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Wertermittlung bebauter Grundsticke
Ermittlung des Verkehrswertes (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Grundstuck in:

FlurstGck:
Gemarkung:

Bewertung:

Auftraggeber:

Wertermittlungsstichtag:

Ausfertigung:

Dieses Gutachten
umfasst:

Verkehrswert

Regen, 14. Juli 2023

94227 Lindberg
Lehen 35a
502

Lindberg

1.5010/1000 Miteigentumsanteile an dem
GrundstUck Fl. Nr.502 verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Tiefgaragen-
stellplatz TG55

Amtsgericht Deggendorf
Abteilung fUr Vollstreckungssachen
AmanstraBe 17

94469 Deggendorf

AZ.:2K28/22

20. Juni 2023
4

10 Seiten
7 Seiten Anlagen

Tiefgaragenstellplatz G55  500,--€

von der industrie- und
handelskammer fir nieder-
bayern in passau 6ffentlich
bestellter und vereidigter
sachverstandiger  for  die
bewertung von bebauten
und  unbebauten  grund-
stGcken

dipl. ing. (fh)
max weber

architekt

stadtplatz 9
94209 regen

tel.: 09921-971706-18
fax: 09921 -971706-10
max.weber@svweber.de
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2.1

2.1.1

Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag

Amtsgericht Deggendorf, Abteilung fur Vollstreckungssachen, Beschluss vom
28.04.2023

Auftragsinhalt

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

Stichtag

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 20.06.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 20.06.2023

Teilnehmer am Ortstermin: GeschdaftsfGhrer Hotel Ahornhof

Sachverstandiger

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

Grundbuchblattabschrift vom 29.11.2022, Beschluss des Amtsgerichts Deggendorf

Eigene Recherchen:
Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Planunterlagen und Teilungserklarung
vom Grundbuchamt Viechtach, Digitale Flurkartenauszige vom Bayern-Atlas

Objektbeschreibung

Lagemerkmale
(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

Groflraumige Lage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Kreis: Regen

Ort: Lindberg

Hoéhenlage: ca. 660 m U. NN

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt: Regen, 15 km

Landeshauptstadt: MUnchen, 160 km

BundesstraBe: B11 von Regen nach Bayer. Eisenstein in ca. 2 km
Entfernung

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen
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2.2

221

222

223

2.3

23.1

23.2

Autobahnzufahrt: A3 und A92, Anschlussstelle Deggendorf mit AnschlUssen

nach MUnchen, Regensburg, Linz, ca.16 km entfernt
Bahnhof: Regen, ca. 15 km entfernt
Flughafen: MUnchen, ca. 130 km entfernt

Prag, ca. 213 km entfernt

Kleinrdumige Lage

Ortslage

Die Hotelanlage ,,Ahornhof* liegt am nérdlichen Rand des Gemeindehauptortes

Lindberg. Es handelt sich um eine Westhanglage mit schéner Fernsicht zum
groBen Arber. Die Entfernung zum Ortszentrum betrdagt ca. 1.000 m. Die Stadt
Zwiesel liegt ca. 4 Kilometer entfernt.

Nachbarschaftsbebauung
Ein- und Zweifamilienhduser nach SUden und Norden, nach Osten und Westen
keine Bebauung

Lagequalitat
Die Lage fuUr ein Hotel oder Ferienwohnungen im Bereich des Bewertungs-
objektes ist exponiert und ruhig mit schéner Fernsicht.

Beschaffenheitsmerkmale

GroBe
FlurstUck 502 F=25.190 m?

Oberflachengestalt

Hanglage nach Westen

Immissionen

Ruhige Wohnlage mit geringen Larmimmissionen

ErschlieBungszustand

StraBenerschlieBung

Das GrundstUck wird Uber die KreisstraBe REG 10 ausreichend erschlossen.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

AnschlUsse an &ffentliche Kanalisation und &ffentliche Wasserversorgung sind
vorhanden; ElektrizitGtsversorgung gegeben.
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Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Lindberg
Band 66, Blatt 2089 (Teileigentumsgrundbuch)

Grundbuchbeschrieb (auszugsweise):

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1

1,5010/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck:

FlurstUck 502 Lehen 35a, Gebdude- und Freifldche, Waldfladche
GréBe: 2ha 51 a90m?

verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz im Aufteilungsplan
mit Nr. T 55 bezeichnetf; ......

