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

) . 0851/75663894

e  InnstraBe 81a, 94036 Passau

/' B. Eng. Felix~ SKnédiseder
/. Wirtschaftsingenieur

Gutachten

Aktenzeichen 803 K 73/23

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
73,3594/10.000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Fl. Nr. 321/3 der Gemarkung
Altreichenau, verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit
Nr. 151a bezeichneten Kellerrdumen, unter der Anschrift DorfstralBe 34,

94089 Neureichenau

Verkehrswert (Markiwert)
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 30.10.2024

Symbolischer Wert 1,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 35 Seiten.

Es wurde in 4 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fOr den Auftragnehmer sowie
einer zusatzlichen digitalen Ausfertigung erstellt.

pdf-Ferfigung

Gutachten vom 19.11.2024
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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Nutzflache

Amtsgericht Passau
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4, 94032 Passau

Zwangsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert zu schdatzen (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 nd&her beschriebenen Bewertungs-
objektes.

27.08.2024

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens sind die
Kellerrdume Nr. 151a im Kellergeschoss unterhalb der
im  Haus vorhandenen  Arztpraxis, in  der
Ferienwohnanlage ,Haus Bergland", unter der
Anschrift DorfstraBe 34, 94089 Neureichenau. In diesen
Kellerrdumen wurden einzelne Kellerabteile mit
Holzlatten abgetrennt.

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

ca. 67 m?2 (s. Ziffer 6)

Wertermittlungsstichtag 30.10.2024

Qualitatsstichtag

30.10.2024
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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. DiesbezUglich wird auf entsprechende Sachversténdige for
Baumdngel/-schdden verwiesen. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden.

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 tatséch-
lichen 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.

Behdrdenauskinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdhr Gbernommen.

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 Marktteil-
nehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl auf die
wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem néchsten (nétigenfalls 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
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht
Passau

Von der Haus-
verwaltung

Vom Grundbuchamt
Freyung

Vom Archiv des
Unterzeichners

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum
Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des AG Passau vom 27.08.2024

- Grundbuchauszug — Ausdruck vom 27.08.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
19.03.2024

- Schreiben der Gemeinde Neureichenau vom
22.03.2024

- Jahresabrechnung 2022 vom 14.06.2023

- Wirtschaftsplan 2023 vom 14.06.2023
Protokolle der EigentUmerversammlungen vom
03.12.2022, 17.06.2023 und 05.08.2023

- Energieausweis, ausgestellt am 09.09.2021

- Urkunde zur Unterteilung von Teileigentum vom
02.06.1998

- Teilungserklarung
- Aufteilungsplane

- Bei der Gemeindeverwaltung Neureichenau -
Bauamt

- Bei der Geschdaftsstelle des Gutachterausschuss
im Bereich des Landkreises Freyung-Grafenau

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

30.10.2024
Der Hausmeister und der Sachverstandige.

Das gegenstdndliche Bewertungsobjekt konnte
teilweise  besichtigt  werden. Die einzelnen,
abgeschlossenen Kellerabteile konnten nicht ndher
eingesehen werden.

Die anl@sslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (10 StOck) sind diesem
Gutachten beigegeben.
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2.1

2.2

23

24

Rechiliche Gegebenheiten

Das GrundstUck ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgericht Freyung
Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch von Alireichenau, Blatt 1553 (Teileigentumsgrundbuch)
Bestandsverzeichnis

Bezeichnung der GrundstUcke und der mit dem Eigentum verbundenen

Rechte

Lfd. Nr.  FI. Nr. Wirtschaftsart und Lage GroBe (m?2)
1 73,3594/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

321/3 DorfstraBe 34, Appartements ,,Haus
Bergland", Gebdude- und Freiflache 9.767

verbunden mit dem Sondereigentum an den im
Aufteilungsplan mit Nr. 151a bezeichneten R&Gumlichkeiten.

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

Sonstige Lasten und Rechte konnten durch den Unterzeichner nicht in
Erfahrung gebracht werden und sind auch den Beteiligten nicht bekannt, es
wurden auch diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte im Zusammenhang mit der gegensténdlichen Einheit
sind nicht bekannt.

