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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Grundlagen dieses Gutachtens

Aufirag, Stichtag

Das Amtsgericht Deggendorf beauftragte mich mit Beschluss vom 01.03.2024
mit der Erstellung einer Wertermittlung fUr /2 Miteigentumsanteil an dem
GrundstUck in 94258 Frauenau, FlurstUck 95/6.

Auftragsinhalt

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.

Stichtag

Wertermittlungs-

und Qualitatsstichtag: 11.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 11.06.2024

Teilnehmer am Ortstermin: MiteigentUmer des GrundstUcks,

Sachverstandiger,

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

Grundbuchblattabschrift vom 09.02.2024
- Liegenschaftskatasterauszug
Lageplan M 1:1000

Beschluss des Amtsgerichts

Eigene Recherchen:

- Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses

- Digitale Orts- und Lagepldne vom Vermessungsamt (BayernAtlas)
- Auszug aus Flachennutzungsplan von der Gemeindeverwaltung
- Notarielle Urkunde vom 05.03.1996 zum Geh- und Fahrtrecht
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211

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)
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(Auszug aus dem BoyernA’rIos)

GroBraumige Lage

Bundesland
Regierungsbezirk:
Kreis:

Ort:

Hoéhenlage:

Uberdrtliche Anbindung:
Kreisstadt:
Landeshauptstadt:
BundesstraBe:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:
Flughafen:

Bayern
Niederbayern
Regen
Frauenau

ca. 650 m U. NN

Regen, 13 km

MUnchen, 190 km

B 11 von Deggendorf nach Bayerisch Eisenstein

in ca. 7 Kilometer Entfernung

A 3/A 92, Anschlussstelle Deggendorf mit Anschlussen
nach Munchen, Regensburg, Linz, ca. 45 km entfernt
Im Ortsbereich

Erding, ca. 160 km entfernt

Prag, ca. 200 km entfernt
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2.1.2

2.2

221

222

223

Kleinraumige Lage
Ortslage

Das GrundstUck liegt im suddstlichen Ortsbereich von Frauenau, innerhalb eines
Wohngebiets mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Infrastruktur

Die Gemeinde Frauenau liegt im Bayerischen Wald am FuBe des Rachels am
Nationalpark Bayerischer Wald sowie an der GlasstraBe. Einkaufsmaglichkeiten
fUr den taglichen Bedarf, Grund- und Teilmittelschule sowie arztliche Grund-
versorgung sind in Frauenau vorhanden. Alle Einrichtungen einer guten
offentlichen und privaten Infrastruktur befinden sich in der ca. 7 km entfernt
liegenden Stadt Zwiesel. Frauenau fUhrt das Pradikat ,,staatlich anerkannter
Erholungsort*.

Mit einem Bestand von ca. 800 Gastebetten und ca. 100.000 Ubernachtungen
pro Jahr stellt der Fremdenverkehr einen der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren der
Gemeinde dar. Ein hoher Freizeitwert ist insbesondere durch das nahe gelegene
Nationalparkgebiet mit zahlreichen Wandermoglichkeiten gegeben.

Die Wirtschaftsstruktur ist von kleineren Handwerksbetrieben gepragt.

Beschaffenheitsmerkmale

GroBe
481 m?

Oberflachengestalt

Das Grundstuck fallt von Norden nach Siden leicht ab. Es handelt sich um eine
Gartenfldche im Anschluss an die bestehende Bebauung.

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine Hinweise sichtbar, die auf
besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten kénnten.
Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser Wertermittlung nicht berick-
sichtigt. Resultierend wird fUr diese Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhdltnisse, insbesondere
keine Kontaminationen vorliegen.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang, dass die Ortschaft Frauenau Uber
Jahrzehnte von Glasindustrie gepragt war und im Umfeld von GlashUtten
Bodenkontaminationen nicht auszuschlieBen sind. FUr das Bewertungsgrundstuck
liegen hierfUr keine Anhaltspunkte vor.
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23.1

23.2

24

241

242

243

ErschlieBungszustand

StraBenerschlieBung

Es handelt sich um ein sogenanntes , Inselgrundstick”, welches nicht unmittelbar
an eine offentliche StraBe angebunden ist. Die Zufahrt erfolgt vom 6ffentlichen
»Schaufelwiesenweg" ausgehend Uber die NachbargrundstUcke FlurstGcke 95/3
und 95/4. Sie ist durch ein Geh- und Fahrirecht zulasten dieser GrundstUcke
gesichert. Das Geh- und Fahrtrecht wurde zuletzt nicht ausgeubt.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das GrundstUck war gemdan Auskunft des MiteigentUmers frOher bebaut. Es gibt
aber keine Erkenntnisse darGber, ob noch bestehende Leitungen durch die
Nachbargrundsticke zum ,,Schdufelwiesenweg* fGhren.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (auszugsweise)

Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Frauenau
Band 51, Blaft 1711

Grundbuchbeschrieb (Auszug vom 09.02.2024):

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1
FlurstOck 95/6, LusenstraBe 6, Wohnhaus, Nebengebdude, Garten
GréBe Oha 04 a 81 m?

