/- B. Eng. Felix™ JKnédiseder
I Wirtschaftsingenieur

( 0851/75663894
@ Brunecker Str. 6, 94036 Passau

kontakt@fk-sachverstaendiger.de
«  fk-sachverstaendiger.de

Gutachten

Aktenzeichen 1 K 33/24

Von der IHK fir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir
die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Lertifizierter Sachverstandiger DIAZert
(LF) DIN EN ISO/IEC 17024

Diplom-Sachverstandiger (DIA) for
die Bewertung von bebauten und
unbebauten  Grundsticken,  fUr
Mieten & Pachten

Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) von 100,42/10.000
Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Fl. Nr. 238 und 238/7 der Gemarkung
Osterhofen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 19,

unter der Anschrift Georgiplatz 3, 94486 Osterhofen

Verkehrswert (Markiwert)
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 26.02.2025

63.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 32 Seiten.

Es wurde in 6 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fur den Auftragnehmer sowie
einer zusatzlichen digitalen Ausfertigung erstellt.

pdf-Fertigung ohne Innenaufnahmen

Gutachten vom 12.03.2025


mailto:kontakt@fk-sachverstaendiger.de
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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohnfl&che

Amtsgericht Deggendorf
Abteilung fUr Vollstreckungssachen
AmanstraBe 17, 94469 Deggendorf

Teilungsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert zu schdétzen (zur Festsetzung des
Grundbesitzes gem. § 74 a Abs. 5 ZVG).

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand des
nachstehend ndher beschriebenen Bewertungs-
objektes.

26.11.2024

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist
die 1-Zimmer-Seniorenwohnung Nr. 19 laut
Aufteilungsplan im 1. Obergeschoss im Haus 1 auf
GrundstUck  Flurnummer 238 und 238/7 der
Gemarkung  Osterhofen unter der  Anschrift
Georgiplatz 3, 94486 Osterhofen.

Nicht miterfasst wird vorhandenes Zubehdr des
GrundstUckes i. S. des § 97 BGB.

ca. 33 m2 (s. Ziffer 6).

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Qualitatsstichtag

26.02.2025
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

Voraussetzungen der Wertermittiung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine BaustoffprGfungen, Bauteilprofungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefUhrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch ,,Inaugenscheinnahme*.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdngel oder Bauschdden
erfolgte nicht. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile
und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens vorhanden sind, welche
eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden. Diesbeziglich wird auf
entsprechende Sachverstdndige fur Bauschdden/-mdangel verwiesen.

Eine PrOfung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evtl. privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundes und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgte nicht, da hierzu keine Bedenken/
UnregelmdaBigkeiten Anlass dazu geben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriUft unterstellt, dass sdmtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebUhren etc., die moglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu
tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundes und
Bodens erfolgten ausschlieBlich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter oder
besorgter und im Gutachten aufgelisteter Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

BehordenauskUinfte werden nur unverbindlich erteilt. FOr Gutachten-
ergebnisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdahr Ubernommen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert
des GrundstUcks zu bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
nachsten Kauffall unter der Voraussetzung verninftig handelnder
Marktteilnehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl
auf die wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem ndchsten
(ndtigenfalls fiktiv unterstellten) Kauffall abzustellen.
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertVv

Kleiber

Kleiber

Kleiber

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)
56. Auflage 2024

Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 9. Auflage 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH

ImmoWertV (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von  GrundstUcken
13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH

Verkehrswertermittiung von Grundsticken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodisedere Az.: 1 K 33/24 Seite 6

1.4 Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen
Vom Amtsgericht - Beschluss des AG Deggendorf vom 26.11.2024
Deggendorf - Grundbuchauszug, Band 76, Blatt 2634 — Ausdruck

vom 16.09.2024
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
10.10.2024

Vom Grundbuchamt - WEG-Aufteilung vom 16.08.1995
Deggendorf - Nachtrag zu v. a. Aufteilung vom 17.11.1995

Von der Anfragsstellerin- Wirtschaftsplan 2024 vom 25.03.2024
- Energieausweis, ausgestellt am 14.06.2018
- Versammlungsprotokolle vom 22.10.2021,
10.10.2022, 27.07.2023, 22.03.2024 und 15.05.2024

Von der Hausver- - Jahresabrechnung 2023 vom 13.02.2024
waltung
Recherchen - Beim Bauamt der Stadt Osterhofen
- Grundakteneinsicht beim Grundbuchamt
Deggendorf

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der
Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses
des Landkreises Deggendorf

Vom Unterzeichner - Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung
1.5 Ortsbesichtigung
Datum 26.02.2025
Teilnehmer Die Antragsstellerin, der Mieter und der Unterzeichner.