Vermietung und Verpachtung

Die abgetrennten Kellerabteile in den gegenstdndlichen R&Gumen waren
nach Angabe der Hausverwaltung in der Vergangenheit an andere
MiteigentUmer aus der Anlage vermietet. Die Mietzahlungen wurden jedoch
eingestellt, nachdem die Schuldnerin |hren Hausgeldverbindlichkeiten nicht
mehr nachgekommen ist. Soweit am Ortstermin ersichtlich, sind die
Kellerabteile jedoch weiterhin groBtenteils voll belagert.
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25

2.6

2.7

3.1

Verwaltung nach dem WEG

Hendlmaier Hausverwaltung GmbH, Stadtplatz 17, 94086 Bad Griesbach.

Hausgeld/Instandhaltungsricklage

GemaB Wirtschaftsplan 2023 betrdgt die monatliche Hausgeldvorauszahlung
fUr die gegenstdndliche Einheit 431,00 €. Die Instandhaltungsrucklage betréagt
gemdaB Hausgeldabrechnung 2022 zum 31.12.2022 insgesamt 287.429,23 €.
Aufgrund jungster, umfangreicher Brandschutz- und Modernisierungs-
maBnahmen am Objekt wurde in der Vergangenheit seitens der
Gemeinschaft ein Darlehen von ca. 2.000.000,00 € aufgenommen, welches
auch zukUnftig durch erhdhte Hausgeldzahlungen zurickzuzahlen ist.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundstucksqualitat
Das zu bewertende Grundstick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Ferienzentrum Altreichenau”. Der betroffene Bereich ist als

,SO Erholung” (Sondergebiet) ausgewiesen.

Bei dem erschlossenen und bebauten Grundstick handelt es sich um
baureifes Land gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Grundstiucksbeschreibung
Lage- und Orisbeschreibung
Das gegenstandliche Objekt mit der Bezeichnung ,,Haus Bergland* liegt 45 km

norddstlich von Passau im Dreiléindereck Deutschland-Osterreich-Tschechien,
ca. 3 km vom Gemeindezentrum Neureichenau entfernt.

Gebietslage Bayern

Regierungsbezirk Niederbayern

Landkreis Freyung-Grafenau

Ortsteil Altreichenau

Einwohner Die Gemeinde Neureichenau hat ca. 4.462

Einwohner (Stand 31.12.2022)

Hbohe ca. 813 m U NN
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Infrastruktur

Verkehrsanbindung

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

In der Gemeinde Neureichenau sind ein Kindergarten
und eine Mittelschule eingerichtet, die Grundschule
befindet sich in Altreichenau, weiterfGhrende Schulen
sowie s@mtliche Einrichtungen einer guten
offentlichen und privaten Infrastruktur sind in den
jeweils ca. 18 km entfernten Stadten Freyung bzw.
Waldkirchen vorzufinden.

FUr die Gesundheitsversorgung stehen in Neureiche-
nau Arzte, Zahnarzt und Apotheke zur Verfigung,
ebenso Einkaufsmoglichkeiten for den kurz- und
mittelfristigen Bedarf.

Im Ortsteil Altreichenau sind mit Ausnahme einer
Arztpraxis, eines kleinen Lebensmittelmarktes, einer
Bdckerei, eines Bankautomaten sowie GaststGtten
kaum infrastrukturelle Einrichtungen vorhanden.
Alireichenau ist ein Wintersportort mit ca. 80 km
gespurten Loipen. FUr die Liebhaber des alpinen
Skilaufs ist ein kleiner Skilift am Haus, am Dreisessel
(? km), in Mitterfirmiansreut (ca. 25 km) und Hochficht
(Osterreich ca. 25km) leicht erreichbar. Der Einstieg
zum Rad- und Wanderweg bis nach Tschechien
befindet sich direkt vorm Ferienpark.

Ortliche Verkehrsverhdlinisse
DorfstraBe (StaatsstraBe) fuhrt &stlich an der Anlage
vorbei.

Uberértliche Verkehrsverhéltnisse

Der Anschluss an das Uberregionale StraBenwege-
netz besteht im Wesentlichen durch die Bundesauto
bahn A 3 (NUrnberg-Passau-Linz), Ausfahrt Aicha vorm
Wald oder Passau (Entfernung, jeweils ca. 50 km) bzw.
Uber die BundesstraBe B 12 sowie Uber Staats- und
KreisstraBen. Der ndchste Hauptbahnhof mit
Anbindung nach NUrnberg, Frankfurt, MOnchen und
Wien befindet sich in der ca. 45 km entfernten
Universitatsstadt Passau. Der Flughafen MUnchen ist
ca. 180 km entfernt.

