von der industrie- und
handelskammer fUr nieder-
I bayern in passau 6ffentlich

bestellter und vereidigter
sachverstdndiger fur die

( ) bewertung von bebauten

und unbebauten grund-
stGcken

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

max weber

architekt

im ebenfeld 8
94536 eppenschlag

tel.: 09928 -1665
max.weber@svweber.de

GrundstUck in: 94158 Philippsreut
Schmelzler StraBBe 47

FlurstOcke: 584, 584/1, 585, 828/4
Gemarkung: Annathal
Bewertung: 8,574/1000 Miteigentumsanteil an den

GrundstUcken FI. Nr.584, 584/1, 585, 828/4
verbunden mit dem Sondereigentum an
dem Appartement Nr. 41

Auftraggeber: Amtsgericht Passau
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4
94030 Passau
AZ.:803K 9/23

Wertermittlungsstichtag: 10. Januar 2024

Ausfertigung: 5

Dieses Gutachten 16 Seiten

umfasst: 14 Seiten Anlagen
Verkehrswert 35.000,-- € (incl. Inventar)

Eppenschlag, 07. Februar 2024
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag

Das Amtsgericht Passau, Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen, beauftragte
mich mit Beschluss vom 05.09.2023 mit der Erstellung einer Verkehrswertermittlung
fUr das Appartement Nr. 41 in 94158 Philippsreut, SchmelzerstraBe 47

Aufiragsinhalt

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

Stichtag

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 10.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 10.01.2024

Teilnehmer am Ortstermin: Sachverstandiger, Hausmeisterin der Hotelanlage
Hinweis zum Ortstermin: Eine Innenbesichtigung der Wohnung war moglich

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

- Grundbuchblattabschrift vom 03.07.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Schreiben der Gemeinde bzgl. der Bebauung
- Beschluss des Amtsgerichts

Eigene Recherchen:

- Einsicht in die Bodenrichtwertliste

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Planunterlagen und Teilungserkldrung von der Hausverwaltung

Informationen Uber Hausgeld und Instandhaltungsricklage von der Hausverwaltung
Digitale Flurkartenauszige vom Bayern-Atlas
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2.1

2.1.1

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale
(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

Grofiraumige Lage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Kreis: Freyung-Grafenau

Gemeinde: Philippsreut

Ort: Mitterfirmiansreut

Hoéhenlage: ca. 250 m U. NN

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt: Freyung, 20 km

Landeshauptstadt: MuUnchen, 230 km

BundesstraBe: BundesstraBe B12 bei Philippsreut, ca. 4 km entfernt

Autobahnzufahrt: Autobahnanschluss Passau (Autolbahn Passau-
Regensburg) in ca. 55 km Entfernung

Bahnhof: Freyung, ca. 20 km

Flughafen: Franz-Josef-StrauB, Erding, ca. 200 km entfernt

Kleinraumige Lage

Ortslage

Das zu bewertende GrundstUck liegt am nordwestlichen Rand der Ortschaft
Mitterfirmiansreut. Es handelt sich um eine Alleinlage mit schdner Fernsicht.
Das Skizentrum Mitterfirmiansreut rund um den 1.140 Meter hohen Aimberg
befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft. Der Gemeindehauptort
Philippsreut liegt ca. 3 km suddstlich von Mitterfirmiansreut.

GroBrdaumige Lage

Die Gemeinde Philippsreut liegt in der Region Donau-Wald im unteren
Bayerischen Wald direkt an der Grenze zu Tschechien(CZ) an der GlasstraBe ca.
20 km norddstlich der Kreisstadt Freyung.

Philippsreut grenzt nur an gemeindefreie Gebiete bzw. Staatsforsten und an
Tschechien, hat also keine Grenze zu einer anderen Gemeinde.