Inaugenscheinnahme Die gegenstédndliche Wohnung konnte einwandfrei
besichtigt werden.

Aufnahmen Die anlasslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (12 Stick) sind diesem
Gutachten beigegeben.
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2.1

2.2

23

24

Rechtliche Gegebenheiten

Das Grundstuck ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgericht Deggendorf.
Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch von Osterhofen, Band 76, Blatt 2634 (Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis
Bezeichnung der Grundsticke u. der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Lfd. Nr. FI. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m?)

1 100,42/10.000 Miteigentumsanteil an dem GrundstGck

238 Georgiplatz 3, Geb&ude- und Frei-

flachen 4.100
238/7 Ndahe Georgiplatz, Gebdude- und

Freiflache 100

verbunden mit dem Sondereigentum an

Wohnung samt Balkon im 1. Obergeschoss

des Hauses I Nr. 19
Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung
Eintfragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen) sowie Abteilung llI
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuchs werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.
Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten
Die Grundakten beim Grundbuchamt Deggendorf wurden eingesehen.
Sonstige Lasten und Rechte sind dem Unterzeichner nicht bekannt; es wurden
auch diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.
Sondernutzungsrechte
Der bewertungsgegenstandlichen Einheit sind laut TeilungserklGrung keine
Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Berucksichtigung sonstiger Umstande

GemdaB Abfrage des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege vom
10.03.2025 steht das gegenstandliche Gebd&ude nicht unter Denkmalschutz.
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25

2.6

27

2.8

Laut Abfrage des BayernAflas Plus, Naturgefahren vom 10.03.2025 befindet
sich der GroBteil des GrundstUcks im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
und im Bereich einer Hochwassergefahrenfldche HQ100.

Vermietung und Verpachtung

Die gegenstandliche Einheit ist nach mUndlicher Angabe der Antragstellerin
fOr insgesamt 244,00 € monatlich vermietet. Der EigentUmer trédgt nach
Angabe nur die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten, die sich laut
Wirtschaftsplan 2024 auf 62,00 € pro Monat belaufen. Die umlegbaren Kosten
werden zwischen Mieter (Betreiber) und Hausverwaltung direkt abgerechnet.
Ein Mietvertag liegt zur Bewertung nicht vor. Aus dem Versammlungsprotokoll
vom 15.04.2024 geht hervor, dass es fUr die gegenstdndliche Anlage einen
Mustermietvertag zu 7,16 €/m? (entspricht den v. a. rd. 244 €/Monat) gibt, der
mit dem neuen Betreiber ab dem 01.05.2024 abgeschlossen wurde. Aus v. a.
Protokoll gehen folgende Vereinbarungen, die Miethdhe betreffend, hervor:
- Eine erste Mietanpassung der Kaltmiete erfolgt nach funf Jahren (zum
01.05.2029) in Hohe von 8 % der Kaltmiete
- Eine weitere Mietanpassung ist nach einer Mietzeit von 10 Jahren
(frUhestens zum 01.05.2034) aufgrund einer Anpassung nach Verbraucher-
preisindex (Verhdltnis zum 01.05.2029) mdglich, soweit sich der Vertrag
Uber den 30.04.2034 hinaus verldngern sollte und
- die Klausel unter § 3 Miete entfdllt ersatzlos, wonach Anderungsverlangen
bei bestimmten Mehrheitsverhdlinissen denkbar waren

Verwaltung nach dem WEG

Hausverwaltung Frankenberger GmbH
Afham 24, 94086 Bad Griesbach

Hausgeld/Instandhaltungsricklage

Das Hausgeld einschl. RiUcklagenzufuhr betragt laut Wirtschaftsplan 2024
monatlich 62,00 €. Die Instandhaltungsricklage  betragt laut
Jahresabrechnung 2023 zum 31.12.2023 insgesamt 59.960,01 €.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundstucksqualitat

