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1 Allgemeine Angaben

BEWERTUNGSOBJEKT:

AUFTRAGGEBER:

AUFTRAG:

VERWENDUNGSZWECK:

AUFTRAGSEINGANG am:

BEGUTACHTUNGS-
UMFANG:

mit gewerblicher Betriebs- und Be-
triebs-Wohnbebauung bebautes
Grundsttick
Baron-Riederer-Stralle 9

84337 Schonau

(Lkr. Rottal-Inn)

Amtsgericht Landshut
Abt. fur Zwangsversteigerungssachen

Ermittlung des Verkehrswertes gem.
der Definition des § 194 BauGB

im Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft

Az..3K8/21

19. Méarz 2021

Das Grundstiick wird inklusive der
gem. 8§94 BGB als wesentliche
Grundstiicksbestandteile  geltenden
baulichen Anlagen und Anpflanzungen
bewertet. Grundstiickszubeh6ér gem.
§ 97 BGB und gewerbliches Inventar
gem. § 98 BGB werden mit erfalt.
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ARBEITSGRUNDLAGEN:

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

fotographische Aufnahmen des Be-
wertungsobjektes

Auskiinfte des Bauamtes der Ge-
meinde Schénau

Vergleichswert 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 Verfiilgung gestellte Un-
terlagen:

beglaubigter Grundbuchauszug vom
19.02.2021

Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter (Bestandsnachweis mit Boden-
schatzung) vom 11.02.2021

durch den Antragsteller zur Verfii-
gung gestelite Unterlagen:

Eingabeplan (M = 1 : 100) ,Neuerrich-
tung einer Werkhalle und eines Be-
triebsleiterwohngebéaudes” vom Feb-
ruar 1998
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ORTSBESICHTIGUNG
am:

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG:

WERTERMITTLUNGS- UND
QUALITATSSTICHTAG:

04. Mai 2021

der Antragsteller und der bewertende
Sachverstandige

Hinweis:
Der Antragsteller hat es unter Hinweis
auf seine Personlichkeitsrechte nicht

gestattet, Innenraumaufnahmen im
Gutachten zu veroffentlichen.

04. Mai 2021
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Grundbuch
Stand:

Amtsgericht:
Gemarkung:
Band:

Blatt:

Flurstick-Nr.:

Bestandsverzeichnis:

Grundstiicksgrofie:

Abteilung I

Abteilung i

Abteilung Il

zum 19.02.2021 (es wird angenommen,
dall bis zum Wertermittlungsstichtag kei-
ne Anderungen der Grundbucheintragun-
gen erfolgt sind)

Eggenfelden
Schoénau

28

856

180/15

Baron-Riederer-StraRe 9, Gebaude-
und Freiflache

2.500 m?

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

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

Hier eingetragene Grundpfandrechte
haben auf die Bewertung keinen Ein-
fluf3.
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3 Lage

3.1 Makrolage
Gemeinde:
Gebietsstruktur:
Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Schénau, ca. 1.950 Einwohner, ca. 10 km LL
nordwestlich der Stadt Pfarrkirchen gelegene
Gemeinde innerhalb des Landkreises Rottal-
Inn. Weitere fir die Gemeinde Schénau be-
deutsame Bezugsorte sind die slidwestlich
ca. 12 km LL entfernt gelegene Stadt Eggen-
felden, die nordéstlich ca. 45 km LL entfernte
Stadt Passau sowie die westlich ca. 55 km
entfernt gelegene Bezirkshauptstadt Lands-
hut.

Die gemeindlichen Siedlungsbereiche wei-
sen dorflich gepragte Siedlungsstrukturen mit
landwirtschaftlichen Anwesen, kleineren In-
dustrie-, Handwerks- und Dienstleistungsbe-
trieben und aufgelockerter Wohnbebauung
auf. Der landschaftliche Reiz der Umgebung
mit ausgedehnten Baufrei- und Waldgebieten
bedingt einen ausgepragten Freizeitwert.

Schénau ist eine weitgehend dérflich struktu-
rierte Gemeinde, die jedoch durch die Aus-
weisung von Baulandflachen in der jlingeren
Vergangenheit gewachsen ist. Das Angebot
an Einkaufsmoglichkeiten, arztlicher Versor-
gung und an Dienstleistungseinrichtungen
stellt eine Grundversorgung sicher. Weiter-
gehende Angebote stehen in den nahegele-
genen Stadten Eggenfelden und Pfarrkirchen
zur Verfigung. Das schulische Angebot ist in
der Gemeinde auf eine Grundschule be-
grenzt. Weiterfilhrende Schulen befinden
sich in den Stadten Eggenfelden und Pfarr-
kirchen.

Die Uberregionale Strallenverkehrserschlie-
Rung wird durch die in rd. 12 km bzw.
8 km Entfernung verlaufenden Bundesstra-
Ren B 20 (Nord-Sid Richtung) und B 388
(Ost-West Richtung) sichergestellt. Der fla-
chendeckenden VerkehrserschlieBung dient
ein fur den landlichen Bereich durchschnitt-
lich ausgebautes Netz an Staats-, Kreis- und
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3.2 Mikrolage
Objektlage:

Larm- und sonstige
Immissionen:

Umfeld:

Gemeindestralen. Der unmittelbaren OPNV-
ErschlieBung dienen Regional- und Schul-
buslinien. Der nachstgelegene Anschlul an
das Eisenbahnverkehrsnetz der Deutschen
Bahn AG (,Rottal-Bahn“ Passau — Miihldorf)
besteht Uber den Haltepunkt in der rd.
10 Kilometer entfernten Gemeinde Heberts-
felden.

Das zu bewertende Anwesen liegt im nord-
westlichen Randsiedlungsbereich der Ge-
meinde Schoénau und liegt nérdlich dem sich
U-férmig an den Hauptverlauf anschlieien-
den Strallenast der Baron-Riederer-Stralle
an.

