestseitige
Rickansicht weist hingegen sehr schlichte
Bauwerksformen auf.

Der bauliche Unterhalt wurde an der Gebau-
deanlage erkennbar seit langerer Zeit ver-
nachlassigt. Es liegen Schadstellen und Ab-
witterungserscheinungen vor, so daf} das
Gebaude ein ungefalliges auferes Erschei-
nungsbild zeigt. An der stralfenzugewandten
Fassade zeigen sich bis auf ca. 1,5 m rei-
chende Erscheinungen aufsteigender Feuch-
tigkeit mit Anstrich- und Putzabplatzungen.

Das unmittelbar an den Grundstiicksgrenzen
errichtete Gebaude ist beidseitig kommun
zwischen die Nachbarbebauung eingebun-
den und nimmt mit Ausnahme des kleinen
Lichthofes die gesamte Grundstucksflache
ein.
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Nutzung:

Nebengebaude:

Aulenanlagen:

Einfriedungen:

Das Anwesen ist (soweit erkennbar) unge-
nutzt und leerstehend, so dal von einer prin-
zipiellen Eigennutzung auszugehen ist. Er-
kenntnisse Uber ggf. vorliegende mietvertrag-
liche Vereinbarungen konnten keine gewon-
nen werden.

keine vorhanden

Das Anwesen verfugt ails Freibereich Uber
den bereits benannten kleinen Lichthof. Fir
das Gebaude bestehen Anschliisse an das
offentliche Wasserversorgungsnetz und an
die offentliche Abwasserkanalisation.

keine vorhanden
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6.2

6.3

Wohn- und Geschiéiftshaus

Flichen und Raumaufteilung

Das Geb&ude hat (berschlagig eine ertragstragende Wohn- bzw.
Nutzflache von insgesamt ca. 290 m>.

Hinweis:

Von dem bewertungsgegenstandlichen Gebaude waren zur Erstellung
des Gutachtens lediglich rudimentire Bauplanunterlagen beschaff-
bar. Die vorstehend benannte Flachenangabe wurde nach den anhand
dieser Bauplandarstellungen sowie ergénzend mittels der aus der amt-
lichen Flurkarte feststellbaren AuBenmaRen, der vorhandenen Gebau-
de-Hohenentwicklung und unter Anwendung ublicher Abschlagsgréen
far Konstruktionsflachen ermittelt.

Gebidude- und GrundrifSfunktionalitit

GrundriBkonzeption: Nach dem beschafften Bauplan steht im
Erdgeschol3 des straBenzugewandten Ge-
baudeteils eine kleine Buroraumeinheit mit
zwei Blrordumen, einem Duschbad/WC und
einem Flur zur Verfugung. Darliber hinaus
wird davon ausgegangen, dal} das Gebaude
einfache, veraltete GrundriBkonzeptionen
aufweist. Eine nahere Spezifizierung der
Grundrigestaltungen kann infolge der nicht
mdglichen Innenbesichtigung des Gebaudes
nicht dargestellt werden.

MaB der baulichen Nutzung

GeschoRflachenzahl (WGFZ) zur Bodenwertermittlung:

Die ,Geschof¥flachenzahi (GFZ)" ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die
GeschoRflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschofiflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Die GeschofBflache ist
nach den AuBenmalen der vorhandenen oder zulassigen Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermittein. Der Begriff Vollgeschosse ist in der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) wie folgt definiert: ,Vollgeschosse
sind Geschosse, die vollstandig Uber der naturlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine H6he von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gel-
ten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2
m hdher liegt als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

Bei den Bodenrichtwertermittlungen durch die Gutachterausschiisse
und bei der Grundstiicksbewertung werden — abweichend von den
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Bestimmungen der BauNVO - die Flachen von Aufenthaltsraumen an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschliel3lich der
zu ihnen gehdrenden Flure, Sanitar- und Treppenraume und einschliel3-
lich ihrer Umfassungswéande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch
wenn es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden die Fla-
chen pauschal mit 75 % darunterliegender VollgeschoRflachen ange-
rechnet. Soweit in KellergeschoRen Aufenthaltsraume vorhanden oder
moglich sind, werden die Flachen mit pauschal 30 % darlberliegender
Voligeschosse angerechnet.