Das betroffene GrundstUck befindet sich nach fernmUndlicher Auskunft des
Bauamtes der Stadt Osternofen nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans, sondern ist dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Der
gegensténdliche Bereich ist im FlGdchennutzungsplan als ,MI* (Mischgebiet)
dargestellt. Bei dem erschlossenen und bebauten Grundstick handelt es sich
um baureifes Land gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
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3.1

Grundsticksbeschreibung

Makrolage

Das Wertobjekt befindet sich in der Stadt Osterhofen, im niederbayerischen

Landkreis Deggendorf.
Gebietslage

Stadtgliederung
Einwohner
Hbhe

Infrastruktur

Uberdrtliche Verkehrs-
anbindung

Bayern

Osterhofen mit 66 Gemeindeteilen
ca. 12.237 (Stand 31.12.2023)

ca. 318 Meter Uber Normalnull

In  Osterhofen  sind  diverse  infrastrukturelle
Einrichtungen wie Grund-, Mittel- und Realschule,
Supermdarkte  und  Discounter, Getrdnkemarkt,
Drogeriemdérkte,  Arzte,  Zahndrzte,  Fachklinik,
Apotheken, Bdckereien, Metzgereien, Bekleidungs-
geschafte, Gasthduser etc. vorhanden.

Die Stadt Osterhofen verfigt Gber Einrichtungen for
Sport und Freizeit, unter anderem Uber ein Frei- und
Hallenbad, Tennis- und FuBballplatz.

Ein Krankenhaus befindet sich in der rd. 16 km
entfernten Stadt Vilshofen an der Donau.

Alle weiteren Einrichtungen einer guten offentlichen
und privaten Infrastruktur sind in und um die ca. 25 km
entfernte Hochschulstadt Deggendorf eingerichtet.
In der ca. 35.000 Einwohner z&hlenden Stadt
Deggendorf stehen unter anderem seit 1994 eine
Fachhochschule, ein Klinikum der Il. Versorgungsstufe,
das Bezirksklinikum Mainkofen, Gymnasium,
Realschule, Berufsschule etc. zur Verflgung. Auch
wirtschaftlich bedeutende Betriebe sowie diverse
mittelstdndische Dienstleistungs- und Handwerks-
betriebe sind in und um Deggendorf angesiedelt.

Der Anschluss an das Uberregionale StraBenwegenetz
besteht im Wesentlichen durch unmittelbar durch
Osterhofen fUhrende BundesstraBe B8 und die
Bundesautobahnen A3 und A%2. Die néchstgelegene
Auffahrt zur A92 befindet sich in Plattling in ca. 18 km
Entfernung.

Der Flughafen Minchen ist ca. 117 km entfernt.
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3.2

3.3

Mikrolage

Das Objekt befindet

sich in zentraler Lage von Osterhofen. Die

infrastrukturellen Einrichtungen des Stadtzentrums sind fuBBlaufig erreichbar.

Ortliche Verkehrs-
Verhdltnisse

OPNV-Anbindung

Art der Umgebungs-
bebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Die ErschlieBung des Grundstucks erfolgt Uber den
sUddstlich angrenzenden Georgiplatz.

Bushaltestelle in fuBlGufiger Entfernung, Bahnhof mit
Regionalbahnanschluss nach Minchen und Passau
ca. 1,2 km entfernt.

Uberwiegend Wohn- bzw. Wohn- und Geschdfts-
h&user in offener und geschlossener Bauweise.

Keine.

Durchschnittliche, zentrale Wohnlage.

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhdltnisse

GrundstUcksgroBe

Zuschnitt
Art der Bebauung
Topografie

Bodenbeschaffenheit/
Altlasten

AuBenanlagen

Grenzverhdltnisse

FI. Nr. 238 4.100 m2
FI. Nr. 238/7 100 m?

Trapezdhnlich
Alten- und behindertengerechten Wohnanlage.
Nahezu eben.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-
tuelle  Alflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. Ungepruft wird unter-
stellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden
Boden- und Baugrundverhdltnisse, insbesondere
keine Kontamination, vorliegen. Ein begrindeter
Verdacht auf relevante, schddliche Verun-
reinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Gepflasterte Stellpldtze und Wegebefestigungen, flw.
StellplatzOberdachungen, betonierte Zugangsrampe,
ansonsten gdartnerisch gestaltetes GrundstGck mit
Wiesenfldche, BGumen, Strduchern und Buschen.