Abt. IlIfd. Nr. 1
An FlurstOck 502:
Wasserleitungsrecht for Stadt Zwiesel .........

Abt. Il Ifd. Nr. 2
An FlurstOck 502:
Bienenhauserrichtungsrecht fur jeweilige EigentUmer von Flst. 520/6 .........

Abt. Il Ifd. Nr. 3
Befristete Nutzungsbeschrankung (Wohnbeschrédnkung; Nutzung nur als
fremdenverkehrsgewerblicher Beherbergungsbetrieb) fUr Freistaat Bayern .........

Abt. Il Ifd. Nr. é
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetragen am 29.11.2022

Hinweis: Der zuvor aufgefUhrte Grundbuchbeschrieb wurde nur
auszugsweise und nicht wortlich wiedergegeben. Der vollstindige
und genaue Wortlaut ist dem amtlichen Grundbuchauszug zu
entnehmen.

Teilungserkldarung

Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird durch die Teilungserklarung
vom 09. Juni 1994 mit Nachtrag vom 03. Juli 1996 geregelt. In einem weiteren
Nachtrag wurden die Miteigentumsanteile einer Teileigentumseinheit gedndert.
Die zu bewertende Einheit ist davon nicht betroffen.

Bauplanungsrecht

Das zu bewertende Grundstuck im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Sondergebiet Oberlindbergmuhle Hotelanlage®. Die Fldche ist als Sondergebiet
fOr Fremdenverkehr ausgewiesen.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

Die ErschlieBungsanlagen fur das Bewertungsobjekt sind vollstandig hergestellt.
Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass alle Abgaben, Beitrédge
und GebuUhren, die bisher erhoben wurden, bezahlt sind.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen
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Zulassige Nutzung/Nutzungskonzept

Die Wohnungen und Tiefgaragenstellpldtze kdnnen nur fur Fremdenverkehrs-
zwecke genutzt bzw. vermietet werden. Eine Dauervermietung oder Eigen-
nutzung fUr dauerhafte private Wohnzwecke ist aus planungsrechtlicher Sicht
nicht moglich, da die Festsetzung im Bebauungsplan als Sondergebiet for
Fremdenverkehr dies nicht zuldsst. Es wird bei der Bewertung von einer weiteren
ausschlieBlichen Nutzungsmdglichkeit fir Fremdenverkehrszwecke ausgegangen.

Der zu bewertende Tiefgaragenstellplatz war zum Wertermittlungsstichtag nicht
in das zentrale Verwaltungs- und Vermietungskonzept eingebunden.

Hausverwaltung

Als Hausverwaltung fUr die Wohnanlage ist bestellt:
MRP Consult Deutschland GmbH

FasanenstralBe 48

10719 Berlin

Hausgeld
Das Wohngeld fur TG-Stellplatz 55 betragt 65,00 €/Monat

Instandhaltungsriucklage

Die anteilige Instandhaltungsricklage fUr TG 55 betragt 187,93 €
(Stand 31.12.2021)
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3.1

3.2

3.3

Baubeschreibung

Beschreibung Gesamtanlage

Die Gesamtanlage ,,Hotel Ahornhof* besteht aus drei U-férmig angeordneten,
dreigeschossigen Gebdudekomplexen mit insgesamt ca. 150 Hotelapparte-
ments, ca. 50 Tiefgaragenstellpldtzen und ca. 30 Kfz-Stellpl&tzen im Freien.

In die Anlage integriert sind Verwaltung, Hotelbetrieb, Restaurant und
Schwimmhalle mit angegliederten Wellnessbereichen.