Die Baron-Riederer-Straf’e bildet in ihrer
verkehrstechnischen Bedeutung eine Er-
schlieBungsstralle. Im Standortbereich des
zu bewertenden Anwesens ergibt sich dem-
gemal ein maRiges Verkehrsaufkommen, so
dal® auf das zu bewertende Anwesen keine
nennenswerten Verkehrsimmissionen einwir-
ken. Im Umfeld befinden sich weitere ge-
werbliche Ansiedlungen sowie eine Sportan-
lage, aus denen zeitweilige Immissionsein-
flusse resultieren konnen. Einwirkungen
durch die im Objektumfeld betriebene Land-
wirtschaft stellen fir solche Siedlungsberei-
che eine Ublichkeitserscheinung dar.

Die nahere Umgebung und deren Bebauung
zeigt eine aufgelockert bebaute Randsied-
lungsstruktur, der sich ausgedehnte, zumeist
landwirtschaftlich genutzte Baufreiflachen
anschlieBen. Die Umfeldbebauung wird
durch in den Baualtern durchmischte, durch-
aus heterogene Wohn- und Zweck-
Bebauungsstrukturen gepragt. Sudéstlich
des zu bewertenden Anwesens ist eine
Sportanlage mit FuBballplatz gelegen. Des
weiteren schlieBen sich an das Anwesen
ausgedehntere, land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen an.
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Einkaufsméglich-

keiten: Mit Ausnahme eines im fuBlaufigen Entfer-
nungsbereich gelegenen Einkaufsmarktes
sind umfangreichere Geschaftsansiedlungen
zur Deckung des taglichen und periodischen
Bedarfs im Siedlungsbereich von Schénau
nur in geringem Umfang vorhanden, so daR
diesbezuglich die Branchenansiedlungen der
im Einzugsbereich gelegenen, umfangreicher
strukturierten Stadte und Gemeinden genutzt
werden missen.

OPNV-Anbindung: Als Anbindungsgegebenheit an das offentli-
che Verkehrssystem steht eine in fullaufiger
Entfernung gelegene Schul- und Regional-
bushaltestelle zur Verfiigung. Die Erreichung
Uber das ortliche Angebot hinausgehender
infrastruktureller Gegebenheiten ist jedoch
primar durch eigenen Fahrzeugeinsatz zu
bewerkstelligen.

Beurteilung der Wohnlage

Lagevorteile: sehr aufgelockert bebaute Wohnlage im ge-
meindlichen Siedlungsrandbereich; sich un-
mittelbar anschlieBende, ausgedehnte Bau-
freigebiete

Lagenachteile: zeitweilig  mogliche  Immissionseinflisse
durch im Umfeld vorhandene Gewerbean-
siedlungen und eine Sportanlage; ver-
gleichsweise maRiger ausgebaute Infrastruk-
tur; Erreichbarkeit umfanglicherer Infrastruk-
tureinrichtungen im wesentlichen durch indi-
viduellen Fahrzeugeinsatz

In diesem Zusammenhang ist eine nachfragerspezifische Marktusance
zu bericksichtigen:

Liegt namlich die Standortpraferenz in den landlichen Gebieten, wird
seitens potentieller Nachfrager nach solchen Wohnlagen eher ein lan-
gerer Fahrtweg zur Arbeitsstatte und zu Infrastruktureinrichtungen in
Kauf genommen, als ein Verzicht auf durchgriintes, aufgelockertes und
entmischtes Wohnen.
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Bei der Beurteilung des Lagewertes konkurrieren allgemein vier qualita-
tiv divergierende Wohnlagen untereinander, die sich in landlichen Sied-
lungsbereichen wie folgt darstellen:

 einfache Wohnlage (als qualitativ untere Minderheitslage)
o mittlere Wohnlage

e gute Wohnlage (als qualitative Haufigkeitslage)

e sehr gute Wohnlage (als qualitativ obere Minderheitslage)

Die fur Grundstiucke entscheidenden Lagemerkmale sind im Wohnbe-
reich:

e die am Standort vorhandene Larmbelastung

e das MaR der Durchgriinung des Wohnumfeldes

o das Wohnumfeld als Erscheinungsbild

¢ der Wohnstandort als Prestigeadresse

o die Infrastruktur (Geschéfte, Schulen, Verkehrsanbindung)

Der Wohnwert einer Immobilie wird durch die Teilnutzwerte Art, GroRle,
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 auReren Faktoren
bestimmt und ist dementsprechend individuell weitestgehend unbeein-
fluRBbar. Bedeutsam ist hierbei, daBl die Lagewert-Qualitat einer Liegen-
schaft im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr eine Primarfunktion im Preis-
bildungsprozel} einnimmt.

Einwertung der Wohnlage

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist fir
das zu bewertende Anwesen eine ,mittlere* Wohnlage im Querver-
gleich zu Schénau und vergleichbaren Gemeinden im landlichen Sied-
lungsbereich zu begutachten.
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3.6

Gewerbliche Lage

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

LAGE-NUTZWERT

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

Die entscheidenden Lagemerkmale sind hier:
¢ Die Verkehrsanbindung

Diese bietet mit der von frequentierteren Verkehrsstromen distanzierten
Lage des Siedlungsgebietes und der kleinraumigen Lage an einer Orts-
straRe unterdurchschnittliche Gegebenheiten. Die OPNV-Anbindung
entspricht den Gegebenheiten im landlichen Siedlungsraum, so dal der
individuelle Fahrzeugeinsatz im Vordergrund steht.

e Das Umfeld als Erscheinungsbild

Dieses laldt fur den gewerblichen Bereich keine entscheidend nachteili-
gen Merkmale erkennen.

¢ Die werbewirksame Strallenlage

Sie ist prinzipiell gegeben, wobei jedoch zu beachten ist, da® es sich
bei dem anliegenden Strallenlauf lediglich um eine Ortsstra’e mit ortli-
cher Verkehrsbedeutung und deshalb maRigerer Werbewirksamkeit
handelt.

o Die Infrastruktur

Diese entspricht der landlichen Gemeinde-Siedlungslage, so dal} dies-
bezugliche, infrastrukturelle Nachteile hinzunehmen sind.