Abt. Il Ifd. Nr. 3
Am Anteil Abt. I/4b
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet;... eingetragen am 14.12.2023

Bavordnungsrecht

Das Grundstuck ist mit drei kleineren Nebengebduden bebaut. Es wird bei der
Bewertung davon ausgegangen, dass es sich um verfahrensfreie Vorhaben
gem. Art. 57 BayBO handelt.

Bauplanungsrecht

Das zu bewertende GrundstUck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist das GrundstUck als Allgemeines
Wohngebiet WA dargestellt. Da der Fldchennutzungsplan lediglich eine informelle
Planung darstellt, aus welcher kein Baurecht abgeleitet werden kann, ist die
Bebaubarkeit nach §34 bzw. §35 des BauGB zu beurteilen. Nach §34 BauGB ist

ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

der Bauweise und der GrundstUcksfldche, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der nGheren Umgebung einfigt und wenn die ErschlieBung gesichert ist.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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24.4 GrundstuckserschlieBung

Die Zufahrt zum GrundstUck, sowie die Mdglichkeit der Schutzwasserentsorgung
sind durch entsprechende Grunddienstbarkeiten zu Lasten der Nachbargrund-
stUcke FIst. 95/3 und 95/4 gesichert. Nicht gesichert ist die Leitungsfuhrung fUr die
Wasser- und Stromversorgung. Die Gemeindeverwaltung weist darauf hin, dass
das Grundstick wegen Fehlen der ErschlieBung nicht mit einem Wohngebdude
bebaut werden kann, solange keine gesicherte Wasserversorgung vorliegt.

2.4.5 Uberbau

Ein Uberbau ist nicht festzustellen

2.4.6 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

Abrechnungsunterlagen fUr eine frGhere Bebauung wurden bei der Gemeindever-
waltung Frauenau nicht gefunden.

Es wurden aber fUr folgende Fldchen Verbesserungsbeitrdge veranlagt und
bezahlt:

Wasserversorgung, Bescheid ohne Datum:
481,00 m? Grundstucksflche
289,14 m? Geschossflache

Schmutzwasserentsorgung, Bescheid vom 01.06.2005
481,00 m2 Grundstucksflche
120,25 m? Geschossflache

GemdaB Auskunft der Gemeindeverwaltung sind fUr die Abwasserleitung (wenn
diese gesichert ist) die Herstellungsbeitrdge, die Uber die Verbesserungsbeitrdge
hinausgehen verjahrt und damit abgegolten. Dies gilt fur die GrundstUcksfladche
und die Geschossfl&dche (25 % der Grundstucksflache).

Da keine gesicherte Wasserversorgung vorliegt, wirden die Herstellungsbeitrdge
fOr die Wasserversorgung bei Schaffung einer gesicherten Anschlussmaéglichkeit

fallig. Dies betrifft jedoch nur den Teil, der nicht bereits durch die Verbesserungs-
beitr&ge erhoben wurde.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Geb. 1: Gerateschuppen

3.1.1 Art

Holzkonstruktion, eingeschossig

3.1.2 Bavujahr
2019

3.1.3 Nutzung

Lagerflache fur Gartengerate

3.1.4 Bauzahlen

Bruttogrundfldche nach DIN 277:
4,00 m x 3,00 m =12,00 m?

3.1.5 Baubeschreibung

Holzrahmenkonstruktion, auBen senkrecht mit Holz verschalt, Pultdach als Pfetten-
dachstuhl mit Blecheindeckung auf Holzschalung, Holzdielenboden, Holzschiebetor,
Stromversorgung fur Beleuchtung vom benachbarten Wohnhaus ausgehend,
Gebdudehdhe ca. 2,30 m bis 2,70 m.

3.1.6 Baumangel/Bauschdaden

keine
3.2 Geb. 2: Holzschuppen

3.21 Art

Einfache Holzkonstruktion, eingeschossig

3.2.2 Bavujahr

unbekannt

3.2.3 Nutzung

Lagerflache fUr Holz

3.2.4 Bauzahlen

Bruttogrundfléiche nach DIN 277:
2,00 m x 2,00 m = 4,00 m?

3.2.5 Baubeschreibung

Einfache Holzrahmenkonstruktion mit waagrechter Holzschalung, Pultdach mit
Blecheindeckung auf Schalung und Dachpappe, Boden mit Waschbetonplatten
belegt, einfache HolztUre

3.2.6 Baumangel/Bauschaden

Blecheindeckung nur provisorisch aufgebracht

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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3.3 Geb. 3: Saunagebaude

3.3.1 Ar

Holzkonstruktion, eingeschossig

3.3.2 Bavujahr
2021

3.3.3 Nutzung
Saunaraum mit Vorraum

3.3.4 Bauzahlen

Bruttogrundfldche nach DIN 277:
Gebdude: 4,00 m x 2,00 m = 8,00 m?
Vordach: 4,00 m x 2,00 m = 8,00 m?