Die auch ggf. in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene
WGFZ ist also nicht identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

GeschoRflachenzahl:

rd. 399 m? GF = WGFZ 2,40
166 m? Grund ====

Diese Verhaltniszah! belegt eine hohe, fiir zentri-
sche Siedlungsbereiche jedoch auch normale In-
tensitat der Grundsticksausnutzung.
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7.1

7.2

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Zur Erstellung des Gutachtens wurden mir lediglich rudimentare Bau-
planunterlagen und keine Baubeschreibung zur Verfiigung gestelit. Zur
technischen Beschreibung wurden deshalb diese Unterlagen sowie ei-
gene Feststellungen der AuBenbesichtigung vor Ort herangezogen. Die
Innenraumbereiche des Gebaudes sowie unzugangliche oder verdeckt
liegende Bauteile und konnten nicht inspiziert werden.

Ich bin deshalb nicht in der Lage zu bestéatigen, ob solche Gebaudeteile
sich in gutem Zustand befinden oder mit Schaden oder Mangeln behaf-
tet sind. Nicht offenliegende Konstruktionen kénnen hinsichtlich ver-
wendeter Materialien und ggf. vorhandener Mangel deshalb auch keine
prazise Beschreibung finden. Auch tber den bloRen Augenschein hin-
aus nicht erkennbare Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyde etc.), die
ein Gefahrdungspotential, auRerordentliche Kosten und ggf. Wertmin-
derungen verursachen kénnen, wurden keine Untersuchungen durch-
gefihrt.

Rohbau

vermutlich gemauerte Fundamente, vermutiich Stahibeton-Sohiplatten;
aufgehende Umfassungen vermutlich in Vollziegelmauerwerk; Fassa-
denflachen mit AuBenputz und Anstrichen, stralenzugewandte Fassa-
de mit einfachen historisierenden Antragungen und niedrigem Flie-
sensockel; GescholRdecken vermutlich als Holzbalkendecken mit Fehl-
béden; Treppen vermutlich als gerade, gestemmte Holztreppen mit
Holzgelandern; Trennwande vermutlich in Vollziegelmauerwerk unter-
schiedlicher Starken; vermutlich Nadelholz-Pfettendachstiihle, Dachde-
ckung mit Falzblech auf Unterschalung; Verwahrungen, Regenwasser-
Einlaufkasten und Fallrohre in gestrichenem Zinkblech; vermutlich
zweiziigiger, gemauerter Kamin

Hinweis:

Wie bereits erwahnt, wurde dem bewertenden Sachverstandigen sei-
tens des Eigentimers kein Innenzugang zum Gebaude ermdglicht. Die
nun folgende Ausbau- und Ausstattungsbeschreibung gibt des-

halb fiir Gebdude der gegenstindlichen Baualtersklasse durch-
schnittlich libliche Ausbauten und Ausstattungen wieder.

Ausbau

FuBbodenbeldge: vermutlich ~ Weichholz-Dielenbelage
ggf. mit Auflagen, in Teilbereichen ggf.
Fliesenbelage

Wainde: vermutlich verputzt und gestrichen
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7.3

Fliesen:

Sanitarraume und Kichen:

Deckenuntersichten:

Fenster:

Tiiren:

HAUSTECHNIK:
Sanitir-Installationen:
Kichen:

Sanitarraume:

Elektro-installationen:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

vermutlich keramische Teil-Verfliesun-
gen

vermutlich verputzt und gestrichen,
ggf. in Teilbereichen einfache Holzde-
ckenuntersichten

Holzrahmenfenster im Verbundsys-
tem, Verglasung mit Metallsprossen,
Dreh-Anschiage, teilweise auch aite
Dreh-Kipp-Anschlage

Hauseingangstire als lackierte Holz-
Flllungstire mit oberseitigen Glasfel-
dern, Schliefzylinder; Innentliren
vermutlich als einfache Holzturen, ggf.
unterschiedlicher Ausfiihrung, ggf.
teilweise Verglasungen

vermutlich erforderliche Ver- und Ent-
sorgungsleitungsanschliisse

vermutlich in einfacher Modernisie-
rung ausgefihrte Sanitarausstattungs-
und Ausristungsbauteile

vermutlich den Wohn- und Nutzungs-
bedirfnissen des Gebaudes entspre-
chend dimensionierte-, teilmoderni-
sierte Elektroinstallationen mit ausrei-
chend angeordneten, geschalteten
Brennstellen und Steckdosen; Klingel-
anlage

vermutlich Kaminanschlitsse fiir Ein-
zeltfen

vermutlich tGber elektrische Boiler oder
Durchlauferhitzer

Zubehor bzw. gewerbliches Inventar

Uber ggf. vorhandenes Zubehdr i.S. des § 97 BGB bzw. gewerbliches
Inventar i.S. des § 98 BGB konnten keine Erkenntnisse gewonnen wer-

den.
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8 Beschaffenheit der baulichen Anlagen

Das Gebaude zeigt typische Bauformen eines im zentrischen Gemein-
de-Siedlungsbereich errichteten, einer historischen Bauepoche ent-
stammenden und im Zeitablauf gewandelten Wohn- und Nutzungsbe-
durfnissen angepaliten Wohn- und Geschaftshauses.