Im &ffentlichen Personennahverkehr
Eine oOffentliche Busverbindung befindet sich
unmittelbar vor der Anlage.

Uberwiegend Wohnbebauung in offener Bauweise,
weitere Ferienwohnanlagen, Kirche etc.

Keine.

FUr Ferienzwecke gut geeignete, ldndliche Lage.
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3.2 Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhdaltnisse
GrundstUcksgréBe 9.767 m2
Zuschnitt Rechteckdhnlich

Topografie

Bodenbeschaffenheit/
Altlasten

AuBenanlagen

Art der Bebauung

Grenzverhdaltnisse

3.3 ErschlieBung
StraBenart

StraBenausbau

AnschlUsse an Ver- u.
Entsorgungsleitungen

Das Grundstuck fallt nach Westen leicht ab.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-
tuelle  Alflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. UngeprUft  wird
unterstellt, dass keine besonderen, wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhdilinisse,
insbesondere keine Kontamination, vorliegen.

Ein begrindeter Verdacht auf relevante, schadliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Gdartnerische Gestaltung des Grundstickes mit
Wiesenfldche, Bdumen wund StrGuchern sowie
asphaltierte oder mit Betonplatten gepflasterte
Zuwege und Stellplatze.

Ferienanlage mit Wohnungen, Hallenbad
(Abmessung ca. 8m x 16m), Sauna, Infrarotkabine,
diversen leerstehenden Laden, Allgemeinarztpraxis
und Café/Pilspub.

Die Gebdude sind augenscheinlich innerhalb der
katastermdaBigen Grenzen gelegen; ein Uberbau ist
nicht bekannt. Es wurden diesbezUglich auch keine
weiteren Recherchen durchgefuhrt.

DorfstraBe = StaatsstraBe St 2130

Ausgebaut und asphaltiert mit Gehsteig und
StraBenbeleuchtung

- Strom-, Wasser- und Kanalanschluss
- Telefon- und Gemeinschaftsantennenanschluss
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3.4 Strukturdaten/Demographische Entwicklung

Bevilkerungsvarausherechiung (2021 bis 2041) +H03 %

T R

. Arbeitdosenqudt e (Bhresturchechnitt 2022) 27%

 Swidversichenngspilichtiy besdhatigte Arbeitnehmer (30.09.2022) 28018

- it : 9194

= Hamndd 3331

" Quigewebe =000 1414
W Verkehr & Lagerei w5

«  SndigeDendleider 9.506
. Enpender (30.06.2022) 6.776 .

- IHK: Ausaubil dende: (31,12 2022) : 676 : )

- \ierfiigbares Enkonnmen je Bnwahner 2021 BHAABRR

Kaufiaft 2023 (index Dautschiand=100) B0

 Bruttcinlandsprodukt 2021 ? 2681 Mio. LR |

 Buttowertschapiung 2021 205MoBR
«  Land- und Farstwirtschaft, Fscherei 2 MoBR

= Diengleishungen 1380 Mio. LR

Urtarehmen & Ganerbearesigen 2022 I

- IHK Mitgliedsunt emehimen : 6292 o
9

OOVVOVVOGVVO

OOOVVVVY

- Umsztz (in 1.000) 2140518ELR.
- Expartqudte ! 400%

Stanwd Desember 2023, Cuellen: Bayesisches Landesami fur Statistik, Agenbur for Adbet, 1HK Niedesbayem, M B Research
Die Fele symbolisieren die Vermndenung zum Vorjahreszei raum. Bne Haftung fur die nhaltliche Richt igkedt kann nichic tbemommen werden
Wit edithrende St rukiudat en finden Sie auf unsecr Homepaoe: www_ ink-riederbayem defst nukiurdat on

Die wichtigsten Strukfurdaten fir den Landkreis Freyung-Grafenau kdnnen aus
der eingefUgten Ubersicht (Auszug aus Strukturdaten Stand Dezember 2023,
IHK Niederbayern) bzw. dem Internet entnommen werden.
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4.1

4.2

Gebaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrdnkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fOr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf AuskUnften, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird
auf die in den Anlagen beigefugten Fotoaufnahmen u. Baupl@ne verwiesen.