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 die Lage am nérdlichen Neben-Strallenast der Baron-
Riederer-Strae hinsichtlich Erreichbarkeit und Auffindbarkeit leichte
Lagenachteile erbringt.

Einwertung der gewerblichen Lage

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist far
das zu bewertende Grundstiick eine ,mittlere bis gute” Gewerbe-
standortlage im Quervergleich zu Schoénau und vergleichbaren Ge-
meinden im landlichen Bereich zu begutachten.
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4 Grundstiicksbeschreibung

Grundstiickszuschnitt:

Flachennutzung:

Nivellement:

Freibereiche:

Abmarkung:

Das Flurstick 180/15 der Gemarkung
Schénau hat bei mittleren Ausdehnungen
von ca. 42,5 m auf ca. 58 m im wesentlichen
einen leicht trapezférmigen Zuschnitt. Sid-
ostseitig weist es im Anschlul’ zur Stralle ei-
nen kleinen trianguldaren Flachen-Ausgriff
auf. Mit seiner Sudgrenze liegt es auf einer
Lange von ca. 57 m der Baron-Riederer-
Straf’e an.

Das Grundstuck ist mit einem auBerst kon-
glomeraten Betriebs- und Betriebs-
Wohngebaudebestand bebaut, wobei das
bestehende Hauptgebdude eine bebaute
Flache von rd. 103 m? einnimmt. Befestigte
Freiflachen sind in diesen Flachenangaben
nicht berticksichtigt. Die nicht Gberbau-
ten Flachen des Grundstiickes werden im
wesentlichen als Zufahrts-, Zuwegungs- und
Abstell- bzw. Lagerflachen genutzt.

Das Flurstiick 180/15 zeigt zur Baron-Rieder-
Stralle eine Tieferlage und schlielt an diese
mit einer Béschung bzw. einer Zufahrtsram-
pe an. Zu den Nachbarflurstiicken bestehen
ebenfalls teilweise Abbdschungen. Innerhalb
der Flache zeigen sich keine nennenswert
wertbeeinflussenden Nivellement-Diffrenzen.

Die Freiflachen des Grundstickes sind als
Zuwegungs- und Lagerflachen teilweise mit
Beton-Pflasterbelagen befestigt und ansons-
ten aufgekiest. In den Randbereichen ist ein-
facher, zumeist wildwichsiger Griinbewuchs
vorhanden.

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

Entsorgungsleitungen:

StraBenerschliefung:

ErschlieBungskosten:

Baugrundverhaltnisse:

Bauplanungsrecht:

Das Flurstick 180/15 ist an die offentliche
Wasserversorgung  angeschlossen.  An-
schlisse an das Elektrizitats-Versorgungs-
netz des ortlich zustandigen EVU und an das
Telekommunikationsnetz der Deutschen Te-
lekom AG sind herangefiihrt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tber einen
AnschluR an die offentliche Abwasser-
Kanalisation.

unmittelbarer Anschlu® an eine im Eigentum
und Unterhalt der Gemeinde Schonau ste-
hende Ortsstralle (Baron-Riederer-Stralte),
die ihrer verkehrstechnischen Bedeutung
entsprechend mit einer asphaltierten Fahr-
bahnoberdecke ausgebaut ist.

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

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

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des
seit dem Jahre 1995 rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Wihr-Feld®“. Dieser Bebauungs-
plan legt als wesentliche Mal3e der baulichen
Nutzung eine maximal zuldssige Grundfla-
chenzahl von GRZ 0,80 und eine maximal
zulassige Geschofflachenzahl von
GFZ 2,4 fest. Es ist eine offene Bauweise
festgelegt.

Das gegenstandliche Bauland ist gemal
§ 8 BauNVO als ,Gewerbegebiet” (GE) aus-
gewiesen.
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Neubebaubarkeit:

Rechte und Belastungen:

Die bauplanungsrechtliche Situation des
Grundstiicks ergibt sich demnach aus den
gesetzlichen Regelungen des § 30, Abs. 1
BauGB.

Wertbeeinflussungen durch bestehende bau-
liche Erweiterungsmdglichkeiten auf dem zu
bewertenden Grundstick sind nicht erkenn-
bar.

Soweit erkennbar, ist mit dem Eigentum an
dem zu bewertenden Grundstick kein ding-
lich gesichertes Recht verbunden.

Iin Abteilung Il des Grundbuches eingetrage-
ne, dinglich gesicherte Belastungen werden
im Rahmen dieser Bewertung nicht berick-
sichtigt (vgl. Abschnitt 2, Seite 7 dieses Gut-
achtens).
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen
5.1 Betriebsgebiude mit Betriebswohnung
Baujahr: Nach der Datierung des vorgelegten

Modernisierung / Renovierung:

Raumangebot:

Flachengrofe:

Eingabeplanes wurde das Gewerbe-
gebaude im Jahre 1998 errichtet. Es
besteht jedoch noch ein deutlicher
baulicher Fertigstellungsbedarf.

keine

auf zwei Gescholebenen (Erd- und
Obergeschol}) aufgeteilte Gewerbe-
bzw. Wohnflachen mit im Erdgeschof’
Werk- bzw. Lagerraumflachen und im
Obergescholy mit einer Zugangs- und
Flurflache, funf Arbeits- bzw. Wohn-
rdumen und einem Sanitar- und Ki-
chenbereich; dartuber befindet sich ein
Dachspeicherraum

Das Gebdude bietet im Erd- und
Obergeschold eine anrechenbare ge-
werbliche Nutz- bzw. Wohnflache von
insgesamt rd. 174 m2.

Hinweis:

Die Flachenermittiung erfolgte durch
MaRentnahme aus dem vorgelegten
Eingabeplan (M = 1 : 100). Es wurden
die Vorgaben der DIN 283 beachtet,
wobei ein Abschlag von 3 % fir Putz
bzw. Wandvorlagen vorgenommen
wurde.