Beschreibung Gemeinschaftseigentum

Gebaude:

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton

AuBenwdnde: Mauerwerk, 36,5 cm dick, Tiefgarage
Stahlbetonwdnde

AuBenputz: Strukturputz, Dachgeschoss auBBen mit Holz verschalt

Decken: Stahlbetondecken

Boden: Plattenbelag im Treppenhaus und Eingangshalle,
Teppichbelag in den Fluren, Estrichboden in
Tiefgarage

Tragwerk d. Daches: Satteldach mit Pfettendachstuhl

Dachhaut: Betondachsteine auf Schalung und Dachpappe

Treppen: Stahlbetontreppe mit Plattenbelag und
Metallgeldnder, Aufzugsanlage

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Fensterbdnke auBen
aus Blech

TUren: Hauseingangsture als Metall-Glas-Element

Beheizung: Warmwasser-Zentralheizung mit Olfeuerung

Sonst. techn. Anlagen: Personenaufzug

Baumangel, Bauschaden (Gemeinschaftseigentum)
Holzverkleidungen im AuBenbereich und Balkongeldnder teilweise verwittert

AuBenanlagen
Parkplatze, Zugangsbereich und Terrassenbereiche mit Betonplatten befestigt,
Ver- und Entsorgungsleitungen fur Wasser und Kanall

Beschreibung Sondereigentum
Art

Tiefgaragenstellplatz im Untergeschoss des Hotelgebdudes mit ebenerdiger Zufahrt

Baujahr
Ca. 1994

Nutzflache (gem. Teilungserkl&rung)
500mx230m=11,50m?

Baumadngel, Bauschaden (Appartement)
keine

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen
Wertgutachten vom 14. Juli 2023, Lehen 35a, 94227 Lindberg
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4.1

4.2

4.3

43.1

4.3.2

Wertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens -Beschreibung des Bewertungsmodells

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes
- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berucksichtigung der im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umsté&nden des Einzelfalls zu wahlen.

Gewadhltes Verfahren

FUr die Wertermittlung von Tiefgargenstellpldtzen kénnen in der Regel das
Vergleichswertverfahren oder das Ertragswertverfahren herangezogen werden.
Da fur beide Verfahren erforderliche Grundlagen nicht vorliegen, leite ich den
Verkehrswert nachfolgend auch auf Basis eigener Erfahrungswerte ab.

Wertableitung

Vergleichswerte

Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen fuhrt eine Kaufpreissammlung,

in der alle Immobilienverkdufe verzeichnet sind. Eine entsprechende Auskunft
habe ich fUr die Jahre 2019 bis 2023 angefragt. Innerhalb dieses Zeitraums wurde
im Hotel ,,Ahornhof" kein Tiefgaragenstellplatz verkauft, so dass keine
unmittelbaren Vergleichspreise vorliegen. Auch fUr dhnliche Hotelanlagen im
ndheren Umfeld liegen keine Vergleichszahlen vor. Die Ableitung eines
Vergleichswertes ist daher nicht méglich.

Ertragsbetrachtungen

GemdanB Auskunft des Verwalters gibt es fUr die Hotelanlage kein zentrales
Verwaltungs- und Vermietungskonzept. Jeder EigentUmer eines Appartements
oder Tiefgaragenstellplatzes muss die fremdenverkehrsgewerbliche Vermietung
selbst organisieren. Belastbare Zahlen Gber Belegungsdauern liegen nicht vor.
Die Mietpreise fur Ubliche TG-Stellplatze innerhalb der Anlage betragen gemai
Auskunft des Hotelbetreibers in der Regel ca. 4,00 € pro Belegungstag.