Das Gebdude befindet sich augenscheinlich inner-
halb der katastermé&Bigen Grenzen. Ein Uberbau ist
nicht bekannt oder ersichtlich. Diesbeziglich wurden
auch keine weiteren Nachforschungen angestellt.
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3.4 ErschlieBung

Das gegenstandliche GrundstUck ist vollst&ndig

erschlossen.

StraBenbeleuchtung, Kanal-, Wasser-, Gas-, Strom-, und Medienanschluss sind

vorhanden.

3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklung

Strukturdaten fiir den Landkreis Deggendorf

Bevilkerung B Fliche

Flache BE1,17 Em?
Einwohner (31122023 123129 £)
Bevilkerungsvorausberechnung (20232 bis 2042) +1,1%

Arbeitsmarkt & Bildung

Arbeitslosenquote [lahresdurchschnitt 2023) 33% L]
Sozialversicherungspflichtig beschiftigte Arbeitnehmer (30.08.2023) 53.064 e |
Verarbeitendes Gewerbe 12014 e}
Baugewerbe TE12 . "J
Handel 8141 L
Gastgewerbe 1.156 v
Verkehr Bt Lagerei 1.612 o
Sonstige Dienstheister 20996 L]
Einpendler (30.06.2023) 17.039 . ﬂ
Auspendler [30.06.2023) 17.926 ]
IHE-Auszubildende [31.12.2023] 1.230 . o
Neueintragungen 4490 . Q

Einkommen, BIP & Bruttowertschépfung

erfiigbares Einkommen je Einwohner 2022 27131 EUR ﬂ
Kaufkraft 2024 (Index Deutschland=100) EER a
Bruttoinlandsprodulkt 2022 6002 Mic. EUR ":
Bruttowertschépfung 20022 5434 Mio_ EUR a

Land- und Forstwirtschaft, Fischersi 46 Mio. EUR 'E'.'l

Produzierendes Gewerbe 1247 Mio. EUR . L]

Dienstieistungen 3,081 Mic. EUR L]
IHE-Mitgliedsunternchmen 9.624 ]
Gewerbeanmeldungen 1.189 'J
Unternehmensinsolvenzen . 20 . a

Betriebe 100 o
Umsatz (in 1.000) 2.B15.432 EUR . 'ﬂ
Exportquote 44,3 Wn ()

Stand: Dezember 2024; Quellen: Bayerisches Landesamt filr Statistik, Agzntur fiir Arzeit, IHK Sederbayemn, ME Bessarcy
Diie: Pfeile symbolisieren die Verandenang zum Vorjahreszeitraum. Eine Haftung flr die inhaftliche Richtigkeit kann nicht Gbemommen werden.
Weiterflhrende Strukturdaten finden S auf unszrer Homepage: www.ihk-niederhayem. destrukturdaten

Strukturdaten Landkreis Deggendorf, Stand Dezember 2024, IHK Niederbayern
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4. Gebaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrénkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fUr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen oder
Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird auf die
beigeflgten Fotoaufnahmen und Planauszige verwiesen.

4.1 Allgemeines
Gebdaudeart Alten- und behindertengerechte Wohnanlage mit 72
Wohnungen, Café und 40 Kfz-AuBenstellplatzen.
Baujahr Laut Energieausweis 1997
Nutzung Nachfolgend Auszug aus der TeilungserklGrung zum

Iweck des Hauses sowie zum Umfang der Nutzung:
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Rohbau, Fassade und Ausbau allgemein

Konstruktionsart
Fundamente

AuBenwdnde

Innenwdnde

Geschossdecken

Treppen
Aufzug

Dach

Fassade
Balkone
Spenglerarbeiten

Abdichtungen

Innenputz

Wandbehandlung

TUren

Fenster

FuBbdden

Heizung

Massivbauweise

Beton

Umfassungswdnde im UG in Stahlbeton (36 cm,
wasserdicht), Geschossumfassungswdnde als
Leichtziegel DIN 105 (36,5 cm)