An den gebaudeumschlieRenden Teilen sind die erforderlichen Erhal-
tungs- und Renovierungsmaflnahmen erkennbar seit [Angerer Zeit ver-
nachlassigt worden, so dafl umfanglichere Verschmutzungs- und Abwit-
terungserscheinungen sowie Reparaturfalligkeiten vorliegen, die das
Erscheinungsbild des Gebdudes beeintrachtigen. Es sind an den
Aulenumfassungen deutliche Erscheinungen aufsteigender Feuchtig-
keit erkennbar. Die Ublichen konstruktiven Nachteile hinsichtlich War-
me- und Schallschutz haften auch diesem Altgebaude an. Ein Energie-
ausweis gem. EnEV liegt nicht vor.

Die Ausbaubereiche des Gebdudes konnten nicht in Augenschein ge-
nommen werden. Es wird davon ausgegangen, da} in den verwende-
ten Bauteilen und Materialien ein einfacher, ggf. auch rudimentarer Alt-
bau-Modernisierungsstandard vorliegt, wobei vermutlich baualterstber-
greifende Kompositausstattungen vorherrschen. Es wird davon ausge-
gangen, daB sich die Ausbaubereiche des Gebaudes insgesamt nicht
aliseits befriedigenden Erhaltungs- und Pflegezustéanden befinden, und
daB Gebrauchs- und Abnutzungserscheinungen sowie dem Baualter
entsprechende UnebenmaBigkeiten vorliegen.
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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 gewohn-
lichen Geschaftsverkehrs die Kaufpreisbildungen dominieren.

Sofern geeignete Vergleichsgrundlagen zur Verfuigung stehen, ist hier-
bei grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV 2021) zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen.

Im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren, beruht die
Wertableitung mittels des Vergleichswertverfahrens namlich unmittelbar
auf am Grundstiucksmarkt realisierten Kaufpreisen.

Bei bebauten Grundsticken scheitert die Anwendung dieses Verfah-
rens jedoch zumeist daran, da keine hinreichend vergleichsgeeigneten
Daten zu ermitteln sind. Individuelle Bauausfiihrungen und unter-
schiedliche Erhaltungszustiande der Gebaude und sonstiger baulicher
Anlagen lassen in der Regel einen direkten Preisvergieich nicht zu.

Die Auswahl des geeigneten Wertermittiungsverfahrens muf sich des-
halb in der Regel auf das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38, i.V. mit
§ 40 ff. ImmoWertV 2021) und das Ertragswertverfahren (§§ 28 bis 34,
.V. mit § 40 ff. ImmoWentV 2021) beschranken. In Fallen, in denen es
vorstellbar ist, daR potentielle Kaufinteressenten Uberlegungen hin-
sichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusatzlich die Anwendbar-
keit des Liquidationswertverfahrens (§ 43 ImmoWertV 2021) zu prifen.
Im gegenstandlichen Fall sind derartige Uberlegungen jedoch auszu-
schliel3en.

Wahrend 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 vergleichbaren (unbebauten)
Grundstiicks und zur Herstellung eines dhnlichen Gebaudes aufzubrin-
gen waren. Ausgehend von diesen Kosten sowie unter Beriicksichti-
gung des Erhaltungszustandes und des gesamten Geb&dudecharakters
ergibt sich sodann der individuelle Nutzungswert. Diese Kaufpreistuber-
legungen sind mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzu-
stellen.
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9.2

9.2.1

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich jedoch um ein mit ei-
nem Wohn- und Geschaftshaus bebautes Grundstiick.

Potentielle Kaufinteressenten basieren hier inre Wertliberlegungen pri-
mar an Renditelberlegungen, da davon auszugehen ist, da im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr eine rentierliche Vermietung der Immobi-
lie beabsichtigt wird bzw. unter Eigennutzungsgesichtspunkten der
Uberlegungsaspekt der ,ersparten Miete* implizit wird.

Fir das zu bewertende Grundstiick wird deshalb das Allgemeine Er-
tragswertverfahren (§ 28 und §§ 31 bis 34, i.V. mit § 40 ff. Im-
moWertV 2021) zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen.

Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Allgemeinen Ertragswertverfahren setzt sich der Wert des zu bewer-
tenden Anwesens aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen zusammen.

