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

Grundstuck in:

FlurstGcke:
Gemarkung:

Bewertung:

Auftraggeber:

Wertermittlungsstichtag:
Ausfertigung:

Dieses Gutachten
umfasst:

Verkehrswert

Regen, 04. August 2026

94256 Drachselsried
Leitenfeld 11

1122 und 884/15
Drachselsried

16,744/1000 Miteigentumsanteile an dem
GrundstUck FI. Nr.1122 und 884/15 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an den
R&umen U.08 und dem Sondernutzungs-
recht am Kfz-Stellplatz U.08

Amtsgericht Deggendorf
Abteilung fUr Vollstreckungssachen
AmanstraBe 17

94469 Deggendorf

AZ.:2K 50/25

24. Juli 2026

3

15 Seiten
11 Seiten Anlagen

9.000,-- € inkl. Inventar

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

dipl. ing. (fh)
max weber

architekt

stadtplatz ¢
94209 regen

tel.: 09921-971706-18
fax: 09921 -971706-10
max.weber@svweber.de
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag

Das Amtsgericht Deggendorf beauftragte mich, mit Beschluss vom 26.03.2026
mit der Erstellung einer Verkehrswertermittlung fUr die RGume U.08 in 94256
Drachselsried, Leitenfeld 11.

Aufiragsinhalt

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

Stichtag

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 24.07.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 24.07.2026

Teilnehmer am Ortstermin: Hotelleiterin,

Sachverstandiger

Das Sondereigentum U.08 war zum Besichtigungszeitpunkt nicht zugé&nglich.
Die Bewertung der Innenausstattung erfolgt daher nach dem duBeren Anschein.

Von der Hotelleitung wurde aber der Zugang zu einem benachbarten Apparte-
ment mit vergleichbarer Ausstattung ermdglicht, welches als Vergleich heran-
gezogen wurde.

Eine Besichtigung aller Fldchen im Gemeinschaftseigentum war méglich.

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Objekibezogene Arbeitsunterlagen

Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

- Grundbuchblattabschrift vom 23.12.2025
- Beschluss des Amtsgerichts Deggendorf
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Lageplan M. 1:1.000

Eigene Recherchen:
- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
- Planunterlagen und Teilungserkldrung vom Grundbuchamt Viechtach
- Digitale Flurkartenauszige vom Bayern-Atlas
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2.1

2.1.1

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

Grofraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Ort:

Hohenlage:

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt:
Landeshauptstadt:
BundesstraBe:
Autobahnzufahrt:

Bahnhof:
Flughafen:

Kleinradumige Lage

Ortslage

Bayern
Niederbayern
Regen
Unterried

ca. 535 m U. NN

Regen, 20 km

MUnchen, 180 km

B 85 von Passau nach Cham in ca. 15 km Entfernung

A3 und A92, Anschlussstelle Deggendorf mit AnschlUssen
nach MUnchen, Regensburg, Linz, ca. 36 km entfernt
Regen, ca. 20 km entfernt

Erding, ca. 150 km entfernt

Prag, ca. 185 km entfernt

Das Hotel grenzt an bestehende Wohnbebauung zwischen den Ortschaften
Unterried und Frathau an. Es handelt sich um eine ruhige Alleinlage mit schéner
Fernsicht. Die Entfernung zum Gemeindehauptort Drachselsried betragt ca.

2.5 Kilometer.

Nachbarschaftsbebauung

Hotelanlage in Ortsrandlage, zweigeschossige Wohnbebauung nach Osten,
sonst umliegend Wald- und Grunflachen
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2.2 Beschaffenheitsmerkmale

22,1 GroBe
FlurstGck 1122 F=4.601 m?
FlurstGck 884/15 F= 235m?
Gesamtgrundstick F=4836 m?

2.2.2 Oberflachengestalt

Hanglage nach Stden

2.2.3 Immissionen

Ruhige Wohnlage mit geringen Larmimmissionen

2.3  ErschlieBungszustand

2.3.1 StraBenerschlieBung

Das GrundstUck wird durch die StichstraBe ,,Leitenfeld", einer dffentlichen
ErschlieBungsstraBe, erschlossen.