3.3.5 Baubeschreibung

Holzkonstruktion mit Pultdach und Blecheindeckung, W&nde aus Vollholzbohlen,

ca. 3 cm dick, Betonbodenplatte mit Holzdielenboden, HolztUre- und Fenster,
Stromversorgung vom benachbarten Wohnhaus (Flst. 95/28) ausgehend;
Saunaraum mit Holzofen und Edelstahl-AuBenkamin; Nachtraglich angestelltes
Vordach in Holzkonstruktion, Eindeckung mit Dachpappe, Boden als aufgest@nderte
Holzveranda ausgefUhrt

3.3.6 Baumadngel/Bauschaden

keine

3.4 AuBenanlagen

Pflasterfldche, ca. 8 m? zwischen Geb. 1 und 2 als Terrasse
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4.1

4.1

4.2

4.2.1

Ermittlung des Bodenwertes

Grundlage zur Bodenwertermittlung (§ 40)

GemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Wert des Grund
und Bodens in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kbnnen auch geeignete Boden-
richtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen er-
mittelte, durchschnittliche Lagewerte fUr Grundsticke eines Gebietes, fur
die anndhernd gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Sie wurden
unter Beachtung der ortsublichen Baunutzung und der baurechtlichen
Vorschriften fOr baureife Grundsticke ermittelt.

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Das Grundstuck liegt innerhalb der Zone 2 des Hauptortes Frauenau
Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen hat folgenden Bodenrichtwert
fUr Frauenau zum stichtagsrelevanten Stand 01. Januar 2024 ermittelt:

Ortsbereich Bodenrichtwert fUr baureifes
Land, erschlieBungsbeitragsfrei
Frauenau, Hauptort, Zone 1, Gemischte Baufldche 85,00 €£/m?

Entwicklungszustand

Entwicklungsstufen

Bei der Wertermittiung von unbebauten GrundstUcken ist die Entwicklungsstufe
des Grund und Bodens fUr den Verkehrswert das entscheidende Kriterium.
GemdaB § 3 ImmoWertV unterscheidet man folgende Entwicklungsstufen:

Fi&chen der Land- oder Forstwirtschaft

(1) Fldchen der Land- und Forstwirtschaft sind FiGchen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Bauerwartungsland

(2) Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren
GrundstUcksmerkmalen eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und nach der
sonstigen stédtebaulichen Entwicklung des Gebiets mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland

(3) Rohbauland sind FIGdchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroBe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land
(4) Baureifes Land sind Fl&dchen die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
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422

4.3

4.4

4.5

4.6

Sonstige Fldchen
(5) Sonstige Fldchen sind Fidchen, die sich keinem der Entwicklungszusténde
nach den Absétzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Einstufung

Das Grundstuck ist gem. § 34 BauGB bebaubar. Die Zufahrt und die Abwasserent-
sorgung sind durch ein entsprechendes Geh- und Fahrtrecht sowie Leitungsrecht
gesichert. FUr die Wasserversorgung und Stromversorgung bestehen keine
Grunddienstbarkeiten an den Nachbargrundsticken. Beziglich der vollstandigen
ErschlieBung besteht damit eine rechtliche Unsicherheit.

Entsprechend den AusfUhrungen unter Ziffer 4.2.1 (3) wird die Bewertungsfldche als
Rohbauland eingestuft.

Bodenwertableitung

Die einschlagige Fachliteratur gibt als Hilfestellung durchschnittliche Wertanteile
des Rohbaulandes am Wert des baureifen Landes (= 100 %) an.

Nachfolgende Aufstellung gibt hier einen Uberblick:

Entwicklungszustand prozentualer Wertanteil
nach nach nach
Seele Vogels Gerardy-
M&ckel
Baureifes Land 100 % 100 % 100 %
Rohbauland 50-80 % 60-100 % 36-91 %
Bauerwartungsland 25-60 % 30-80 % 15-50 %

Entsprechend der gegebenen ErschlieBungsverhdlinisse erfolgt eine Einstufung als
Rohbauland im mittleren Entwicklungsbereich.

Einen Wert von 60 %, bezogen auf den Bodenrichtwert fUr das benachbarte
Wohnbauland, erachte ich als angemessen.

Relativer Bodenwert des Rohbaulandes, unbelastet:
85,00 €/m? x 0,60 = 51,00 €/m?