5.1.1 Baubeschreibung und Beschaffenheit

Grindungen:

Decken/Bodenbelége:

Stahibeton-Streifenfundamente

Stahlbeton-Sohlplatte mit aufliegender
Stahlbetondecke, im Obergeschof3
Stahlbeton-Filigrandecke, im Dachge-
schoR Holzbalkendecke; Verbund-
estriche, im Obergeschol} lose verleg-
te Laminatbelage
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Umfassungen/Trennwénde:

Dachkonstruktion:

Treppen:

Fenster:

Taren:

Sanitarinstallationen:

Kiche:

Heizung:
Elektroinstallationen:

Mauerwerk, im Obergeschol}
Trockenbau-Trennwéande, iberwie-
gend mit Gipskartonbekleidungen, im
Sanitdrraumbereich Holz-Paneel-Be-
kleidungen

Nadelholz-, teilweise wohl auch Stahl-
konstruktion, flach geneigtes Sattel-
dach mit nach Suden weit auskragen-
dem Vordach; Trapezblechdeckung
auf Unterschalung, Zinkblechrinnen
und Fallrohre

Aullentreppe als Stahlkonstruktion mit
einfachen Holz-Trittstufen und ana-
logem Podest im ObergeschoB3, Trep-
pe zum Dachraum als einfache
Holztreppe

Kunststoffrahmenfenster mit Isolier-
verglasungen

Holz- und (soweit erforderlich) Stahltu-
ren, zum Gewerberaum im Erdge-
schol} Stahlrahmentire mit Holz- und
Glasflllungen

Porzellan-Toilettenbecken mit Spul-
kasten, Porzellan-Waschbecken mit
Mischarmatur, Fertigelement-Dusche
mit Kabine

einfache Holz-Gestellkonstruktion mit
Arbeitsplattenbereichen und Edel-
stahl-Doppelspulle mit Mischarmatur

keine fest eingebrachten Installationen

in vielfacher Hinsicht provisorisch wir-
kende Elektroinstallationen mit Steck-
dosen und schaltbaren Brennstelien;
Horfunk- und TV-Empfang uber Para-
bol-Antenne; zur Eigenversorgung
Photovoltaikanlage mit Puffer-
Batteriesatz und Notstromaggregat
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Beurteilung:

Beschaffenheit:

5.2 Schuppengebiude
Art und Beschaffenheit:

53 Unterstand
Art und Beschaffenheit:

als Notbehelf sich darstellendes Ge-
werbegebaude mit provisorischer Be-
triebswohnung

erhebliche bauliche Unfertigkeiten,
deutliche Abwitterungen und Ge-
brauchserscheinungen; Anhaltspunkte
fur den Befall mit echtem oder unech-
tem Hausschwamm haben sich nicht
ergeben. Ein Energieausweis bzw.
Energiepald im Sinne der EnEV liegt
nicht vor.

einfaches bzw. konglomerates, teils in
Massivbauweise, vielfach jedoch in
Holzkonstruktion errichtetes Neben-
gebaude mit gepflasterter Bodenfla-
che, Pultdach mit Trapezblechde-
ckung auf Unterschalung, Elektro-
Installationen; deutliche Abwitterungs-
und Gebrauchserscheinungen

einfache Freiflacheniberdeckung als
Holzkonstruktion mit Pultdach und ge-
pflasterter Bodenflache, Trapezblech-
Dachdeckung; deutliche  Abwitte-
rungserscheinungen an der Holzkon-
struktion

Hinweis:

Auf dem gegenstandlichen Anwesen
befinden sich vier Buro- bzw. Sanitar-
container und zwei Transport-
Container, teilweise mit einfachen
Schuppen-An- bzw. Uberbauungen.

Hierbei handelt es sich nicht um bauli-
che Anlagen im Sinne des § 94 BGB.

54 Brutto-Grundfliche gemafl DIN 277 (2005.02)

Gewerbe- und Wohngebaude:
8,385 mx1224mx 3=

307,90 m?
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5.5

5.6

5.7

Nutzung des Anwesens

Nach ortlicher Feststellung wurde das Anwesen durch den Antragsteller
und Familienmitgliedern eigengenutzt. Nach Auskunft der Gemeinde
Schénau existiert auf dem bewertungsgegenstandlichen Anwesen seit
dem 04.12.2015 eine Gewerbeanmeldung des Antragstellers mit fol-
gendem Gegenstands-Tenor:

~Entwicklung, Herstellung und Vermarktung innovativer Waren, Verfah-
ren und Dienstleistungen, u.a. im Bereich IT und der Handel mit derarti-
gen Waren, sowie die Verwaltung des eigenen Vermégens, Durchfiih-
rung aller den Unternehmensgegenstand unmittelbar u. mittelbar zu
férdern geeigneter Rechtsgeschéfte u. Handlungen*

Gewerbliches Inventar

An gewerblichem Inventar gem. § 98 BGB sind innerhalb des Anwe-
sens Fahrzeuge (u.a. Gabelstapler ,Desta“, schwerere Bauart), Vorrich-
tungen, Werkzeuge, sonstige Geratschaften und Lagerbestdnde vor-
handen, die augenscheinlich handwerklichen Baubranchen zuzurech-
nen sind.

Die anlaBlich der Ortsbesichtigung angeforderte Aufstellung des ge-
werblichen Inventars wurde mir nicht GUbermittelt. Das Inventar befindet
sich auf dem gegenstandlichen Anwesen in vollstandig unubersichtli-
cher und weitgehend ungeordneter Abstellung und Lagerung. Den an-
laklich der am 04.05.2021 durchgefiihrten Ortsbesichtigung wahrge-
nommenen gewerblichen [nventargegenstanden kann ein pauschaler
Wert von insgesamt

€ 50.000,--

zugemessen werden.