Stahlbeton bzw. Hochlochziegel, tlw. Trockenbau-
StGnderwdnde

Stahlbetonsystemdecken aus Fertigteilen und/oder
Ortbeton

Stahlbeton-Fertigtreppen und/oder Ortbeton

13-Personen-Aufzug (BJ 1996) vom UG bis zum 3. OG

Dachkonstruktion:  ZimmermannsmdaBiger Holz-
Dachstuhl, impragniert

Dachform: Satteldach

Dachdeckung: Betonpfannen

Wandputz mit Anstrich

Stahlbetonkragplatten mit Isokorb als Fertigteil

In Titanstahlblech oder Kupferblech

Vermutlich baujahrtypische Abdichtungs-
maBnahmen gegen aufsteigende und eintretende
Feuchtigkeit

Wdande und Decken verputzt

Anstrich

Kunststoffhaustiren  mit  Stahlkern,  Wohnungs-
eingangstiren nach DIN 18101 mit schalld&@mmenden
TOrblattern

Isolierverglaste Kunststofffenster und
FenstertUrelemente mit Dreh-Kipp-Beschlag,
gréBtenteils mit Kunststoff-Rollldden

Natur- oder Kunststein, Teppich- oder PVC-BelGge

Gaszentralheizung
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4.3

4.4

4.5

Ausbau Sondereigentum

Allgemeines

Innenputz
FuBboden
Wand-/ Decken-
behandlung

TUren

Heizung
Elektroinstallation

Sanit@reinrichtung

KUiche

Garage/Stellplatz

Nicht zugeordnet,

Die zu bewertende I-Zimmer-Seniorenwohnung
befindet sich im 1. Obergeschoss des Haus 1 und
bestent aus Flur, innenliegendem Bad mit WC,
Wohn-/Schlafraum, KGche und Balkon.

Wdande und Decken verputzt bzw. gespachtelt

PVC im Flur, im Wohn-/Schlafraum und der KUche,
Fliesen im Bad, Holzdielen im Bereich des Balkons

Anstrich, raumhohe Verfliesung im Bad, Fliesen im
Objektbereich der Kiche

Naturholzfurnierte Innentiren in Holzzargen, tlw. mit
Glasauslass, Holzschiebeture zum Bad

Beheizung der RGume Uber Heizkorper

In baujahrtypischer AusfUhrung
Behindertengerechtes Bad mit kleinformatigem
Fiesenbelag, Wand-WC und Waschbecken an
Vorsatzschale sowie ebenerdiger Dusche
Wertunbedeutende Kleinkiche mit 4-Platten-Herd,

Backofen, Edelstahl-spUlbecken, KUhlschrank,
Dunstabzug sowie Ober- und Unterschrdnken

was unter BerUcksichtigung der Zweckbestimmung

(Seniorenwohnung) als weniger nachteilig einzustufen ist.

Kellerabteil

Nicht vorhanden.
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4.6

Baulicher Zustand und Allgemeinbeurteilung

Baumdngel, Schdden, Reparaturstau

Das Gebdude ist in baujahrtypischer Bauweise u. -ausstattung errichtet.
Gravierende, wertbeeinflussende Mangel oder Schdden waren am Tag der
Besichtigung nicht erkennbar.

Grundrisszuschnitt/Raumhdéhen
Iweckmd@Biger Grundriss for eine  1-Zimmer-Seniorenwohnung  der
vorliegenden Art.

Belichtung und Besonnung
Das Bad mit WC ist innenliegend angeordnet. Der Balkon ist unvorteilhaft nach
Norden ausgerichtet.

Energetische Eigenschaften/ Energieausweis

Das Gebdude verfugt soweit ersichtlich Uber keine besonderen, vom
Gebdudealter abweichenden, energetischen Eigenschaften.

Ein Energieausweis gemdaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
wurde am 14.06.2018 erstellt. Der Endenergieverbrauch wurde hierbei mit 119
kWh/(m2xa) ermittelt. Laut Energieausweis entspricht dies dem Durchschnitt in
Bezug auf den Wohngebdudebestand.