Grundstucklasten und Beschrankungen

Nach dem Grundbuchauszug vom 09.02.2024 sind aus Abteilung Il des Grund-
buches keine Lasten und Beschrdnkungen ersichtlich, welche den Wert des
GrundstUcks beeinflussen kdnnen. Schuldverhdltnisse, die im Grundbuch in
Abteilung lll eingetragen sind, werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.

Grundstucksrechte

Keine bekannt

Bodenwert als Volleigentum
481 m?x 51,-- €/m? = 24.531,--€
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5.1

5.2

521

522

523

524

Sachwertermittlung

Grundlagen zum Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem vorldufigen
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Boden-
wert (§ 40) ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch Bildung der Summe
aus
1. dem vorladufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorld@ufigen 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 vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz 2 kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschldage
erforderlich sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener
besonderer objekt-spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Sachwert der baulichen Anlagen

Gebaude 1: Gerateschuppen

Leitwert bei freier Schétzung:
Ca. 12 m? BruttogrundflGdche x 300,-- €/m?

3.600,-- €

Gebaude 2: Holzschuppen

Leitwert bei freier Schétzung:

Ca. 4 m? Bruttogrundfléche x 50,-- €/m? 200,-- €

Gebdude 3: Saunahaus

Leitwert bei freier Schétzung:

Gebdude:

Ca. 6 m? Bruttogrundfldche x 500,-- €/m? = 3.000,-- €
Vordach mit Veranda:

Ca. 6 m? Bruttogrundfldche x 200,-- €/m? =1.200,-- €
Gesamtgebdude:

4.200,-- €

Wertanteil der AuBenanlagen

Leitwert bei freier Schétzung: 300,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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5.4

5.5

5.6

Vorlaufiger Grundstuckssachwert (ohne Marktanpassung)

Bodenwert FlurstUck 95/6 = 24.531,-- €
Sachwert Geb. 1: Gerdteschuppen = 3.600,-- €
Sachwert Geb. 2: Holzschuppen = 200,-- €
Sachwert Geb. 3: Saunahaus = 4.200,-- €
Wertanteil der AuBenanlagen = 300,-- €
Vorlaufiger GrundstUckssachwert ohne Marktanpassung = 32.831,-- €

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

Im vorliegenden Fall ergibt sich der vorldufige GrundstUckssachwert aus dem
Bodenwert und dem Sachwert (Zeitwert) der baulichen Anlagen. Aufgrund des
geringen Wertanteils der baulichen Anlagen am GrundstUckssachwert besteht
kein Erfordernis fUr eine Marktanpassung.

Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Die GrundstUckszufahrt ist zwar durch ein entsprechendes Geh- und Fahrtrecht
Uber Nachbargrundsticke gesichert. Sie hat jedoch eine Lage von ca. 35 m und
wurde in den letzten Jahren nicht ausgeUbt. Eine Reaktivierung ist mit Unwdg-
barkeiten (Abstimmung mit Nachbarn) und Kosten verbunden, weil der Weg neu
befestigt werden musste. Zur BerUcksichtigung erachte ich einen Risikoabschlag
in Hohe von 10 %, bezogen auf den reinen Bodenwert als angemessen.

Risikoabschlag: 24.531,-- € x 0,10 = -2.453,--€

Sachwert des geringfugig bebauten Gesamtgrundsticks

32.831,-€-2.453,-- € 30.378,—- €

30.000,-- €

Verkehrswert als Volleigentum

Aufgrund der vorbeschriebenen Wertmerkmale tatsdchlicher und rechtlicher
Art, der Preis- und Wahrungsverhdaltnisse auf dem &rtlichen GrundstUcksmarkt,
der Vergleichspreise und der Bewertungsverfahren begutachte ich den
Verkehrswert des geringfUgig bebauten Grundsticks in 94258 Frauenau,
LusenstraBe 6, Flurstick 95/6 im lastenfreien Zustand mit

(in Worten: dreiBigtausend Euro)

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Leitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséGchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare.

Wert des - - Anteils:
30.000,-€x1/2

15.000,-- €

Regen, 23. Juli 2024

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

Von der Industrie- und Handelskammer fUr Niederbayern
in Passau offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstucken

Mitglied im Gutachterausschuss des Landkreises Regen
Mitglied im Sachverstandigenausschuss der IHK Passau

Telefon 09921/971706-18 Telefax 09921/971706-10
Stadtplatz 9, 94209 Regen

Dipl.-lng, (FH)
Max Weber

Bcwertung von
bebauten ung unbebauten
Grundstﬁckcn

Dipl. Ing. (FH) Max Weber

Vorstehende Wertermittlung ist nur fOr den Auftraggeber und nur fOr den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstndige
kdnnen aus dem Sachverst@ndigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdricklich untersagt.
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Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan

Anlage 2 Ortsplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5 Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
Anlage 6-7 Geh- und Fahrtrecht

Anlage 8-12 Fotos
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