Infrastruktur

AuBer Gastronomiebetrieben verfUgt Mitterfirmiansreut Gber keine eigenen
Versorgungseinrichtungen. Alle Einrichtungen einer guten éffentlichen und
privaten Infrastruktur sind in der nahe gelegenen Stadt Freyung vorhanden.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
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https://de.wikipedia.org/wiki/Bayerischer_Wald
https://de.wikipedia.org/wiki/Tschechien
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Demographische Entwicklung

In der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik
wird fUr den Landkreises Freyung-Grafenau ein Bevolkerungsrockgang um 0,8 %
bis zum Jahr 2040 prognostiziert. Der Altersquotient (Anzahl é65-jGhrige oder dltere
je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren) wird im selben Zeitraum von 37,8
auf 61,8 ansteigen. Dies bedeutet eine kinftige Uberalterung der Bevdlkerung.

2020

Bevolkerungsstand Durchschnittsalter in Jahren | Jugendquotient Altenquotient

2040 | Verdnderung ‘ |
2040/2020 2020 2040 i 2020 i 2040 2020 i 2040
in % i |

|
|
in 1.000 } in 1.000

Kreisfreie Stadte

Landshut 73,1 80,5 +10,2 43,7 45,1 28,5 31,9 333 43,1
Passau 52,4 54,1 +3,1 43,7 44.6 243 269 343 40,5
Straubing 47,6 49,2 +3,2 448 46,3 26,8 299 35,2 46,5
Landkreise

Deggendorf 119,56 117,5 =17 445 47,6 29,1 314 344 53,3
Dingolfing-Landau | 87,2 104,4 +74 436 45,4 304 353 314 | 46,4
Freyung-Grafenau 78,4 71,7 -08 458 48,7 28,6 33,1 378 61,8
Kelheim 1234 1339 +8,5 43,1 45,5 324 355 31,1 46,4
Landshut 161,2 180,3 +11.8 433 45,1 32,7 38,3 31,2 46,8
Passau 193,56 202,2 +4.5 45,5 47,9 298 339 383 51,7
Regen 77.3 76,3 -13 45,7 47,6 293 33,7 38,7 55,6
Rottal-Inn 121,8 128,3 +53 448 46,8 30,4 34,7 36,3 529
Straubing-Bogen 101,7 108,8 +7,0 44,0 46,1 31,8 36,9 331 50,2
Regionen

Region Donau-Wald 670,4 685,8 +2,3 45,0 47,2 29,1 329 36,2 53,6
Region Landshut” 453,3 493,5 +89 43,8 45,6 30,9 35,6 33,0 47,6
Region Regensburg’ 7333 7723 +53 435 45,6 30,0 33,6 31:4 46,5
Regierungsbezirke

Oberbayern 4.719,7 5.047,2 +69 43,2 443 30,7 33,5 314 40,5
Niederbayern 1.247,1 1.313,.3 +5,3 44,4 46,4 30,1 34,2 34,5 50,6
IHK-Bezirk 1.123,7 1.179,4 +5,0 . . . " £ .
Oberpfalz 1.112,3 1.135,6 +2,1 443 46,2 29,6 341 339 50,0
Oberfranken 1.062,1 1.024,7 -3,5 45,7 474 28,8 33,4 38,3 552
Mittelfranken ! 1.775,7 1.815,7 +2,3 44,0 454 30,5 343 343 | 458
Unterfranken 1.317,5 1.298,0 -1,5 45,1 46,9 299 34,2 37,4 53,6
Schwaben 1.905,8 2.023,3 +6,2 44,0 45,4 31,5 359 348 | 471
Bayern 13.140,2 13.657,7 +3,9 44,0 45,5 30,4 34,1 34,1 46,1

(Auszug aus Strukturdaten 2022/23, IHK Niederbayern)

Nachbarschaftsbebauung
Keine unmittelbare Nachbarschaftsbebauung

Lagequalitat
Gute Lage fur ein Hotel bzw. Ferienwohnungen.
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2.2

221

222

223

224

23

23.1

23.2

Beschaffenheitsmerkmale

GroBBe

FlurstUck 584 F= 2.049 m?
FlurstUck 584/1 F= 938 m?
FlurstUck 585 F= 3.466 m?

FlurstGck 828/4 F= 573m?
Gesamtgrundstick F = 7.026 m?

Oberflachengestalt

Hanglage nach Nordosten

Immissionen

Ruhige Wohnlage mit geringen Larmimmissionen. Die StaatstraBe 2130 von Mauth
nach Philippsreut fUhrt unmittelbar an der Nordfassade des Gebdudes vorbei.