Die beiden Werte werden zunachst getrennt voneinander ermittelt und
zum Ertragswert des zu bewertenden Anwesens zusammengefalit.
Wertbeeinflussende Umstande sind sodann als ,Besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale“ zu berticksichtigen.

Bodenwert
direkte Vergleichskauffille

Der bewertende Sachverstandige beantragte beim Gutachterausschuf
fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn, bezogen
auf das zu bewertende Grundstiick, die Nennung von Kauffalien unbe-
bauter, baureifer Grundstticke der Gemarkung Tann aus der Kaufpreis-
sammlung der Jahre 2018 bis 2021.

Der Gutachterausschufd konnte jedoch keine unmittelbar vergleichsge-
eigneten Daten zur Verfugung stellen.

Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert)

Der GutachterausschuRR fur Grundstuckswerte im Bereich des Land-
kreises Rottal-lnn hat fir unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie,
gemischte Bauflichen, innerhalb des Siediungsbereiches der Markt-
gemeinde Tann (Bodenrichtwertzone 4801010) zum Stichtag
01.01.2022 einen Bodenrichtwert von

€93,--/ m?

festgestelit.
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Hinzuweisen ist diesbeziiglich darauf, dal} der Bodenrichtwert auf kein
MaR der baulichen Nutzung bezogen wird. Der Bodenrichtwert ist ferner
als durchschnittlicher Bodenwert flr das maRgebliche Siedlungsgebiet
zu verstehen, so dall Wertabweichungen von den mit dem Bodenricht-
wert durchschnittlich verbundenen Grundstlickseigenschaften zu be-
ricksichtigen sind.

Wertanpassungen

Zur Ermittlung des individuellen Bodenwertes des bewertungsgegen-
standlichen Grundstickes sind nunmehr Wertanpassungsbedirfnisse
zu untersuchen, die sich aus Wertabweichungen hinsichtlich des Er-
schlieBungszustandes des Grundstiickes, abweichender Grundstilicks-
gréBen, Abweichungen im MaR der baulichen Nutzung, infrastrukturel-
ler Werteinflisse, Werteinflisse des Umfeides und konjunktureller Wer-
teinflisse ergeben kénnen.

Bei der Bodenwertermittlung fuir das Grundstiick ergeben sich folgende
Wertanpassungsbedurfnisse:

ErschlieBungssituation: Die  bewertungsgegenstandliche  Grund-
stlicksflache verfligt Uber alle ortsliblichen
ErschlieBungsleistungen. Die fur die vorhan-
denen ErschlieBungsleistungen anfallenden
ErschlieBungsbeitrage sind bereits vollstan-
dig erhoben. Der vorstehend benannte Bo-
denrichtwert versteht sich bereits inklusive
aller ErschlieBungskosten, so da bezuglich
der ErschlieRungssituation keine Wertan-
passung erforderlich ist.

MaR der baulichen

Nutzung: Im zentrischen Siedlungsbereich der Markt-
gemeinde Tann sind in signifikantem Umfang
keine Wertbeeinflussungen der Bodenwerte
durch unterschiedliche MaRe der baulichen
Nutzung festzustellen. Diesbezuglich sind
demgemall keine Wertanpassungen vor-
zunehmen.

GrundsticksgroRe: Im mafigeblichen Siedlungsbereich sind kei-
ne Anhaltspunkte bezlglich durch die
Grundsticksgréfien beeinfluRter Wertunter-
schiede bekannt, so dal es fur sachgerecht
erachtet wird, fur GrundsticksgroRenabwei-
chungen keine Wertanpassungen vorzu-
nehmen.
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9.2.2

Infrastruktur; Weitere Wertanpassungsbediirfnisse hin-
sichtlich abweichender Infrastrukturmerkmale
sind in Bezug auf den dargestellten Boden-
richtwert nicht erkennbar.

Umfeld: Das Flurstiick 169 zeigt zwar partiell abwei-
chende Lagemerkmale, wobei die Lage unter
Abwagung aller Vor- und Nachteile der Um-
feldfaktoren, im Quervergleich zum gegen-
standlichen Bodenrichtwertgebiet, als durch-
schnittlich einzustufen ist. Es wird deshalb
flir sachgerecht erachtet, fir Einflisse des
Umfeldes keine Wertanpassungen vorzu-
nehmen.

Konjunkturelle

Werteinflusse: Im Zeitraum zwischen der zeitlichen Basie-
rung des dargestellten Bodenrichtwertes und
des zu bericksichtigenden Wertermittiungs-
stichtages sind am regionalen Grundstiicks-
markt keine konjunkturellen Bodenwertein-
flusse erkennbar, so daB sich diesbezlglich
kein Wertanpassungsbedarf ergibt.