Hinweis:

Eine Gewabhrleistung fur das Zutreffen des vorstehend dargestellten
Wertes kann durch den bewertenden Sachverstandigen nicht Uber-
nommen werden.

Zubehor

An Zubehér i.S. des § 97 BGB ist innerhalb des bewertungsgegen-
standlichen Anwesens die in den Abschnitten 5.1.1, Seite 17 beschrie-
bene Photovoltaikanlage mit Puffer-Batteriesatz und Notstromaggregat
vorhanden.
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Allgemein ist diesbezlglich anzumerken, dal} solche haustechnischen
Zubehorteile, relativiert auf die einstigen Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungswerte, regelmaig erheblichen Wertverlusten unterliegen.

Der Photovoltaikanlage mit Puffer-Batteriesatz und Notstromag-
gregat kann, auch unter Berlicksichtigung des teilweise provisorisch
wirkenden Installationszustandes, zum Wertermittlungsstichtag ein Wert
von

€ 3.000,--

zugemessen werden.

Weiteres werthaltiges Zubehor ist auf dem gegenstandlichen An-
wesen nicht vorhanden.
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Bewertung

Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsverfahren muR sich am
tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muR
den Einflissen Rechnung getragen werden, die im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr die Kaufpreisbildung dominieren.

Im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage sollte hierbei grundsétz-
lich das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) zur Ableitung des
Verkehrswertes herangezogen werden, da dieses direkt auf am Grund-
stiicksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht.

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 Erhaltungszustande der Gebdude und sonstiger baulicher
Anlagen lassen in der Regel einen direkten Preisvergleich nicht zu.

Deshalb muf} sich die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsverfah-
rens auf das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) und das Er-
tragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) beschranken. In Fallen,
in denen es vorstellbar ist, daB potentielle Kaufinteressenten Uberle-
gungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusatzlich die
Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens (§ 16, Abs. 3 Im-
moWertV) zu priiffen. Im gegenstandlichen Fall sind derartige Uberle-
gungen jedoch auszuschlielen.

Entscheidend fir die Auswahl des Sach- oder des Ertragswertverfah-
rens ist, ob sich die Kaufpreisiberlegungen potentieller Kaufer auf eine
rentierliche Vermietbarkeit der gegenstandlichen Immobilie stlitzen oder
nicht.

Wahrend Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit zum
Ausgangspunkt ihrer Wertliberlegungen machen, sich nahezu aus-
schlieBlich am Ertragswert orientieren, steht bei Kaufinteressenten, die
sich an einer beabsichtigten Eigennutzung einer Immobilie orientieren,
der individuelle Nutzungswert im Vordergrund.

Solche Kaufinteressenten gehen bei ihren Kaufpreisuberlegungen pri-
mar von den Kosten aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbe-
bauten) Grundstiicks und zur Herstellung eines ahnlichen Gebéudes
aufzubringen waren, und bestimmen, ausgehend von diesen Kosten
und unter zuséatzlicher Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes und
des gesamten Gebaudecharakters, ihren individuellen Nutzungswert.
Diese Kaufpreisbasierung ist mit Hilfe des Sachwertverfahrens nach-
voliziehbar darzustellen.
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6.2

6.2.1

Im gegenstandlichen Fall ist auszuschlieBen, daR Kaufinteressenten in
Erscheinung treten, die sich Gedanken iiber eine rentierliche Vermiet-
barkeit des Objektes machen. Wenngleich das Bewertungsobjekt eine
gewerblich nutzbare Liegenschaft bildet, bei deren Kaufpreisbildung
haufig der Ertragswert im Vordergrund steht, so werden bei der vorlie-
genden Immobilie, im Hinblick auf die sehr beschrankte Ertragskraft des
Gebaudebestandes, Eigennutzungsabsichten im Vordergrund stehen.

Aus diesen Griinden ist fur das zu bewertende Grundstiick das Sach-
wertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) zur Ableitung des Ver-
kehrswertes heranzuziehen.

Sachwertverfahren

Der Sachwert einer Liegenschaft setzt sich nach der Systematik der
ImmoWertV aus drei Komponenten zusammen, die getrennt zu ermit-
teln- und abschlieRend zusammenzufassen sind.

Im einzelnen sind folgende Werte zu ermitteln:
e Bodenwert
e Sachwert der Gebaude

e Sachwert der baulichen Auf3enanlagen

Bodenwert

Der Bodenwert stellt nach den Regelungen der ImmoWertV den Wert
dar, der dem Grundstiick im unbebauten Zustand beizumessen ware.

Direkte Vergleichskauffiille

Der bewertende Sachverstandige beantragte beim Gutachterausschufy
fur Grundstiuckswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn, bezogen
auf das zu bewertende Grundstiick, die Benennung von Kauffallen un-
bebauter baureifer Grundstiicke der Gemarkung Schoénau aus der
Kaufpreissammlung der Jahre 2018 bis 2021.

Der Gutachterausschufd konnte die Daten von einem Kauffall eines un-
bebauten Grundstiickes aus dem Jahre 2020 zur Verfiigung stellen.

Dieser durch den Gutachterausschul benannte Kauffall mufdte zur ver-
gleichenden Betrachtung ausgeschieden werden, da sich die hierauf
beziehende Flache nicht mehr in einem unmittelbar vergleichbaren La-
gebereich von Schodnau situiert und zum Bewertungsobjekt weitere zu
grofRe Abweichungen in wertbildenden Eigenschaften aufweist.

Die Lage des Vergleichsgrundstiickes wurde verifiziert. Eine allgemein
nachvollziehbare Lagebeschreibung kann jedoch aus datenschutzrecht-
lichen Griinden nicht erfolgen.
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Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert)

Der Gutachterausschul fir Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Rottal-Inn hat fir unbebaute gewerbliche Bauflachen innerhalb
der Bodenrichtwertzone Nr. 4401040 der Gemeinde Schoénau zum
Stichtag 31.12.2018 (zum Stichtag aktuellste Bekanntgabe) einen Bo-
denrichtwert von

€ 30,--/ m?
Fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland festgestellt.