2.3.2 Anlagen zur Ver- und Entsorgung

AnschlUsse an 6ffentliche Kanalisation und 6ffentliche Wasserversorgung
sind vorhanden; ElektrizitGtsversorgung gegeben.
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3.1.1

Allgemeine rechtliche Gegebenheiten

Teilungserklarung

Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird durch die Teilungserkldrung
vom 21.10.1992 mit Nachtrédgen vom 10.12.1992 und 19.12.1994 geregelt. Das
Appartement entspricht in seiner AusfGhrung der Darstellung im Aufteilungsplan.

Bauplanungsrecht
Das Grundstick liegt im AuBenbereich gem. §35 BauGB.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

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

Zulassige Nutzung/Nutzungskonzept

Die Appartements kdnnen nur fUr Fremdenverkehrszwecke genutzt bzw. ver-
mietet werden. GemaB Teilungserkldrung handelt es sich bei dem Appartement
um Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen. Eine Dauer-
vermietung fur private Wohnzwecke ist nicht méglich. Die Ferienanlage ist an
einen Betreiber verpachtet und wird von diesem betrieben.

Lediglich das zu bewertende Appartement ist nicht Bestandteil dieses Betreiber-
konzepts.

Hausverwaltung

Als Hausverwaltung fUr die Wohnanlage ist bestellt:

Baumann Verwaltungs-GmbH
Forchheimer StraBe 19
91083 Baiersdorf

Hausgeld

Von der Hausverwaltung wurde keine Angabe Uber die Hohe des Hausgeldes
mitgeteilt. GemdaB den Angaben der Betreiber befinden sich alle weiteren
Eigentumseinheiten innerhalb der Anlage im Eigentum einer Rechtsperson,

so dass keine Hausgeldkalkulation im herkdmmlichen Sinn erfolgt.

Instandhaltungsricklage

Von der Hausverwaltung wurde keine Angabe Uber die Hohe der Instand-
haltungsricklage gemacht.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Beschreibung Gesamtanlage

Die Gesamtanlage ,Landhotel Margeritenhof" ist ein Hotel mit 33 Zimmern
und einem angegliederten Bettenhaus mit weiteren ca. 30 Zimmern. In die
Anlage integriert sind Verwaltung, Hotelbetrieb, Restaurant mit ca. 170 Sitz-
platzen und Schwimmbad mit angegliedertem kleineren Wellness- und
Freizeitbereich. Bei den Hotelzimmern handelt es sich Uberwiegend um
Doppelzimmer.

Beschreibung Gemeinschaftseigentum

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton

AuBenwdnde: Mauerwerk, ca. 36,5 cm dick

AuBenputz: Rieselputz, DG senkrecht mit Holz verschalt

Decken: Stahlbetondecken

Bdden: Plattenbelag im Treppenhaus, Teppichbdden in den Fluren

Tragwerk d. Daches: Satteld&cher als Pfetten Dachstuhl um einen Hof gruppiert

Dachhaut: Betonsteindeckung auf Schalung und Dachpappe,
Dachrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Treppen: Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag, Personenaufzug

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung,

TUren: Hauseingangsture als Holz-Glas-Element,

Beheizung: Warmwasser-Zentralheizung mit Olfeuerung

AuBenanlagen

Zugangsbereich und Wegefuhrung innerhalb des GrundstUcks mit Betonpflaster
befestigt, Teilfldchen mit Granit-Kleinsteinpflaster befestigt, Fahrspuren fur Kfz
asphaltiert, Kfz-Stellplatze teilw. mit Betonpflaster, Rasengitterseinen oder Asphalt
befestigt, begrunte Freifldchen. Der als sondernutzungsrecht zugeordnete Kfz-
Stellplatz U.08 ist asphaltiert.

Energetischer Zustand

GemdaB EnEV muss ein Energieausweis vorgelegt werden k&nnen, wenn ein
Gebdude neu vermietet oder verkauft wird. Der Energieausweis fUr Gebdude

ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebdude energetisch einzustufen
ist. Ein entsprechender Ausweis fUr das Gebdude wurde mir nicht zur Verfugung
gestellt. GemdaB den ortlichen Feststellungen und der baujahrgemdaBen AusfUhr-
ung ist von einem durchschnittlichen Energieverbrauch auszugehen. Es ist

ferner anzunehmen, dass der energetische Standard der Hotelanlage den zum
Bewertungsstichtag Ublichen Anforderungen der Energieeinsparverordnung
nicht umfassend gerecht wird.