Fir das Flurstiick 169 der Gemarkung Tann ergibt sich somit folgender
Bodenwert:

Fodenrichtwert / m? (erschlieRungsbeitragsfrei) 1 €93,-/m? |
X X
Flache des Flurstiicks 169 166 m?
= - —
[ € 15.438
Bodenwert des Flurstiicks 169 € 15.400,--

Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wird als Rentenbarwert ermittelt.
Dabei wird von einem marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag
ausgegangen, der sich aus der Differenz zwischen dem marktlblich er-
zielbaren Jahresrohertrag und den Bewirtschaftungskosten ergibt, die
dem Eigentumer des Grundstiicks zuzurechnen sind.
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Der so ermittelte Reinertrag wird dann um den Betrag gekiirzt, der sich
aus einer angemessenen Verzinsung des rentierlichen Bodenwertes
ergibt. Dieser entspricht sodann dem Jahresreinertrag, den die vorhan-
denen baulichen Anlagen erwirtschaften.

Da bauliche Anlagen, im Gegensatz zum Grund und Boden, eine be-
grenzte Nutzungsdauer haben, wird der Ertragswert der baulichen An-
lagen als Barwert einer Zeitrente berechnet, wobei als Laufzeit die an-
gemessene Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen angesetzt wird.

Rohertrag

Der Ertragswertermittlung ist der jahrliche Rohertrag zugrunde zu le-
gen, der Uber die Restnutzungsdauer aus Sicht des Wertermittlungs-
stichtages marktiblich erzielbar ist.

Das bewertungsgegensténdliche Anwesen ist dem Status der Eigen-
nutzung zuzurechnen, so dal keine tatsachlichen Mietertrage erzielt
werden.

Der Ansatz des nachhaltigen Rohertrages kann sich im vorliegenden
Bewertungsfall somit ausschlieBlich auf das ortsiibliche Mietpreisniveau
statzen.

Marktiibliches Mietniveau

Die nachfolgend dargestellten Daten stitzen sich im wesentiichen auf
nach eigenen Erkenntnissen gewonnene Vergleichsmieten in ver-
gleichbaren Lagen in Gemeinden des Regierungsbezirkes Niederbay-
ern, auf einschlagige Online-Recherchen sowie auf Auskiinfte 6rtlicher
Makler. Ein Mietspiegel wird fur Tann nicht gefuhrt.

Das bei Neuvermietungen im Flachenbereich von 60 m? bis 90 m? er-
zielbare Mietniveau lag zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages
bei rd. € 5,20 / m? bis rd. € 9,20 / m2 Im Flachenbereich zwischen
rd. 90 m? bis rd. 120 m? lag das Mietniveau in einem Spannenbereich
zwischen rd. € 5,20 / m? bis rd. 8,60 / m?.

Unter Beriicksichtigung dieser Daten- und Erkenntnisgrundlage wird es
als markt- und sachgerecht erachtet, von einem Rohertragsansatz in
Hoéhe von € 5,20 / m? fur die ertragstragenden Flachen des bewer-
tungsgegenstandlichen Gebaudes auszugehen.
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Rohertrag
Fir das Anwesen ergibt sich somit folgender Rohertrag:
Nutzungsart Geschof WFL nachhaitige
Lage Miete p.m.
Bliro und Wohnraume Erd- und zwei 290 m? € 1.508,--
Obergeschosse (rd. € 5,20/ m?)
Summe der marktiiblichen Mieten p.m.: 1 € 1.508,-- ]
x 12 |
/Rohertrag p.a.: € 18.096,--

Dieser im Sinne der Nachhaltigkeit als marktiiblich zu erachtende Roh-
ertrag beinhaltet keine umilegbaren Nebenkosten (Betriebskosten i.S.
des § 556, Abs.1, Satz 2 BGB; § 32, Abs. 4 ImmoWertV 2021) und kei-
ne Umsatzsteueranteile.

Bewirtschaftungskosten

Auch beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten ist das ma3gebende Kri-
terium die Nachhaltigkeit der anfallenden Kosten, d.h. es dirfen nur die
Kosten berucksichtigt werden, die aufgrund einer ordnungsgemafen
Bewirtschaftung entstehen. Die einzelnen Kostenansatze sind dabei als
durchschnittliche Kosten tber die gesamte Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen zu sehen.

Bei den nachfolgenden Ansatzen wird davon ausgegangen, daf alle
Betriebskosten im Sinne der Betriebskostenverordnung (BetrKV) umlegt
werden, und dafl3 der Grundstickeigentumer keine Kosten der kleinen
Instandhaltungen sowie Kosten fir Schénheitsreparaturen zu tragen
hat.