Allgemeines

Nutzung/Konzeption

Gebdudeart

Baujahr

Ferienwohnanlage mit ca. 150 Wohnungen/
Appartements, Ladden und Gastronomie (derzeit
Friseur, Arztpraxis, Café/Pilspub).

Die Ferienwohnungen werden teilweise im Rahmen
des gewerblichen Fremdenverkehrs vermietet
(entgeltliche Aufnahme von Urlaubsgd&sten) oder fir
Urlaubs- und Ferienzwecke eigen genutzt.

Die Anlage besteht aus 2 hohen Wohnbl6cken mit
jeweils 9 Vollgeschossen und einem Uberwiegend
erdgeschossigen Bereich mit Gewerbeeinheiten.

Um 1970

Rohbau, Fassade und Ausbau allgemein

Konstruktionsart
Fundamente
AuBenwdnde
Innenwdande
Geschossdecken
Treppen

Aufzug

Dach

Fassade

Massivbauweise

Beton

Beton, Mauerwerk

Beton, Mauerwerk

Beton

Betontreppe mit Kunststeinbelag
6-Personen-Aufzug, Baujahr 1970, vom EG - 8.0G
Dachkonstruktion:  Beton

Dachform: Flachdach

Dachdeckung: Folienabdichtung

GroBtenteils asbesthaltige Vertafelung, Wandputz mit
Anstrich bzw. Balkonbristungen in Waschbeton
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4.3

4.4

Abdichtungen
Innenputz

Wand- / Decken-
behandlungen

FuBbodden

Fenster

TUren

Heizung

Warmwasser-
versorgung

Nicht bekannt
Wand- und Deckenflchen verputzt oder verkleidet

Anstrich

Kunststein und Fliesenbel&ge

Dreifachverglaste Fenster- und FenstertGrelemente in
unterschiedlicher AusfGhrung

Zweiflugliges Hauseingangstirelement mit groBen
Glasauslassen

Zentrale Warmwasserheizungsanlage mit Olfeuerung
(Baujahr laut Energieausweis: 2002)

Uber v. a. Heizungsanlage

Ausbau Sondereigentum

Allgemeines

FuBbdden
TUren

Wand-/Decken-
Behandlung

Elektroinstallation

Garage/Stellplatz

Bei der gegenstdndlichen Einheit handelt es sich um
Kellerrdume unterhalb derim Erdgeschoss gelegenen
Arztpraxis. In den beiden Kellerdumen wurden
einzelne Kellerabteile mit Holzlatten abgetrennt. Bei
den im Aufteilungsplan als WC und Dusche
eingezeichneten  Fldchen  handelt es  sich
zwischenzeitlich ebenfalls um KellerrGume.

Estrich/Beton, Teppich
Altere HolzinnentUren in Holz- oder Stahlzargen

Anstrich, tiw. Fliesenspiegel in den kleinen,
ursprunglich als WC/Dusche geplanten RGumen

vorhanden; Leitungen auf Putz

Ein Pkw-Stellplatz ist nicht zugeordnet, wobei vor dem Haus ausreichend
Stellpl@tze zur VerfUgung stehen.
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4.5

Baulicher Zustand und Alilgemeinbeurteilung

Baumdngel, Sch&den, Reparaturstau

Die Kellerrdume befinden sich insgesamt in einem einfachen, ftlw.
verwahrlosten Zustand. Auch wenn die Rdume tlw. noch von anderen
EigentUmern genutzt werden, ist davon auszugehen, dass diverser Sperrmull
vom zukUnftigen EigentUmer zu entsorgen sein wird.

Grundrisszuschnitt, Raumhdhen etc.

IweckmaBiger Grundriss fUr Kellerrdume/Kellerabteile der vorliegenden Art.

Energetische Eigenschaften

Das Objekt verfugt mit Ausnahme der Heizung (laut Energieausweis aus 2002)
sowie der teilweise erneuerten Fenster Uber keine besonderen, vom
Gebdudealter abweichenden, energetischen Eigenschaften und ist als
weniger energieeffizient einzustufen.