Baumangel, Bauschaden (Gemeinschaftseigentum)
keine
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4.3

Beschreibung des Sondereigentums

Art
Einzimmerappartement U.08 mit Dusche/WC und Vorraum

Lage
Im Untergeschoss des Hauptgebdudes, Orientierung nach Stden

Baujahr
ca. 1986

Nutzung
Hotelappartement

Wohnflache (gem. Teilungserklarung)
24,47 m?, kein Balkon

Ausstattung Wohnung (gem. Beschreibung Hotelleitung)

Boden: Teppichboden im Wohn-/Schlafraum, Dusche mit
Plattenbelag

Wandbehandlung: Putzfldchen mit Anstrich

TUren: glatte Réhrenspanturen, furniert, mit
Umfassungszargen

Decken: Stahlbetondecke, unterseitig verputzt

Sanitdre Ausstattung: Nasszelle gefliest,
Dusche mit Duschabtrennung, Waschbecken, WC

Elf. Ausstattung: Standardausstattung, Leitungen unter Putz verlegt.

Beheizung: Stahlradiatoren

Baumadngel, Bauschaden (Appartement)
Teppichboden mit Abnutzungserscheinungen

Grundrisslosung

Einfache Raumaufteilung, Appartement fUr zeitgemdaBe Anforderungen zu klein

Bewegliche Gegenstdande/Zubehor
Das Appartement ist entsprechend seiner Zweckbestimmung maobliert.

Nachfolgend aufgefUhrte Gegenstdnde befinden sich gemdaB Auskunft der
Hotelleitung in der Wohnung:

Wohn-/Schlafraum:
Doppelbett mit Nachttischen, Beistelltisch mit 2 StUhlen mit Sitzpolster,
Polstercouch, Farbfernseher mit Fernbedienung, Schreibablage

Eingang:
Einbaugarderobe mit Kleiderschrank,

Alle Mébel aus furnierten Holzwerkstoffen, teilw. Massivholz und einfache
AusfUhrung. Es handelt sich gemdaB Auskunft der Hotelleitung noch um die
urspringliche Ausstattung. Ein wirtschaftlicher Wert hierfr ist nicht mehr
gegeben.
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5.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens —-Beschreibung Bewertungsmodell

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.

Sachwertverfahren:

Mit dem Sachwertverfahren werden bebaute Grundsticke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunab-
hangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Die Wert-
ermittlung nach dem Sachwert basiert hierbei auf dem Gedanken, dass der
Wert eines Gebdudes aus den Herstellungskosten abgeleitet wird.

Ertragswertverfahren:

Steht fUr den Erwerb oder die Errichtung eines bebauten Grundsticks Ublicher-
weise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreis-
mechanismen im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken in diesem Bewertungsmodell insbesondere
EinflussgréBen wie Liegenschaftszinssatz, Mieten, Restnutzungsdauer, aber
auch Zustandsbesonderheiten.

Vergleichswertverfahren:

FOr manche GrundstUcksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrund-
stUcke) existiert ein hinreichender zeithaher GrundstUckshandel mit vergleich-
baren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fUr vergleichbare
Objekte gezahlten Kaufpreise bekannt. Die Voraussetzungen fUr die Anwend-
barkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl realisierter Kaufpreise aus vergleichbaren Lagen
und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der Vergleichsobjekte oder

c) geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und
Umrechnungskoeffizienten (z.B. Indexreihen) fUr alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden GrundstUcksart
gegebensind.
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5.2

Gewahltes Verfahren

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses waren keine zeitnahen
Kaufpreise fUr Appartements in dem Gebdude vorhanden, so dass ein direkter
Preisvergleich nicht mdglich ist.

Von der Hausverwaltung wurde mir ein Verkauf eines vergleichbaren Apparte-
ments im Jahr 1919 mitgeteilt. Der Kaufpreis betrug 7.000,-- € einschl. Inventar
und Miteigentumsanteil am sog. ,,Nassbereich" (Teileigentumseinheit B).