Die nachhaltigen Bewirtschaftungskosten, die durch den Eigentumer zu
tragen sind, bestehen somit aus den anfallenden Kosten fur Verwaltung
und Instandhaltung des Anwesens sowie aus dem anzusetzenden kal-
kulatorischen Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten

Der Ansatz der nachhaltigen Verwaltungskosten orientiert sich am
durchschnittlichen 6rtlichen Preisniveau gewerblich tatiger Hausver-
waltungen, das fur vergleichbare Anwesen mit 2 % des jédhrlichen
Rohertrages zu veranschlagen ist.
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Instandhaltungskosten

Als BezugsgroRe fur die Instandhaltungskosten wird auf die ertragstra-
genden Flachen des Gebdudes mit insgesamt rd. 290 m? abgestelit. Die
im Rahmen der Bewirtschaftungskosten anzusetzenden Instandhal-
tungskosten beriicksichtigen den Kostenaufwand, der notwendig ist, um
das Anwesen uber die gesamte Resthutzungsdauer in einem Zustand
zu halten, der eine Erzielung der angesetzten Rohertrage gewahrleistet.
Die Hb6he der Instandhaltungskosten wird im wesentlichen durch den
Erhaltungszustand und den Ausstattungsstandard der baulichen Anla-
gen gepragt, die ihrerseits wesentlich von der jeweiligen Baualtersklas-
se des Gebaudes und dem Umfang bereits vorgenommener Renovie-
rungs- und Modernisierungsleistungen abhangen.

Unter Beachtung des Erhaltungs- und Modernisierungszustandes
des Gebaudes sowie der vorliegenden VerschieiBerscheinungen
an den Bauteilen der Gebaudeausstattung, wird es im vorliegenden Fall
flr sachgerecht erachtet, in Anlehnung an § 28 Abs. 2 und Abs. 5 Il BV,
einen etwas Uber dem Durchschnitt liegenden Instandhaltungskosten-
ansatz in Hohe von € 12,50 / m? Nutz- bzw. Wohnflache anzusetzen.

Mietausfallwagnis

Die kalkulatorischen Kosten des Mietausfallwagnisses berucksichtigen
das Risiko von Ertragsausfallen, das der Eigentiimer durch Leerstéande
oder Insolvenz eines Mieters zu tragen hat. Die Héhe dieses Risikos
wird vorwiegend durch die Nutzungsart und die Lage eines Objektes
bestimmt. Im vorliegenden Fall ist das Risiko von nachfragebedingten
Leerstanden aufgrund der insgesamt unterdurchschnittichen Wohn-
und Gewerberaumnachfrage als héher einzustufen.

Es sind Kosten des jahrlichen Mietausfallwagnisses daher mit 4 % des
Rohertrages marktkonform zu bericksichtigen.

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten

[Verwaltungskosten p.a. T € 362,--
(2 % aus Rohertrag € 18.096,--)

+ +
Instandhaltungskosten / Jahr € 3.625,--
(290 m2 x € 12,50 / m?)

+ B +

'Mietausfallwagnis €724,
(4 % aus Rohertrag € 18.096,--)
Bewirtschaftungskosten €4.711,-
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Die Bewirtschaftungskosten betragen somit rd. 26 % des Jahresroher-
trages, was innerhalb des maBgeblichen Regionalbereiches eine
tibliche GroBe fur mit vergleichbarer alter Bestandsbebauung {iberbau-
te Grundstiicke darstellt.

Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus der Differenz zwischen Rohertrag und
Bewirtschaftungskosten:

Bohe/rtrag 1 € 18.036,-— %

Bewirtschaftungskosten €4.711,--

Reinertrag € 13.385,--

Kapitalisierung des Ertragsanteiles der baulichen Anlagen

Der ermittelte Reinertrag ist um den Betrag zu kiirzen, der sich aus ei-
ner angemessenen Verzinsung des rentierlichen Bodenwertes ergibt.
Der verbleibende Betrag, der dem Jahresreinertrag entspricht, den die
vorhandenen baulichen Anlagen nachhaltig erwirtschaften, ist Uber die
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen mit dem Zinssatz zu ka-
pitalisieren, mit dem der Verkehrswert von vergleichbaren Immobilien
marktublich im Durchschnitt verzinst wird (objektspezifischer Liegen-
schaftszinssatz § 33 ImmoWertV 2021).