Energieausweis

Ein Energieausweis gemdaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
wurde im Jahr 2021 erstellt. Der Endenergiebedarfskennwert betragt hierin
174,9 kWh/(m2a).

Allgemeinbeurteilung

Das Gebdude ist nach einer Nutzungsuntersagung aufgrund brandschutz-
rechtlicher Mangel durch das Landratsamt Freyung-Grafenau seit Marz 2022
wieder freigegeben.

Unter BerUcksichtigung der hohen Hausgeldvorauszahlung kann bei den
gegenstdndlichen Rdumen von keiner gewinnbringenden Nutzung
ausgegangen werden. Demnach ist davon auszugehen, dass so lange die
Hausgeldvorauszahlung nach dem vereinbarten UmlageschlUssel berechnet
wird, im gewohnlichen Geschdaftsverkehr keine potenziellen Interessenten
vorhanden sein werden.
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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 Ertragswertverfahren
(§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 vorldufige 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

Unter BerGcksichtigung der gegebenen Umstinde geht der Unterzeichner
davon aus, dass zur Wertermittlung von Objekten der vorliegenden Art das
Ertragswertverfahren anzuwenden ist. Die Begrondung liegt darin, dass fUr den
EigentUmer die Verzinsung des eingesetzten Kapitals und die damit
verbundene Rendite im Vordergrund steht. Auf das Vergleichswertverfahren
muss mangels einer ausreichenden Anzahl an zeitnahen Verkdufen
vergleichbarer Kellerrume verzichtet werden.
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5.2

5.2.1

522

523

524

Ermittlung des Bodenwerts
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Eine ausreichende Anzahl an Verkaufspreisen vergleichbarer GrundstUcke
konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, sodass zur Bodenwertermittlung
ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
ImmoWertV herangezogen wird.

Die aktuelle Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2024, herausgegeben vom
Gutachterausschuss des Landkreises Freyung-Grafenau, weist fUr den
betroffenen Bereich folgenden Richtwert aus:

Bodenrichtwertzone Nr. 27213605

Art der Nutzung Gemischte Baufldchen
Entwicklungszustand B (Baureifes Land)
Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand beitragsfrei
Bodenrichtwert 55,00 €/m?2

Abweichungen vom Bodenrichiwert

Anpassung an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag

Die allgemeinen Wertverhdltnisse haben sich nach Einschdtzung des
Unterzeichners zwischen dem Stichtag der Bodenrichtwerterhebung
01.01.2024 und dem Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 nicht nennenswert
verandert, sodass auf eine diesbezigliche Anpassung verzichtet wird.

Der Gutachterausschuss hat keine Abhdngigkeit des Bodenwerts vom MaR
der baulichen Nutzung festgestellt. Weitere Anpassungen sind ebenfalls nicht
erforderlich, sodass folgender Bodenwert als angemessen erachtet wird:

Objektsperzifisch angepasster Bodenrichitwert 55,00 €/m?

Ergebnis Bodenwert gesamt

FI. Nr. 321/3 9.767 m?x 55,00 €/m? = 537.185,00 €

Bodenwert anteilig fir das Sondereigentum

537.185,00 € x 73,3594 / 10.000 = 3.941,00 €
rd. 4.000,00 €
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53.1

5.3.2

Ertragswertermittlung
Allgemeines/Mietzins

Die gegenstandlichen Kellerrdume bzw. die dort abgetrennten Abteile waren
in der Vergangenheit nach Angabe der Hausverwallung an andere
MiteigentiUmer aus dem Gebdude vermietet. Angaben zur tatsdchlichen
Hbhe der Mieten liegen dem Unterzeichner nicht vor. Nach fernmuindlicher
Angabe der Hausverwaltung bzw. eines weiteren MiteigentUmers haben die
Mieter jedoch die Zahlungen eingestellt, nachdem die Schuldnerin lhren
Hausgeldzahlungen nicht mehr nachgekommen ist.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und
zul@ssiger Nutzung marktUblich erzielbaren ErtrGdgen; hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrédge zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind.

Auswertungen zu Ublichen Mieten fUr vergleichbare KellerrGume liegen nicht
VOr.