Dieser Bodenrichtwert ist als durchschnittlicher Bodenwert fur das
malfigebliche Siedlungsgebiet zu verstehen, so dal Wertabweichungen
von den mit dem Bodenrichtwert durchschnittlich verbundenen Grund-
stickseigenschaften zu beriicksichtigen sind.

Wertanpassungen

Zur Ermittlung des individuellen Bodenwertes des bewertungsgegen-
standlichen Grundstiickes sind nunmehr Wertanpassungsbedirfnisse
zu untersuchen, die sich aus Wertabweichungen hinsichtlich des Er-
schlieBungszustandes des Grundstiickes, Abweichungen in der Grund-
stlicksgroRe und der Grundstiicksgestalt, infrastruktureller Werteinflus-
se, Werteinflisse des Umfeldes und konjunktureller Werteinflusse er-
geben koénnen. Bei der Bodenwertermittiung fiir das Grundstiick erge-
ben sich folgende Wertanpassungsbedurfnisse:

Grundstiicksgrof3e/

Grundstlcksgestalt: Im maBgeblichen Siedlungsbereich sind kei-
ne Anhaltspunkte erkennbar, die in der vor-
liegenden Flachengréfen-Kategorie auf gro-
RenbeeinfluBte Wertunterschiede hindeuten
wirden. Das Grundstiick weist eine regel-
maRige Flachengestalt auf. Es wird demge-
maR fur markt- und sachgerecht erachtet,
bezuglich der Grundsticksgestalt keine
Wertanpassung vorzunehmen.

ErschlieBungssituation. Die  bewertungsgegenstandliche  Grund-
stiicksflache verfligt Gber die ortsublichen
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 ErschlieBungssituation keine Wertan-
passungen erforderlich sind.
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6.2.2

Infrastruktur:

Umfeld:

Konjunkturelle
Werteinflisse:

Das zu bewertende Grundstiick weicht hin-
sichtlich seiner infrastrukturellen Lagemerk-
male nicht in signifikantem MaRe von den
durchschnittlichen Lageeigenschaften des
malfigeblichen Bodenrichtwertgebietes ab, so
dal} es als sachgerecht erachtet wird, dies-
bezlglich keine Wertanpassung vorzuneh-
men.

Das Umfeld des Grundstiickes weist im
Quervergleich zu den durchschnittlichen La-
geeigenschaften des maRgeblichen Boden-
richtwertgebietes keine wesentlichen Vor-
oder Nachteilsmerkmale auf, so dal diesbe-
zuglich keine Wertanpassung vorzunehmen
ist.

Im Zeitraum zwischen der zeitlichen Basie-
rung der dargestellten Ausgangswerte und
des zu berlcksichtigenden Wertermittlungs-
stichtages sind am regionalen Grundstticks-
markt keine konjunkturellen Bodenwertein-
flusse erkennbar, so daf sich diesbeziglich
kein Wertanpassungsbedarf ergibt.

Es ergibt sich somit folgender Bodenwert:

Bodenrichtwert / m? € 30,--/ m?
X X

Flache des Flurstiicks 180/15 2.500 m?

Bodenwert des Grundstiickes € 75.000,--

Gebidudesachwert

Der Sachwert eines Gebaudes ist auf der Basis des Herstellungswertes
zu ermitteln, der unter Einbeziehung der Baunebenkosten die Kosten
darstellt, die nach dem Preisniveau des Wertermittlungsstichtages flr
die Errichtung des jeweiligen Gebaudes aufzubringen waren.

Ausgehend von diesem Wert, werden nach der Systematik des Sach-
wertverfahrens der ImmoWertV, altersbedingte Wertminderungen in

Abzug gebracht.
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Herstellungswert

Als Herstellungswert sind die Kosten anzusetzen, die unbeeinfluRt von
persoénlichen oder sonstigen Einflissen als Schnitt von Kostenanschla-
gen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages fur die Herstellung
eines gleichartigen Geb&udes zu erwarten sind (Normalherstellungs-
kosten, NHK).

Als MaReinheit wird hierfur der m? Brutto-Grundflache (BGF) gem. DIN
277 (Ausgabe 2005.02; Berechnung siehe Abschnitt 5.4, Seite 18 die-
ses Gutachtens) verwendet.

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 Gebiih-
ren und Abgaben flir behérdliche Genehmigungen und Abnahmen.

ErfahrungsgemafR kann bei vergleichbaren Objekten die Héhe der Bau-
nebenkosten hinreichend genau durch eine angemessene Pauschale
auf der Grundlage der Normalherstellungskosten abgeleitet werden
(siehe dazu Vogels S. 106 ff).

Als Ausgangsdaten flr die Ermittlung des Gebdude-Sachwertes sind
die Brutto-Grundfliche des gewerblichen Betriebsgebdudes mit
Betriebswohnung mit rd. 308 m? und ein Gebaudealter von 23 Jah-
ren heranzuziehen.

Auf der Grundlage der in der Gebaudebeschreibung dargelegten Aus-
fuhrungen, eines im Bundesvergleich ca. 1 % unter dem Bundesdurch-
schnitt liegenden Preisniveaus fur Bauleistungen, im gewerblichen Be-
triebsgebaudebereich um 37,54 % gestiegener Baupreise zwischen der
Ausgangsbasis der NHK 2010 und dem Wertermittlungsstichtag
04.05.2021 werden die nachfolgenden Ansétze fur marktgerecht erach-
tet (inklusive Mehrwertsteuer).