Ansatz der Restnutzungsdauer

Fur den Ansatz der Restnutzungsdauer wird zwar das Baualter des je-
weiligen Gebdudes beruicksichtigt, wichtiger ist jedoch der individuelie
Erhaltungszustand und die im Hinblick auf eine nachhaltige wirt-
schaftliche Nutzbarkeit besonders wichtige Gesamtgestaltung, wobei es
hierbei insbesondere auf die Anpassungsfahigkeit des Gebdudes an
sich verandernde Marktanforderungen ankommt.

Im vorliegenden Fall weist das Gebaude aufgrund seiner konstruktiven
Merkmale beschranktere Nutzungsflexibilititen auf. Der Erhaltungszu-
stand des Gebaudes ist im Baualtersvergleich insgesamt als unter-
durchschnittlich zu bewerten.

Im vorliegenden Fall wird es demgemaf fiir sachgerecht erachtet, die
gewogene Restnutzungsdauer des Gebaudes mit

18 Jahren

anzusetzen.
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Liegenschaftszins

Die Hbhe des fur die Kapitalisierung zu verwendenden Liegenschafts-
zinssatzes richtet sich nach den am Wertermittlungsstichtag herrschen-
den Verhaltnissen am értlichen Grundstiicksmarkt.

Liegenschaftszinssatze wurden durch den zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn
bisher nicht ermittelt.

Nach eigenen Erfahrungswerten verzinsen sich die Verkehrswerte von
vergleichbaren Gebauden (ohne Neubauten) im zentrischen Siedlungs-
gebiet von Tann und vergleichbaren Gemeinden im maf3geblichen Re-
gionalbereich im Regelfall innerhalb einer Spanne von 4,5 % bis 6,0 %.

Am deutlichsten wird der individuelle Zinssatz innerhalb dieser Spanne
durch die Lageeigenschaften innerhalb des Siedlungsbereiches be-
stimmt, wobei bei zunehmender Lagequalitat ein Absinken des Liegen-
schaftszinssatzes festzustellen ist. Bei diesem EinfluRfaktor wirkt sich
auch die GréBe und Struktur der jeweiligen Wohn- und Geschéaftshaus-
aniage aus, wobei bei abnehmender Flexibilitdt ein hoherer Liegen-
schaftszins zu beobachten ist.

Des weiteren hat der Anteil der gewerblichen Nutzungen am Jahres-
rohertrag EinfluR auf die Zinshéhe, da diese im Vergleich zu Wohnnut-
zungen als risikobehafteter eingeschatzt werden. Zusatzlich ist dabei zu
beachten, welche Arten gewerblicher Nutzungen sich fur die jeweilige
Immobilie eignen.

Unter Berlcksichtigung dieser Ausfilhrungen wird es im vorliegenden
Fall fur sachgerecht erachtet, einen Liegenschaftszins von

5,5 %

in das Ertragswertverfahren einzufiihren.

Aus der Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszins ergibt sich fol-
gender kapitalisierter Reinertrag:

Erieinenrag € 13.385 - i
J B 1.
Verzinsung des rentierlichen Bodenwerts € 847,--

(€ 15.400,-- x 5,5 %) |

Reinertrag der baulichen Aniagen B € 12.538,--
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'Reinertrag der baulichen Anlagen (Ubertrag) | €12.538,-- |
X X

' Rentenbarwertfaktor bei 5,5 % Liegen- 7 11,25

schaftszins und 18 Jahren Restnutzungs-

dauer

LErtragswert der baulichen Anlagen € 141.053,--
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Verkehrswert gem. § 194 BauGB

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ein Verkaufsvorgang unter-
stellt. Es mul} ermittelt werden, was in diesem Fall fir das Objekt im
,2gewodhnlichen Geschaftsverkehr” zu erzielen ware (Marktpreis).

Es ist festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle fur ein solches Ob-
jekt zu zahlen bereit ware. Das Objekt mufl deshalb auch mit den Au-
gen des Kaufers und Verkaufers gesehen werden, bzw. aus dem von
ihnen gezeigten Verhalten und den von ihnen geforderten bzw. gezahl-
ten Kaufpreisen miissen die richtigen Schlisse gezogen werden. Es
darfen nur solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im ,,ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr” tatsachlich von EinfluR sind. Nicht
was gezahlt werden diirfte soll ermittelt werden, sondern was ge-
zahlt wird. Die Erforschung der Marktgewohnheiten ist daher fur die
Ermittlung des Verkehrswertes unabdingbar.

Zwischen Wert und Preis bestehen zwar nahe Beziehungen, und den-
noch miissen 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 endgultige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflult werden
kann. Im Klartext besagt dies, daR geschickte Preisverhandlungen,
moglicherweise noch unter einem dringenden Verkaufsdruck, erhebli-
che Wertabweichungen verursachen.