Nach fernmUndlicher Angabe des zust@ndigen Mitarbeiters werden auch
seitens der Hausverwaltung einzelne Kellerabteile vermietet, sodass von einer
dahingehenden Nachfrage im Haus auszugehen ist.

Nach Einschdtzung des Untferzeichners wird die in der Vergangenheit
praktizierte Vermietung einzelner Kellerabteile an MiteigentUmer als die
wirtschaftlichste Nutzung eingestuft.

FUr die ca. 8 mit Holzlatten abgetrennten Kellerabteile erscheint ein
durchschnittlicher monatlicher Mietansatz von jeweils 20,00 € angemessen. FOr
die 4 kleineren geschlossenen Kellerrdume (im Plan als WC und Dusche
bezeichnet) erfolgt ein Mietansatz von jeweils 10,00 €/Monat. Insgesamt wird
ein marktUblich erzielbarer Ertrag von 200,00 €/Monat als angemessen
erachtet. Hierbei handelt es sich um eine Pauschalmiete, da vergleichbare
Kellerabteile i. d. R. nicht separat abgerechnet werden.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemdaBe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regeimdaBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren:

Verwaltungskosten

Kosten, der zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der GeschdaftsfUhrung
sowie den Gegenwert der von EigentUmerseite persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten

Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wdhrend ihrer Restnutzungsdauer marktUblich
aufgewendet werden mussen.

Mietausfallwagnis

. das Risikko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche

Zahlungsrickst@nde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorUbergehenden Leerstand von GrundstUcken oder GrundstUcksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind,

. das Risiko von bei uneinbringlichen ZahlungsriockstGnden oder bei

vorubergehendem Leerstand anfallenden, vom EigentUmer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,

auf Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder auf RGumung.
Betriebskosten
Im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs

Die in Anlage 3 ImmoWertV angegebenen, modellhaften
Bewirtschaftungskosten fuhren im vorliegenden Fall zu keinem brauchbaren
Ergebnis. Es wird vielmehr auf die tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten
zurUckgegriffen, da ein potenzieller Erwerber im vorliegenden Fall den
generierbaren Einnahmen die anfallenden Kosten gegenUberstellen wird.

Laut Wirtschaftsplan 2023 fallen fUr die gegensté@ndliche Einheit folgende
Kosten an:

Umlagefdhige Kosten: 1.196,14 €

Nicht umlagefdhige Kosten: 3.620,68 €

(davon entfallen 1.739,76 € auf die RGckzahlung des aufgenommenen Kredits)

Daim Rahmen des ermittelten Jahresrohertrags eine Pauschalmiete unterstellt
wird, mussen an dieser Stelle sowohl die umlagefdhigen als auch die nicht
umlagefahigen Kosten in Ansatz gebracht werden. Selbst bei Herausrechnung
der fUr die RUckzahlung des Kredits anfallenden Kosten verbleiben ca.
3.077 €/Jahr.
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Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Liegenschaftszinsstze dienen der BerUcksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berUcksichtigen sind.

LiegenschaftszinssGtze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktGblich verzinst
werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsdtzen des Ertrags-
wertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

Die groBte Gewdhr fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung bieten
i. d. R. die von den Gutachterausschissen fur GrundstUckswerte aus der Kauf-
preissammlung periodisch abgeleiteten und zumeist in den von ihnen her-
ausgegebenen GrundstUcksmarktberichten veroffentlichten Liegenschafts-
zinssatze.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freyung-Grafenau leitet keine
Liegenschaftszinssdtze ab. Auch von anderen Gutachterausschussen liegen
keine LiegenschaftszinssGtze fur KellerrGume vor.

Da sich im vorliegenden Bewertungsfall ohnehin ein negativer Reinertrag
errechnet ist eine sachverstdndige Ableitung des Liegenschaftszinssatz
obsolet, sodass entsprechend darauf verzichtet wird.




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodlseder ¢ Az.: 803 K 73/23 Seite 21

53.5

53.6

Alter/Gesamtnutzungsdauver/Restnutzungsdauver

Alter (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV)
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauver (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In Anlehnung an Anlage 1 ImmoWertV wird fUr die nachfolgende Berechnung
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Resthutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder
verkurzen.