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfladche keine Hinweise sichtbar,
die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale
hindeuten k&dnnten. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser
Wertermittlung nicht berucksichtigt. Resultierend wird fur diese Wertermittlung
ungeprUft unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Boden- und
Baugrundverhdlinisse, insbesondere keine Kontaminationen vorliegen.

ErschlieBungszustand

StraBenerschlieBung

Das GrundstUck wird Uber die StaatstraBe 2130 erschlossen.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

AnschlUsse an offentliche Kanalisation und 6ffentliche Wasserversorgung sind
vorhanden; ElektrizitGtsversorgung gegeben.
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24

241

242

243

244

245

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (Wohnungsgrundbuch)

Amtsgericht Freyung, Grundbuch von Annathal
Band 25, Blatt 951 (Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1

8,574/1000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck

FIst. 584, Mitterfirmiansreut, Schmelzlerstr. 47, Gebdude- und Freifldche, GroBe 2.049 m?
FIst. 828/4, Mitterfirmiansreut, N&he SchmelzlerstraBe, Verkehrsfldche, GroBe 573 m?
FIst. 584/1, Mitterfirmiansreut, Ndhe SchmelzlerstraBe, Gebdude- und Freifldche,
Wasserflache, GréBe 938 m?

FIst. 585, Mitterfirmiansreut, NGhe SchmelzlerstraBe, Gebdude- und Freiflache,

GréBe 3.466 m?

verbunden mit Sondereigentum an dem Appartement, im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 41. ....... der Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewiligung
vom 05.08.1993 Bezug genommen.

Abteilung Il Ifd. Nr. 2
Kanalrecht am ganzen Grundstick fur Gemeinde Philippsreut ................
eingetragen am 21.11.1994

Abteilung Il Ifd. Nr. é
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...... eingetragen am 03.07.2023

Teilungserklarung

Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird durch die Teilungserkldrung
vom 05. 08. 1993 samt nachfolgender Anderungen geregelt.

Sondernutzungsrechte

GemaB Teilungserkl@rung ist dem Appartement 41 kein Sondernutzungsrecht
zugeordnet.

Bauplanungsrecht

GemdaB Auskunft der Gemeinde Philippsreut liegt das zu bewertende Grundstick
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Im rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan ist der Bereich als Dorfgebiet MD ausgewiesen

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

Die ErschlieBungsanlagen fUr das Bewertungsobjekt sind vollsténdig hergestellt
und veranlagt. Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass alle
Abgaben, Beitrdge und GebuUhren, die bisher erhoben wurden, bezahlt sind.
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2.4.6 Zulassige Nutzung/Nutzungskonzept

GemaB Teilungserkl@rung durfen die Appartements 1 bis 89 grundsatzlich nur zu
Wohnzwecken und fUr fremdenverkehrsgewerbliche Zwecke genutzt werden.
Die Teileigentumseinheiten Nrn. 90 bis 93 kénnen auch zu anderen gleichartigen
gewerblichen Zwecken genutzt werden. Eine andere Nutzung der Appartements
als oben angegeben ist nur mit Zustimmung des Verwalters zuldssig. Die
Zustimmung kann mit Auflagen versehen werden. Im Ubrigen kann der Verwalter
die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern.

Die RUckfrage bei der Gemeindeverwaltung Philippsreut (VG Hinterschmiding)
ergab, dass das Gebdude im Jahr 1968 urspringlich als Hotelanloge genehmigt
wurde und seither keine Nutzungs@nderung erfolgte. Aus bauordnungsrechtlicher
Sicht ist demnach eine dauerhafte private Wohnnutzung nicht moglich.

Bei der Bewertung gehe ich von einer zul@ssigen Nutzung als Ferienappartement
fOr ausschlieBlich Fremdenverkehrszwecke aus.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
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2.5

2.6

2.7

Hausverwaltung

Als Hausverwaltung fUr die Wohnanlage ist bestellt:
Hendlmeier Hausverwaltung GmbH

Stadtplatz 17, 94086 Bad Griesbach

Telefon 08532-9277000

Instandhaltungsricklage

GemdaB Auskunft der Hausverwaltung betragt zum 31.12.2022 die anteilige
Instandhaltungsrucklage 460,68 € fUr das Ferienappartement Nr. 41.