BGF NHK BNK
gewerbliches 308 m? €797,--/m? | mit 12 % bereits
Betriebsgebaude enthalten
mit Betriebswoh-
nung

Wertminderung wegen Alters

Es entspricht dem Verhalten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs, dal
bei Gebauden, die nicht als Neubau betrachtet werden, ausgehend vom
Herstellungswert des Gebaudes, eine Wertminderung wegen Alters in
Ansatz gebracht wird, mit der der nutzungs-, alterungs- und witterungs-
bedingte Verschlei® der konstruktiven Bauteile und der Geb&udeaus-
stattung erfal3t wird.
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Zuséatzlich sind in der Wertminderung wegen Alters auch Bauschaden
und Baumangel zu berlcksichtigen, die zwar nicht auf alterungs- oder
nutzungsbedingten Verschlei? zuriickzufithren sind, deren Ursachen-
beseitigung aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Sachverhalte im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr aber nicht in Erwagung gezogen wird.

Die Wertminderung wegen Alters ist gemaR § 23 ImmoWertV nach dem
Verhéltnis des Gebdaudealters zur Gesamtnutzungsdauer (GND) des
jeweiligen Gebaudes zu bestimmen. Die Gesamtnutzungsdauer ist
hierbei die bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Fir die Bestimmung der
aus diesem Verhéltnis resultierenden Wertminderung ist gemaf
§ 23 ImmoWertV in der Regel eine gleichmafRige Wertminderung zu-
grunde zu legen (vgl. Bischoff, ,Das neue Wertermittlungsrecht in
Deutschland”, Abschnitt 7.3, Seite 172)

Der Ansatz der Ublichen Gesamtnutzungsdauer schwankt bei gewerbli-
chen Betriebsgebauden mit Betriebswohnungen in Abhangigkeit von
der Konstruktionsweise, der Raumaufteilung und des Ausstattungs-
standards zwischen 30 bis 70 Jahren. Im vorliegenden Fall ist von ei-
nem Gesamtnutzungsdaueransatz von 50 Jahren auszugehen.

Fur die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird das Baualter des je-
weiligen Gebaudes zwar bericksichtigt, wichtiger ist jedoch der indi-
viduelle Erhaltungszustand.

Des weiteren ist zu beriicksichtigen, ob die Gesamtstruktur des Gebau-
des eine flexible Anpassung an sich verandernde Marktanforderungen
(GrundriBveranderungen, Verbesserung gebaudetechnischer Einrich-
tungen) ohne groRen technischen Aufwand erméglicht oder nicht.

Zum Stichtag ist dem Gebaude ein Baualter von 23 Jahren zuzumes-
sen. Der bauliche Erhaltungszustand ist insgesamt nicht befriedigend.
Beim Ansatz der Alterswertminderung zusatzlich zu berlicksichtigende
Umstande liegen dennoch nicht vor.

Auf der Grundlage der dargestellten Ausfuhrungen wird somit folgende
Wertminderung fiir sachgerecht erachtet:

GND RND Wertminderung
gewerbliches 50 Jahre 37 Jahre 46 %
Betriebsgebaude
mit Betriebswoh-
nung
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6.2.3

Vorliufiger Sachwert des gewerblichen Betriebsgebiudes mit Betriebs-
wohnung

Brutto-Grundflache 308 m?

X X
Normalherstellungskosten €797, -/m?
Herstellungswert des Gebaudes € 245.476,--

A .
Wertminderung wegen Alters ]
(46 % des Herstellungswertes) €112.919,--

€ 132.557 ,--
vorlaufiger Sachwert des gewerblichen € 132.600,--
Betriebsgebaudes mit Betriebswohnung

Sachwert der baulichen Neben- und Auflenanlagen

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewéhnlichen Geschéaftsver-
kehrs kann der Sachwert der baulichen Neben- und Aulenanlagen,
ausgehend von der Summe der Gebaudesachwerte, in einem prozen-
tualen Ansatz abgeleitet werden.

Die am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich Ublicherweise
zwischen 3 % und 8 %, wobei der jeweilige Ansatz sowohl durch Um-
fang und Qualitat der baulichen AuRBenanlagen als auch durch die ab-
solute Hohe des Gebaudesachwertes beeinfluf3t wird.

Unter Beriicksichtigung des Umfanges der baulichen Neben- und
Aulienanlagen, wegen des in diesen Bereichen vorhandenen Instand-
setzungsbedarfes und Uberalterungen der baulichen Nebenanlagen
wird es fiir sachgerecht erachtet, den baulichen Neben- und Aufenan-
lagen dieser Liegenschaft keinen eigenstindigen Sachwert mehr zu-
zumessen.

In diesem Zusammenhang wird ebenfalls davon ausgegangen, daR
sich Aufwendungen fiir Beseitigungen und erzielbare Erlése gegensei-
tig wertneutral verhalten.
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7 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 Geschiftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder per-
sénliche Verhéltnisse zu erzielen wiire.“

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

Es ist festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle fur ein solches Ob-
jekt zu zahlen bereit ware. Das Objekt mull 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
durfen nur solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im ,,ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr tatsachlich 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 Kéau-
fer liegen, wobei die endgultige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflult werden
kann. Dies besagt, dal geschickte Preisverhandlungen, moglicher-
weise noch unter einem dringenden Verkaufsdruck, erhebliche
Wertabweichungen verursachen.

Auch nach Auffassung des BGH dirfen 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 Verkaufer 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 inflationaren und deflatorischen Zeiten unentbehr-
lich. Andererseits dirfen Wertermittlungen nicht im ,luftleeren Raum®
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7.1

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 Immobilie nur losgelést von den per-
sonlichen Verhaltnissen des jeweiligen Grundstickseigentiimers be-
trachtet werden (BGH vom 30.11.59, BGHZ Bd. 31, S. 238, 241, NJW
1960, S. 574).

Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktlage

In der Regel neigen Eigennutzer in der gegensténdlichen Region dazu,
den Neubau eines eigenstandig geplanten Objektes dem Kauf eines
Grundstiickes mit einem bereits bestehenden Gebaudebestand vorzu-
ziehen, und dies zumal dann, wenn an einem alternativ zu betrachten-
den, gebrauchten Baubestand ein gewisser Investitionsaufwand fur In-
standsetzungen und Umgestaltungen zu erwarten ist.