Das Gebdude wurde um 1970 errichtet und ist zum Stichtag ca. 54 Jahre alt.
Die Restnutzungsdauer (der Kellerrdume) verldngernde MaBnahme wurden
bis dato nicht durchgefUhrt, sodass die RND aus der Differenz der GND und
des Gebdudealters mit 26 Jahren in Ansatz gebracht wird.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und des  objekispezifisch  angepassten
Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der jahrlich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:
Kapitalisierungsfaktor (KF) = (gn-1)/(a™x(qg-1))

wobei g =1 + Liegenschaftszinssatz (LZ) und LZ = ZinsfuB (p)/100

Analog zu Ziffer 5.3.4 wird wegen des negativen Reinertrags auf eine Ableitung
des Barwertfaktors verzichtet.
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5.4

54.1

542

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag (s. ziffer 5.3.2) 200,00 €/Monat x 12 = 2.400,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten (s. ziffer 5.3.3) - 3.077,00 €
Jahresreinertrag - 677,00 €

Aufgrund des negativen Jahresreinertrags kann auf eine WeiterfUhrung der
Erfragswertberechnung verzichtet werden, da sich kein positiver Verkehrswert
ableiten |asst.

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines GrundstUckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hochstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmende 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 Geschdftsverkehr, nach den rechilichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuckes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse
zu erzielen ware.

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhalinisse (§ 7 ImmoWertV)

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

Die allgemeinen Wertverhdlinisse wurden bei der Ertragswertermittiung beim
Ansatz  des marktUblich  erzielbaren  Jahresrohertrags ausreichend
berUcksichtigt, sodass an dieser Stelle keine zusatzliche Marktanpassung
erforderlich ist.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 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 Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdlinissen, Baumdngeln und Bauschdden, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschdatze
sowie grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berUcksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktUbliche Zu- oder Abschldge berucksichtigt.

An dieser Stelle wdaren noch die Kosten der EnfrUmplung der (fiw.
verwahrlosten) Kellerabteile/-rdume in Abzug zu bringen. Da ohnehin ein
symbolischer Wert von 1,00 € unterstellt wird, wird auf einen entsprechenden
Wertminderungsansatz verzichtet.

Ableitung Verkehrswert

Nach sachverstdndiger Wordigung aller mir bekannten tatsdchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Marktwert) fOr
73,3594/10.000 Miteigentumsanteil an dem GrundstiGck Fl. Nr. 321/3 der
Gemarkung Alireichenau, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Rdumen Nr. 151a zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 mit einem
symbolischen Wert von

1,00 €

in Worten ein Euro
festgestellt.
Ilch versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persdnliches Interesse am
Ergebnis, nach &rtlicher Besichtigung des Wertobjektes am 30.10.2024 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 19.11.2024.

Passau, 19.11.2024

Der Sachversténdige

Felix Kndédlseder, B. Eng.
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Vorstehendes Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdricklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner — gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschutzt 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 Vervielfdltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftfichen Genehmigung méglich!
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6. Berechnung der Nutzflache

Anmerkung:
Die Fldchenangaben wurden aus dem Aufteilungsplan aus der Urkunde

wUnterfeilung von Teileigenfum® vom 02.06.1998 entnommen. Eine Ortliche
Uberpriofung war wegen der Ansammlung an Gegenstdnden sowie der
Abgeschlossenheit der einzelnen Kellerabteile nicht moglich.

Keller 4,05mx4,93m+

0,19mx1,10m= 20,18 m?
Keller 8,50mx545m = 46,33 M2
Nutzflache gesamt 66,51 m?

rd. 67,00 m?
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Anlage 3 Flurkarte
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Kopien aus dem Aufteilungsplan
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Grundriss Kellergeschoss mit Kellerrdumen Nr. 151a
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Anlage é Digitale Bildaufnahmen vom 30.10.2024

Ostansicht

Nordostansicht des gegensténdlichen Gebdudes
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Gemeinschaftsflur Kellergeschoss mit Zugang zum Aufzug
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Aufzug

Kellerrdume Nr. 151a
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Kellerrdume Nr. 151a (Weitwinkelaufnahme)

Kellerrdume Nr. 151a
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Kellerrdume Nr. 151a (Weitwinkelaufnahme)
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