Hausgeld

Das monatliche Hausgeld betragt 145,00 €/Monat incl. Anteil for
Instandhaltungsrucklage (Stand 31.12.2023).
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3.1

3.2

Beschreibung der baulichen Anlagen

Beschreibung Gesamtanlage

Die Ferienanlage ,,Sporthotel Mitterdorf besteht aus einem Gebdudekomplex,
welcher sich aus Zentralgebdude und 2 Appartementh&usern mit insgesamt 89
Appartements und 26 Tiefgaragenstellpl&tzen zusammensetzt. In die Anlage
integriert sind Verwaltung, Restaurant, Wellnessbereich und sonstige Neben-
rdume. Die Randlage in der Ortschaft Mitterfirmiansreut mit umfangreichem
Wintersportangebot ist ruhig und von hoher Wohnqualitét.

Das zu bewertende Appartement befindet sich im Obergeschoss (Ebene 2) von
Haus 2 (6stlicher Bauteill).

Beschreibung Gemeinschaftseigentum (Haus 2)

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton

AuBenwdnde: Mauerwerksbaubau

AuBenputz: Erdgeschoss mit Strukturputz, Ober- und Dachgeschoss
mit senkrechter Holzverkleidung

Decken: Stahlbetondecken

Bdden: Flure mit Teppichboden

Tragwerk d. Daches: Satteldach als Pfettendachstuhl

Dachhaut: Betondachsteine auf Schalung und Dachpappe

Treppen: Stahlbetontreppe mit Plattenbelag und Metallgeldnder

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

TUren: Hauseingangsture aus Leichtmetall mit GlasfUllung

Beheizung: Warmwasser-Zentralheizung mit Olfeuerung fur die
Gesamtanlage im Zentralgebdude

Sonstige Bauteile: Personenaufzug fur 8 Personen

AuBenanlagen:
ZufahrtsstraBen und Kfz-Stellplatze Uberwiegend asphaltiert, Zugangsbereiche
und Gehwege mit Betonpflaster befestigt, AuBentreppen aus Beton

Baumangel, Bauschaden (Gemeinschaftseigentum)

Allgemeine, altersbedingte Abnutzungserscheinungen

Energetischer Zustand

FOr das Gesamtgebdude wurde mir von der Hausverwaltung ein Energieausweis
vorgelegt. Dieser ist in Auszugen als Anlage diesem Gutachten beigefigt.

Der Energieausweis fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das
Gebdude energetisch einzustufen ist. Die energetische Beurteilung erfolgte auf
der Grundlage von Auswertungen des bisherigen Energieverbrauchs. Es ergab
sich ein Energieverbrauchskennwert von 129,4 kWh/(m?2a). Der Wert signalisiert
einen durchschnittlichen Warmeenergieverbrauch, wie er fir unsanierte
Gebdude Ublich ist. Es handelt sich hierbei um einen Durchschnittswert, bezogen
auf das gesamte Gebdude, die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
kédnnen stark differieren.
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3.3

Beschreibung des Sondereigentums an Appartement Nr. 41
Art

Ferienappartement mit Wohn- und Schlafraum, Kochnische, Bad, Balkon

Lage

Im Obergeschoss (Ebene 2) des Hauses 2, Ausrichtung nach Nordosten

Sondernutzungsrechte

GemaB Teilungserkl@rung ist dem Appartement 41 kein Sondernutzungsrecht
zugeordnet.

Baujahr

Die UrsprUngliche Bausubstanz stammt aus dem Jahr 1968/69. Die Hotelanlage
wurde spdter mehrfach erweitert und umgebaut.
Das Baujahr des Hauses 2, in welchem sich App. 41 befindet ist ca. 1993

Nutzung

Nutzungsmoglichkeit als Ferienappartement, keine private Dauerwohnnutzung

Wohnflache
Ca. 23,22 m? (gem. Teilungserklarung)

Ausstattung Appartement

Bdden: Teppichboden; im Bad Plattenbelag

Wandbehandlung: Wdande innen verputzt, Duschraum wandhoch gefliest

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

TGren: Réhrenspantiren mit glatten Turbl&ttern und
Stahlzargen, Wohnungseingangstire vollwandig