Erhaltungszustand, Allgemeines

Durchschnittlich unterhaltene Wohnanlage in zentraler Lage von Osterhofen.
Bei derartigen Seniorenwohnungen ist auch nach der Zinswende noch von
einer durchschnittichen Nachfrage auszugehen.
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5.1

5.1.1

Verkehrswertermittlung
Auswahl des Verfahrens (§ 6 InmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§24 bis 26) einschl. des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 bis 45), das Ertfragswertverfahren
(§8§27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren  heranzuziehen. Die Verfahren sind nach  Art  des
Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfGgung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit
zu ermitteln.

Grundlagen des Vergleichswertverfahrens (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden

Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle

von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und

bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. Auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

2. Durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit  der
entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorl@ufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Allgemeines zur Bodenwertermittiung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhdlinisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertr&ge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektsperzifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem

vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie

dem Bodenwert ermittelt; Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich

durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlédufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch

Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit  einem objektspezifisch

angepassten Sachwertfaktorim Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz

2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder

Abschldge erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener beson-

derer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Gewadbhltes Verfahren

Die Verkehrswertermittiung der  gegenstdndlichen alten- und
behindertengerechten Wohnung erfolgt auf der Grundlage des
Vergleichswertverfahrens. Die vier vom Gutachterausschuss Ubermittelten
Vergleichspreise aus der gegenstdndlichen Wohnanlage selbst, mit
hinreichend Ubereinstimmenden Objektmerkmalen, sind aus Sicht des
Unterzeichners auch unter BerUcksichtigung der Ungeeignetheit des
Ertragswertverfahrens ausreichend.
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5.2

Vergleichswertermittiung

Auf Anfrage wurden vom zustdndigen Gutachterausschuss 4 Verkdufe aus
den Jaohren 2020 bis 2022 von vergleichbaren alten- und
behindertengerechten Wohnungen aus der gegenstdndlichen Anlage
Ubersendet.

Die verkauften Wohnungen weisen eine Wohnfl&dche zwischen 33 m?2 und
48 m2 auf. Die Verkaufspreise mit den werfrelevanten Merkmalen sind in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Nr. | Verkoulsdatum | GraBe(m®) | Stockwerk Limmer Vermietung Eavipreis Kauiprels,/m’
I Okt 30 3300 | oG 1 vermietet FE000.00€ 2973€
2 Daz 2l 48,00 [Fale 2 varmistet 24 00000 € 19258€
3 hAar 22 41,00 |.OG 2 varmistet 900000 € 1937 &€
4 Jul x2 34,00 |.OG 1 vermistet 4500000 € 18124

Die Vergleichspreise stammen aus dem Zeitraum von Oktober 2020 bis Juli
2022. Beim gegensté@ndlichen Gutachterausschuss und auch bei den
Gutachterausschussen der benachbarten Landkreise werden keine zum
Stichtag aktuellen Indexreihen fUr Eigentumswohnungen ermittelt, sodass die
durchschnittliche Wertentwicklung fur den gegensténdlichen Bereich bis zum
Wertermittlungsstichtag sachverstdndig geschatzt wird. Die Immobilienpreise
sind in den vergangenen Jahren deutlich angestiegen und haben in etwa im
2. Quartal 2022 ihren Hohepunkt erreicht. U. a. wegen der (im Vergleich zur
Niedrigzinsphase) stark angestiegenen Finanzierungskosten sind seither
deutliche Nachfrage- und Preisruckgdnge zu verzeichnen. Diese Preis- und
auch Nachfragerickgénge sind nach Ansicht des Unterzeichners im Bereich
von Seniorenwohnungen nicht ganz so ausgeprdgt wie bei ,normalen*
Bestandswohnungen, sodass dahingehend nur eine moderate Anpassung der
Kaufpreise erfolgt.

Kleinere Wohnungen erzielen im Allgemeinen regelmdaBig hohere Kaufpreise
als gréBere, sodass die Verkaufsobjekte in Bezug auf die unterschiedliche
Wohnfladche sachverst@ndig angepasst werden.