Da aus nur einem weit zurUckliegenden Kaufpreis kein Vergleichswert abgeleitet
werden kann, fUhre ich als Bewertungsgrundlage ein Ertfragswertverfahren
(Pachtwertverfahren) durch. Die Eigentumseinheit kann als Hotelappartement
nur fremdenverkehrsgewerblich genutzt werden. Ein potentieller Kaufer wird
sich bei einem Erwerb vorrangig an der erzielbaren Rendite orientieren.

In diesem Fall bietet das Ertragswertverfahren einen geeigneten Ansatz.

Der Verkehrswert wird unter Wirdigung der vorliegenden Umstdnde aus dem
Ergebnis dieses Verfahrens abgleitet.
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6.1

Ertragswertermittiung

Begriffserlauterungen
Rohertrag (§ 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zul&ssiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des
Rohertrages ist von den marktUblichen Einnahmemaéglichkeiten des Grundstucks
(insbesondere der Gebdude) auszugehen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

- Verwaltungskosten
Kosten der zur Verwaltung des GrundstUcks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, der Aufsicht und der Profung des Jahresabschlusses.

- Mietausfallwagnis
Wagnis einer Erfragsminderung, die durch uneinbringliche Mietrickstdnde
oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht.

- Betriebskosten

Kosten, die durch das Eigentum am GrundstUck oder durch den bestimmungs-

gemdBen Gebrauch des GrundstUcks sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen.

- Instandhaltungskosten
Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemdaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wdhrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Ertragswert (§ 17 ImmoWertV):

Dies ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
Betrag, der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entsprechen.

Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemdaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom tech-
nischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes abhdngig.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktGblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der innen entsprechenden Reinertrage fur gleich-
artig bebaute und genutzte Grundsticke zu ermitteln.
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6.2  Jahrlicher Rohertrag

In der Praxis hat sich zur Ermittlung des Ertfragswertes von Fremdenverkehrs-
immobilien die Pachtwertmethode weitgehend durchgesetzt. Ausgangs-
basis sollen dabei tatsdchliche oder mdgliche Einnahmen aus einem
Pachtverhdlinis sein. Zundchst wird ein durchschnittlicher, nachhaltig erziel-
barer Jahresumsatz bei Vermietung als Ferienappartement ermittelt.

Dieser Jahresumsatz ist dann die Basis zur Ableitung eines marktgerechten
prozentualen Pachtertrages fUr das Appartement. Dabei ist zu beachten,
dass die Hohe eines zu erzielenden Umsatzes insbesondere auch von den
Fahigkeiten des jeweiligen Betreibers abhdngig ist.

Da keine Gewinn- bzw. Verlustermittlungen, bezogen auf die Einzelapparte-
ments vorliegen, wird der Rohertrag mit Hilfe von durchschnittlichen
Belegungszahlen, bestehenden Preislisten und Erfahrungswerten ermittelt.

Auslastung der Bettenkapazitdt:

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik verdffentlicht fUr jede Gemeinde jahrlich
Auswertungen Uber die durchschnittliche Auslastung der angebotenen Betten
im Prozent:

Gemeinde Drachselsried:

(Auszug aus Bayer. Landesamt fUr Statistik)
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6.3

Das Bewertungsobjekt befindet sich nahe dem Gemeindehauptort Drachselsried
in attraktiver Alleinlage. Die Gemeinde verzeichnet insgesamt gute Auslastungen,
bezogen auf die Region. Die ausgewerteten Daten beziehen sich jedoch auf alle
touristischen Angebote einschlielich Ferienwohnungen und Pensionen.

Der Hotelbetrieb erreicht frotz des einfacherem Ausstattungsstandards tatsdchlich
weit héhere Belegungsdauern, welche jedoch dem speziellen Betreiberangebot

mit ,,All inklusive*- Pauschalangeboten geschuldet sind. Das Teileigentum ist aber
nicht Bestandteil dieses Betreiberkonzepts, es kann demnach nicht als Beurteilungs-
grundlage dienen. Vielmehr muss der EigentUmer des Appartements die Vermietung
eigenverantwortlich organisieren.