Decken: Stahlbetondecke, unterseitig verputzt

Sanitdre Ausstattung: Nasszelle mit Badewanne, Waschbecken, WC

Elf. Ausstattung: Standardausstattung, Leitungen unter Putz verlegt

Beheizung: Stahlradiatoren

Balkon: Stahlbetonplatte mit Estrichboden und Holzgeldnder

Baumadngel, Bauschaden (Appartement)

AltersgemdBe Abnutzungserscheinungen

Grundrisslosung

wirtschaftliche Raumaufteilung
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3.4

Bewegliche Gegenstande
Das Appartement ist entsprechend der Nutzung mobliert.

Nachfolgend aufgefUhrte wertrelevante Gegenst@nde befinden sich in der
Wohnung:

- Esstisch, ca. 70/70 cm mit Eckbank und einem Stuhl aus Massivholz mit
Polsterung

- Einfache Couch, Sideboard ca. 90 cmx 70 cm aus Holzwerkstoffen

- Wohnzimmerschrank und Sideboard aus Holzwerkstoffen

- Flachbildfernseher

- Doppelbett mit 2 Nachttischen sowie Kleiderschrank, dreitlrig aus
Holzwerkstoffen furniert

- Einfache Kochzeile, L = ca. 1,80 m aus Holzwerkstoff mit Kunststoffbeschichtung,

Spule, 2 Kochplatten und KUhlschrank

Die Gegenstdnde sind insgesamt einfacher AusfUhrung und wirtschaftlich
Uberaltert.

Wert der Gegenstande bei freier Schatzung, gesamt: 500,-- €
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4.1

4.2

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

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 gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

Sachwertverfahren:

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundsticke vorrangig be-
wertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rendite-
unabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Die Wertermittlung nach dem Sachwert basiert hierbei auf dem Gedanken,
dass der Wert eines Gebdudes aus den Herstellungskosten abgeleitet wird.

Ertfragswertverfahren:

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 Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind,

dass

a) eine hinreichende Anzahl redlisierter 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
gegeben sind.

Gewahltes Verfahren

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ist eine hinreichende
Anzahl zeitnaher Kaufpreise fur Appartements in der Anlage vorhanden, so
dass ein direkter Preisvergleich moglich ist. Der Verkehrswert wird daher im
direkten Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
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5.1

5.2

Vergleichswertermittiung

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freyung-Grafenau fUuhrt eine Kaufpreis-
sammlung, in der alle Immobilienverkdufe verzeichnet sind. FUr die Appartements
in der Ferienanlage ,Sporthotel Mitterdorf” waren in den Jahren 2021 bis 2023
folgende Verkaufsfalle fir Appartements aufgefihrt, welche fUr einen direkten
Preisvergleich mit dem Bewertungsobjekt geeignet sind:

Pos. | Verkaufs- | Miteigentums- m? | Kaufpreis | Preis/m? | Inventar
datum anteil € €
incl. Inventar 5.000,-- €,
01 | 06/2021 | 8891/1000 | 24,08 | 40.000,~ | 1.661- |12 120
02 06/2021 8,891/1000 24,08 | 37.335,-—- | 1.550,— | Incl.Inventar 5.895,-- €
03 09/2021 9,172/1000 24,84 | 12.143,-- 489 ,-- Keine Angabe
04 11/2021 8,574/1000 23,22 | 39.137,-- 1.685,-- | incl. Inventar 4.000,-- €
incl. Inventar 2.500,-- €,
05 02/2022 7.392/1000 20,02 | 26.000,- | 1.299,— | incl. Sondernutzungs-
recht Kfz-Stellplatz
incl. Inventar 4.000,-- €,
06 | 11/2022 | 8574/1000 | 23,22 | 68.957~ | 2.970- | o 1&g b
incl. Inventar 4.000,-- €,
07 | 03/2023 | 9,172/1000 | 24,84 | 59.158- | 2382~ |15 125l o
08 06/2023 9,172/1.000 24,84 | 48.574,~ | 1.955,— |incl.Inventar 6.366,-- €,

Bereinigung der Vergleichspreise

Die zuvor aufgefUhrten Kaufpreise liegen innerhalb der Ferienanlage in verschied-
enen Gebduden und unterschiedlichen Etagen, haben aber die gleiche Gréie.
Kaufpreisabweichungen aufgrund von Lageunterschieden innerhalb der Gesamt-
anlage sind nicht feststellbar, so dass diesbeziglich keine Anpassung erforderlich ist.
Die Kaufpreise beinhalten zum Teil auch einen ausgewiesenen Kaufpreisanteil fur
das Inventar oder TG-Stellplatz, welche mit der Immobilie mit verkauft wurden.