In der gegenstandlichen Region werden bei Neubauten durch die Bau-
herrn in der Regel hohe Eigenanteile bei BaumalBnahmen erbracht, so
daf} der finanzielle Aufwand einer Neubaumafinahme haufig unter den
Anschaffungskosten einer Gebrauchtimmobilie mit gleichem Nutzungs-
standard liegen kann.

Des weiteren wirken sich die héheren Nebenkosten (Grunderwerbs-
steuer, Notargebiihren, evtl. Maklerkosten), die bei Gebrauchtobjekten
ca. 5 % bis ca. 8 % des Kaufpreises ausmachen, negativ auf den am
Markt erzielbaren Kaufpreis aus, da sich diese Nebenkosten bei einem
Neubauvorhaben lediglich auf den Kaufpreis des verhaltnismafig
preiswerten Grund- und Bodens beziehen.

Die Marktlage fir solche Immobilien ist im maRgeblichen Regionalbe-
reich verhaltnismafig gut einzustufen, da einerseits das Angebot derar-
tiger Objekte gering- und andererseits die Nachfrage nach solchen Ob-
jekten stabil ist.

Unter Bericksichtigung dieser Marktsituation wird es insgesamt fur
marktgerecht erachtet, den Verkehrswert des Anwesens am ermittel-
ten Sachwert zu orientieren.
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7.2

7.2.1

7.2.2

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale

Wertanpassung wegen Bauschiiden und Bauméngeln

Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden beriicksich-
tigt diejenigen Baumangel und Bauschaden, die nicht auf alters- und
nutzungsbedingten Verschlei® zurtickzufiihren und durch entsprechen-
de Maf3nahmen behebbar sind.

Fir die Beseitigung vorhandener Baumangel und Bauschaden (tber die
Ubliche Baualterswertminderung hinausgehende Reparatur- und In-
standsetzungsbediirftigkeiten sowie erheblicher baulicher Fertigstel-
lungsbedarf), wird somit eine Wertminderung von rd. € 240,-- / m? Brut-
to-Grundflache fur erforderlich erachtet. Dies entspricht einer Wertan-
passung wegen Baumangeln und Bauschaden von rd. € 74.000,--

Wertanpassung fiir die individuelle Baugestaltung

Bei Kaufinteressenten, die Gebdude aus Eigennutzungsabsichten
nachfragen, ist im gewdhnlichen Geschéftsverkehr haufig zu beobach-
ten, dal fur bestehende Geb&ude Uber die Alterswertminderung hin-
ausgehende Wertminderungen in Ansatz gebracht werden.

Der Herstellungswert ist an den subjektiven Nutzungsinteressen des
Bauherrn ausgerichtet. Dadurch mul3 nahezu jeder Kaufinteressent, im
Vergleich zu ,seinem ldealgebaude”, Kompromisse in Bezug auf Bau-
weise, Raumaufteilung und Ausstattung machen, die er im Hinblick auf
die geplante Eigennutzung als Nachteil empfindet.

Die Hohe der Wertminderungen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
in der Regel zwischen 5 % und 30 % des alterswertgeminderten Her-
stellungswertes liegen, hangt davon ab, wie stark die vorhandene Bau-
gestaltung von den Ublichen (durchschnittlichen) Anforderungen an
vergleichbare Gebaude abweicht und wie empfindlich die jeweilige Kau-
ferschicht auf derartige Abweichungen reagiert.

Am Immobilienmarkt ist hierbei zu beobachten, dal} bei zunehmender
Wertminderung wegen Alters, der prozentuale EinfluR der zusatzlich
anzusetzenden Wertminderung aufgrund individueller Baugestaltung
abnimmt.

Unter Abwéagung der vorgenommenen Alterswertminderung aber auch
der Hdhe des verbliebenen Gebaude-Sachwertes wird es insgesamt fir
marktgerecht erachtet, fiir die Einfliisse der individuellen Baugestal-
tung keine Wertanpassung vorzunehmen.
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7.2.3

Zusammenfassung

Fir das Flurstuck 180/15 wurden folgende Werte ermittelt:

Bodenwert € 75.000,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des gewerblichen Betriebs- € 132.600,--

gebaudes mit Betriebswohnung

+ +
Wert der Aulenanlagen €0,--

+/- +/-
Wertanpassung an die regionale Immobilien- €0,--
marktlage

A A
Wertanpassung wegen Baumangeln und € 74.000,--
Bauschaden

A 1.
Wertanpassung fir die individuelle Baugestal- €0,--
tung
Wert der Liegenschaft (FIst.Nr. 180/15) € 133.600,--

Unter Beriicksichtigung aller Wertkriterien (Art, GroRe, Bauqualitit,
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktibersicht, ist die bewertungsgegensténdliche Lie-
genschaft mit einem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag 04. Mai 2021 von

€ 134.000,--

(einhundertvierunddreiigtausend Euro)

zu bewerten.

Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschuf® fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so daR diesbezuglich keine amtlich
erfal3ten Daten zur Verfiigung stehen.
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8 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 persoénliches
Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Eggenfelden, den 15. Juli 2021
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Anlage 1/1: Grundrif3 Erdgeschof}
(nicht vollstandig bestandsgetreu)
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Anlage 1/2: Obergeschof’
(nicht volistandig bestandsgetreu)
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Anlage 1/3: Gebaudeschnitt
(nicht vollstandig bestandsgetreu)
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Anlage 2/1: Bilddokumentation
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Ansicht auf das Anwesen von Studen

Ansicht auf das Betriebsgebaude mit Betriebswohnung und Nebenanlagen von Siidosten
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Anlage 2/2: Bilddokumentation

Ansicht auf das Betriebsgebaude mit Betriebswohnung von Nordwesten
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Anlage 2/3: Bilddokumentation

Ansicht auf den Unterstand von Studwesten
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Anlage 3/1: amtlicher Lageplan
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Anlage 3/2: Gemeindekarte

Vil Shoe™
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Anlage 3/3: Gebietskarte
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