In vergleichbaren Hotelanlagen wird eine durchschnittliche Bettenauslastung von
ca. 40 % bis 50 % erreicht. Der mittlere Ansatz wird der weiteren Berechnung
zugrunde gelegt.

Angenommene Belegungstage demnach:
365 Tage x 0,45 = ca. 164 Tage/Jahr

Erzielbare Preise fur Ubernachtung (netto):
Ubernachtung in Ein-Zimmer-Appartement fir 2 Personen:
Durchschnittspreis: ca. 60,-- € pro Tag (ohne Frihstick, ohne MwsSt.)

Umsatz aus Ubernachtung pro Jahr (netto):

Ferienwohnung: 164 Tage x 60,-- €/Tag = 9.840,-- €/Jahr
Nachhaltig erzielbarer Pachtzins (Umsatzpacht) pro Jahr (netto):

ca. 20 % aus 92.840,-- € Jahresumsatz = 1.968,-- €/Jahr
Ertragswert

Jahresrohertrag = 1.968,00 €
Abzgl. Bewirtschaftungskosten, ca. 20 % = -394,00 €
Jahrlicher Reinertrag = 1.574,00 €

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen: 10 Jahre
Liegenschaftszins: 8,0 %
Barwertfaktor: 6,71

Vorlaufiger Ertragswert:
6,71 x 1.574,00 € = 10.562,00 €

Anpassung an die Marktlage

In der Regel fUhrt der Erfragswert direkt zum Verkehrswert, weil die MarkteinflUsse
im Zuge des Verfahrens durch den Ansatz entsprechender Mieterwartungen,
Liegenschafszinss@tze und Bewirtschaftungskosten bereits berucksichtigt wurden.
Bei dem Appartement ist allerdings zusatzlich zu berUcksichtigen, dass es

sich als ,,Einzeleigentum* innerhalb einer Hotelenalge mit speziellem Betreiber-
system befindet. FUr eine sinnvolle Bewirtschaftung ist der EigentUmer an eine
Einbindung in den sonstigen Hotelbetrieb angewiesen, was entsprechend abzu-
stimmen und zu verhandeln wdare.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen
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Zudem wurde das Appartement bisher noch nicht modernisiert, was mit einem
Investitionsrisiko verbunden ist.

Diese Umstdnde dUrfte ein mdglicher Erwerber mit einem zusdtzlichen Wertab-
schlag berUcksichtigen. Diesen erachte ich in einer Hohe von 15 % (Faktor 0,85),
bezogen auf den vorldufigen Ertfragswert als angemessen.

Dies fUhrt zu einem Erfragswert von:
10.562,- €x0,85 = 8.978-- €
rd. 9.000,-- €

Der Ertfragswert entspricht bei einer WohnflGdche von 24,47 m? einem m2-Wert
von ca. 368,-- €.

Verkehrswert

Bei der zuvor beschriebenen Eigentumseinheit handelt es sich um ein Einzimmer-
appartement innerhalb der Hotelanlage ,,Hotel Margeritenhof* in Alleinlage
nahe dem Gemeindehauptort Drachselsried.

Als Basis der Wertermittlung wurde aufgrund fehlender Vergleichspreise das
Ertragswertverfahren (hier Pachtwertverfahren) durchgefuhrt. Aufgrund der
besonderen Umstande weist das Bewertungsverfahren hohe Unbestimmt-
heiten auf. Der Ertragswert konnte aufgrund fehlender Umsatzzahlen und
sonstiger objektspezifischer Grundlagen nur Uberschlégig auf Basis von
allgemeinen Durchschnittswerten fUr dhnliche Hotelobjekte ermittelt werden.

Verkehrswert, unbelastet

16,744/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Fl. Nr. 1122 und 884/15
der Gemarkung Drachselsried, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Raumen im Aufteilungsplan mit Nr. U.08 bezeichnet, einschlieBlich Zubehor
und dem Sondernutzungsrecht an dem zugeordneten Steliplatz U.08

9.000.-- €

(in Worten: neuntausend Euro)

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 tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen ware.
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Regen, 04. August 2026

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, 24209 Regen

Vorstehende Wertermittlung ist nur fUr den Auftraggeber und nur fUr den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstdndige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenvertrag 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 5-8 Auszug aus Teilungserkldrung
Anlage 9-11 Fotos
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