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

Zwar erweist sich im allgemeinen, daB die ,,Preise* in der Nahe der
~Werte* sich einzupendein pflegen, wenn normale wirtschaftliche Ver-
haltnisse bestehen, jedoch ist der zu ermittelnde Wert als Orientie-
rungsfaktor selbst in inflationaren und deflatorischen Zeiten unentbehr-
lich. Andererseits diirfen Wertermittiungen nicht im ,luftleeren Raum®
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10.1

10.2

10.2.1

10.2.2

vorgenommen werden, sondern sind marktorientiert vorzunehmen. Der
ermittelte Wert ist letztlich ein Naherungswert (BGH vom 25.10.67 VIIi
ZR 215/66 NJW 1968 S. 150). Auch kann der Verkehrswert einer im-
mobilie nur losgeldst von den persénlichen Verhéltnissen des jeweiligen
Grundstlickseigentimers betrachtet werden (BGH vom 30.11.59,
BGHZ Bd. 31, S. 238, 241, NJW 1960, S. 574).

Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktlage

Im Rahmen des durchgefuhrten Ertragswertverfahrens drlicken sich die
aktuellen Marktverhaitnisse in den angesetzten Parametern in einer
ausreichenden Genauigkeit aus, da diese unter Beachtung der zum
Wertermittlungsstichtag herrschenden Verhaltnisse am Teilmarkt fiir mit
Wohn- und Geschéftshausern bebaute Grundstiicke in der Marktge-
meinde Tann festgelegt wurden. Eine Marktanpassung des ermit-
teiten Ertragswertes ist somit nicht erforderlich.

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale

Wertanpassung wegen Rohertragsabweichungen

Derartige Sachverhalte kénnen vorliegen, wenn z.B. zeitlich befristete
Abweichungen der tatsdchlichen Rohertrdge von den als im Sinne der
Marktublichkeit nachhaltig angesetzten Rohertragen zu erwarten sind
oder aufgrund vertraglicher Vereinbarungen sicher angenommen wer-
den kénnen.

Die Erfordernis, soiche Sachverhalte im gegenstiandlichen Bewer-
tungsfall zu beriicksichtigen ist nicht gegeben.

Wertanpassung wegen Bauschiden und Baumiingeln

Weiterhin ist zu untersuchen, ob im vorliegenden Falli Anhaltspunkte
vorliegen, die den Ertragswert der zu bewertenden Immobilie beeinflus-
sen und in den bisherigen Ableitungen noch nicht beriicksichtigt wur-
den.

Derartiges kann vorliegen, wenn fur den im Rahmen des Ertragswertes
der baulichen Anlagen untersteliten Gebaudezustand bestimmte bauli-
che Instandsetzungen notwendig sind.

Derartige Sachverhalte sind im Ansatz der instandhaltungskosten
bereits beriicksichtigt.
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10.3 Wertzusammenfassung
Die zuvor ermittelten Wertbestandteile fuhren zu folgendem Ertrags-
wert:
Bodenwert des Flurstiickes 169 € 15.400,- j
+ +
Ertragswert der baulichen Anlagen € 141.053,--
A A
Wertanpassung an die regionale Immobili- €0,--
Emarktlage

|

€0,-- )

© |

A
‘Wertbeeinﬂussende Umstande

J_"!‘Tﬁﬁ

€ 156.453,--

vorlidufiger Ertragswert des Anwesens € 156.000,--

Unter Beriicksichtigung aller Wertkriterien (Art, Grofe, Bauqualitat,
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktiibersicht, ist die bewertungsgegenstandliche Lie-
genschaft mit einem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag 04. April 2023 von

'~ €156.000,- |

(einhundertsechsundfiinfzigtausend Euro)

ZU bewerten.
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Nachsatz

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich 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 02. August 2023
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Anlage 1/1: ErdgeschoR, Teil-Grundri (Vordergebaude)
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Anlage 2/1: Bilddokumentation

Ansicht auf das Anwesen von Nordosten
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Anlage 3/1: amtlicher Lageplan

RISt fUr Digitalisisrung, Breitband und Vermessung A.us-zug aus dem
' Pfarrkirchen - AuBenstelie Simbach a.lnn - Liegenschaftskataster
. Minchner Strale 2 Flurkarte 1 : 1000

84359 Simbach a.lnn
= Erstellt am 05.08.2021
Flurstuck: 164 Gampinde  Markt Tann
Gemariung. Tann Landireis.  Rotal-inn

Bozirk. Niadarbayern 5358061
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Anlage 3/2: Gemeindekarte
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Anlage 3/3: Gebietskarte
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