Im Vergleich mit &hnlich strukturierten Objekten kann davon ausgegangen
werden, dass durch eine Vermietung an wechselnde Gaste maximal das zu
entrichtende Hausgeld erwirtschaftet werden kann. FUr einen EigentUmer bleibt
damit letztendlich der geldwerte Vorteil bei einer zusatzlichen Eigennutzung.
Auch dieser ist nicht objektiv ermittelbar. Bei dem zu bewertenden Stellplatz liegt
zudem die Besonderheit vor, dass er nur sehr eingeschrdankt nutzbar ist. Er liegt in
der Einfahrtszone der Tiefgarage, welche insgesamt eine Durchfahrisbreite von
5,00 m aufweist. Innerhalb dieser Einfahrt ist der Stellplatz im Aufteilungsplan mit
einer Breite von ca. 2,30 m definiert und grenzt auf dessen Gesamtlange direkt
an die AuBenwand aus Beton. Eine wirtschaftliche Nutzung ist nicht mdglich,
allenfalls fUr kleinere PKW s, welche wiederum unmittelbar an der Begrenzungs-
wand platziert werden mussten. Zudem ergibt sich ein Gefahrenpotenzial fir ein-
und ausfahrende Fahrzeuge.
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4.4

Verkehrswert

Weder Vergleichswertverfahren noch Ertragswertverfahren fGhren im vorliegen-
den Bewertungsfall zu einem belastbaren Ergebnis. Die Bewertung erfolgt daher
nach sachverstdndigem Ermessen. Da aus der Ertragsbetrachtung kein
substanzieller Wert ermittelbar ist und zudem die Nutzbarkeit aufgrund der Lage
im Einfahrtbereich der Tiefgarage eingeschrdnkt ist, erachte ich lediglich einen
geringen Wert als marktgerecht.

Der Verkehrswert fir den 1.5010/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Fl. Nr. 502 der Gemarkung Lindberg, verbunden mit dem Sondereigentum am
Tiefgaragenstellplatz T 55 in der Hotelanlage ,,Ahornhof” ergibt sich bei freier
Schatzung mit

500,-- €

(in Worten: funfhundert Euro)

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
ZLeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.
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Regen, 14. Juli 2023

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 Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss der Landkreise Regen und Deggendorf
Mitglied im Sachverstdndigenausschuss der IHK Passau

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

Dipl.-ing, (FH)
Max Weber

i Bewertung von
A €0auten und
% unbebauten

’ a .
Dipl. Ing. (FH) Max Weber »{p?a& rundstiicken
7 ‘1'
40'? Yoy - pﬁ\?\&; 3

Vorstehende Wertermittlung ist nur fUr den Auftraggeber und nur fir den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstdndige
kdnnen aus dem Sachverst@ndigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdricklich untersagt.

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan

Anlage 2 Ortsplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5 Auszug aus Teilungserklarung-Grundriss
Anlage 6-7 Fotos
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Anlage zur Wertermittlung
1.5010/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Flur Nr. 502, Gem. Lindberg, verbunden
mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz TG 55, Lehen 35a, 94227 Lindberg

Uberlandplan (Auszug aus dem BayernAtias)
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Anlage zur Wertermittlung
1.5010/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Flur Nr. 502, Gem. Lindberg, verbunden /f-
mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz TG 55, Lehen 35a, 94227 Lindberg ‘(

Ortsplan (Auszug aus dem BayernAtlas)
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Anlage zur Wertermittlung
1.5010/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Flur Nr. 502, Gem. Lindberg, verbunden
mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz TG 55, Lehen 35a, 94227 Lindberg

Lageplan M. ca. 1:2500 (Auszug aus dem BayernAtlas)
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Anlage zur Wertermittlung
1.5010/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Flur Nr. 502, Gem. Lindberg, verbunden /f-
mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz TG 55, Lehen 35a, 94227 Lindberg ‘(

Luftbild (Auszug aus dem BayernAtlas)
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Anlage zur Wertermittlung
1.5010/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Flur Nr. 502, Gem. Lindberg, verbunden /f.
mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz TG 55, Lehen 35a, 94227 Lindberg ‘(

Auszug aus Teilungserklarung - Grundriss Tiefgaragenstellplatz TG 55
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Anlage zur Wertermittlung
1.5010/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Flur Nr. 502, Gem. Lindberg, verbunden /f'
mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz TG 55, Lehen 35a, 94227 Lindberg ‘(

Fotos

Hotel Ahornhof, Zufahrt Tiefgarage
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