Da ohnehin, wie unter Ziffer 2.6 angefthrt, von einem Mustermietverirag
auszugehen ist  und alle Vergleichsobjekte nach Angabe des
Gutachterausschusses vermietet sind, bedarf es an dieser Stelle keiner
Anpassung.
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Die Vergleichspreise werden nachfolgend hinsichtlich der zeitlichen
Entwicklung sowie der unterschiedlichen Wohnfldche sachverstandig

angepasst:
e | kautpreisimt [ KO | e | Coutpreiyot
I 2273€ 100 1,00 2373€
2 | &80 € 090 1.04 1833€
3 | 827 & 090 1,02 1789 €
| 12124 095 1,00 1814 €
Arithmetisches Mittel 1923 €
Median 1.825 €
Standardabweichung 235 €
Variationskoeffizient 12,22%

AusreiBer (Kaufpreise, die um mehr als die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert abweichen) sind nicht vorhanden. Das arithmetische Mittel
und der Median liegen noch hinreichend nah zusammen. Alle angepassten
Vergleichspreise liegen innerhalb der zweifachen Standardabweichung um
den Mittelwert. Der Variationskoeffizient wird als ordentlich eingestuft. Eine
Aussortierung von Kaufpreisen ist somit nicht erforderlich

Der vorldufige Vergleichswert wird durch Multiplikation des arithmetischen
Mittelwertes der angepassten Vergleichspreise mit der in der Teilungserklarung
angegebenen WohnflGdche ermittelt:

Vorlaufiger Vergleichswert 1.923,00 € x 33,00 m2 = 63.459,00 €
rd. 63.000,00 €
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53

53.1

53.2

533

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines Grundstuckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hochstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmmende Begriffsdefinitionen.
So ist im Baugesetzbuch BauGB § 194 der Grundstuckswert als Verkehrswert
bezeichnet und definiert (Legaldefinition):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermitlung bezieht, im
gewohnlichen Geschdaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiuckes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse
zu erzielen ware.

BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen.

Eine weitere Anpassung ist an dieser Stelle nicht erforderlich.
Markangepasster vorldufiger Vergleichswert somit 63.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflussende
GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere objeki-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdangeln und Bausch&den, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze
sowie grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale (boG) werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, insbesondere
durch marktUbliche Zu- oder Abschlage berUcksichtigt.

An dieser Stelle sind ebenfalls keine Zu- oder Abschldge erforderlich.
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534

Ableitung Verkehrswert

Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert 63.000,00 €
Besondere, objekispezifische Grundsticksmerkmale (s. ziffer 5.3.3) +/- 0,00 €
Vergleichswert/Verkehrswert 63.000,00 €

Ilch versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persoénliches Interesse am
Ergebnis, nach &rtlicher Besichtigung des Wertobjektes am 26.02.2025 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 12.03.2025.

Passau, 12.03.2025 Der Sachverstandige

Felix Knddlseder, B. Eng.

Vorstehendes Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fUr den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstdndige
kdbnnen aus dem Sachversténdigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdrUcklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner — gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrl@ssigkeit.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte (z. B. Makler) und/ oder eine Verdffentlichung im Internet
sind nicht zul@ssig.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfalligung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftichen Genehmigung méglich!
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6. Berechnung der Wohnflache

Die Wohnfladchenermittlung erfolgt auf der Grundlage der Il. Berechnungs-
verordnung sowie der im Aufteilungsplan angegebenen Fldchen. Da es sich
hierbei um RohbaumaBe handelt, erfolgt ein Putzabschlag i. H. v. 3 %. Ein
ortliches AufmaB wurde nicht durchgefuhrt.

Flur 3,90 m?
Bad 5,87 m2
Wohnen/Schlafen 19,47 m?
KUche 3,14 m?
Zwischensumme 32,38 m?
abzgl. 3 % Putz -0,97 m?
Wohnfladche innenliegend 31,41 m2
zzgl. Balkon (zu %) 1,88 m?
Wohnflache 33,29 m?

rd. 33,00 m?
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Anlage 1 Generalkarte
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Anlage 2 Stadtplan
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Anlage 3 Flurkarte
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage 5 Kopien aus dem Aufteilungsplan

Grundrissausschnitt 1. Obergeschoss Haus 1 (ohne MaBstab) mit Wohnung Nr. 19




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodisedere Az.: 1 K 33/24

Seite 28

Gebdudeansichten
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Anlage é Digitale Bildaufnahmen vom 26.02.2025

SUdostansicht

Ostansicht

Nordostansicht
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Nordfassade mit Wohnung Nr. 19

Nordwestansicht

SUdwestansicht
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Gemeinschaftstreppenhaus

Gemeinschafts-/Aufenthaltsfldchen
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