Nachfolgend werden die Kaufpreise um die jeweiligen Wertanteile fUr das Inventar
bzw. Kfz-Stellplatze bereinigt, so dass die Preise fUr die Appartements direkt vergleich-
bar sind. Mitverkaufte TG-Stellplatze werden mit einem Kaufpreis von 5.000,-- € berlck-
sichtigt. Dies entspricht auch tatsdchlichen Kaufpreisen fUr einzelne TG-Stellplatze.
AuBerdem werden zur Eliminierung von “Ausreiern* der geringste und der héchste
Kaufpreis aus der Wertung genommen. Der Vergleichspreis fUr das Appartement 41
ergibt sich aus dem arithmetischen Mittelwert der nachfolgend aufgefUhrten
bereinigten 6 Quadratmeterpreise.

Pos. | Verkaufs- | Miteigentums- m? | Kaufpreis | Preis/m? | Inventar
datum anteil € €

ohne Inventar,
01 06/2021 8,891/1000 24,08 | 30.000,-- | 1.246,-- ohne TG-Stellplatz

ohne Inventar,
02 06/2021 8,891/1000 24,08 | 31.440,-- | 1.306,-- ohne TG-Stellplatz
03 09/2021 9,172/1000 24,84 | 12.143,-- --

ohne Inventar,
04 11/2021 8,574/1000 23,22 | 35.137,-- | 1.513,-- ohne TG-Stellplatz
05 | 02/2022 | 7,392/1000 | 20,02 | 23.000,-- | 1.149,-- | ©hnelnventar,

ohne Kfz-Stellplaiz
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53

5.4

5.4.1

06 11/2022 8,574/1000 23,22 | 68.957,- -

ohne Inventar,
07 | 03/2023 | 9.172/1000 | 24,84 | 50.158~ | 2.019,~ | 01" & Stemmiatz

08 | 06/2023 | 9,172/1.000 | 24,84 | 42.208,-- | 1.699,-- | °hne Inventar,

ohne TG-Stellplatz
Summe 8.932,--

Vorlaufiger Vergleichswert

Durchschnittspreis je m? aller Appartements Pos. 01 bis 06:
8.932,-€/m?: 6 = 1.489,- €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert ohne Inventar:

23,33 m?x 1.489,-- €/m* = 34.738,-- €

Grundlage der Bewertung ist die Wohnfladche gem. Teilungserklarung.

BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

keine

Vergleichswert

Appartement ohne Inventar:

34.738,-- € +/-00,-- € = 34.738,-- €
Wert des Inventars bei freier Schatzung pa. 500,-- €
Vergleichswert Appartement incl. Inventar = 35.238,-- €

rd. 35.000,-- €

Der Vergleichswert entspricht bei einer Wohnfl&dche von 23 m? einem m?Wert
von ca. 1.522,-- €.

Verkehrswert

8.574/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Appartement Nr. 41, Grundstuck Fl. Nr. 584, 584/1, 585 u. 828/4, Gemarkung
Annathal, 94158 Philippsreut, Schmelzler StraBe 47 einschlieBlich, vorhandenes
Zubehdr

35.000.,-- €

(in Worten: finfunddreiBigtausend Euro)

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen ware.
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Eppenschlag, 07. Februar 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 Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss der Landkreise Regen und Freyung-Grafenau
Mitglied im Sachverstandigenausschuss der IHK Passau

Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag, Telefon 09928/1665

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 fir den Auftraggeber und nur fir den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstdndige
kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag 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 5-7 Energieausweis

Anlage 8-9 Auszug aus der Teilungserklarung
Anlage 10-14 Fotos
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