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1. Grundlagen dieses Gutachtens

1.1  Aufirag

Das Amtsgericht Passau, Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen, beauf-
tragte mich mit Beschluss vom 25.04.2025 mit der Erstellung einer Verkehrs-
wertermittlung fur das Wohnungseigentum Nr. 24 in 94145 HaidmGhle,
Adalbert-Stifter-StraBe 94.

1.2 Auftragsinhalt

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

1.3 Stichtag

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag: 23.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

1.4 Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 23.07.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Hausmeister der Wohnanlage
Herr Max Weber, Sachverstandiger
Herr Josef Weber, Mitarbeiter SV-BUro

1.5 ZIweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

1.6 Objekibezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

- Grundbuchblattabschrift vom 08.08.2024
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- Beschluss des Amtsgerichts

Eigene Recherchen:

- Planunterlagen und Teilungserkldrung vom Grundbuchamt Freyung
- Auszug aus dem Wirtschaftsplan von der Hausverwaltung
- Digitale Flurkartenauszige vom Bayern-Atlas

1.7 Voraussetzungen der Wertermittlung

1.7.1 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, BauteilprGfungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebd&udetechnischer oder
sonstiger Anlagen (Wasser, Heizung, Elekiro, etc.) ausgefGhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstdndigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch
sInaugenscheinnahme*.

1.7.2 Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdangel oder Bauschdden
erfolgte nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile
und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden.
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2.1

2.1.1

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

Grofraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Gemeinde:

Ort:

Hoéhenlage:

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt:
Landeshauptstadt:
BundesstraBe:
Autobahnzufahrt:

Bahnhof:
Flughafen:

Kleinradumige Lage

Ortslage

Bayern
Niederbayern
Freyung-Grafenau
HaidmuUhle
HaidmuUhle

ca. 830 m U. NN

Freyung, 26 km

MUnchen, 228 km

BundesstraBe 12 ca. 11 km entfernt
Autobahnanschluss Passau (Autolbahn Passau-
Regensburg) in ca. 55 km Entfernung

In Freyung ca. 26 km

Franz-Josef-StrauB, Erding, ca. 192 km entfernt

Die Ferienwohnanlage Frauenberg liegt am sudéstlichen Rand des Gemeinde-
hauptortes HaidmuUhle. Es handelt sich um eine exponierte Lage mit schéner
Fernsicht. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 500 m.

Infrastruktur

Versorgungseinrichtungen fUr den taglichen Bedarf, Kindergarten, Grundschule,
sowie darztliche Grundversorgung sind in HaidmUhle gegeben. Alle Einrichtungen
einer guten offentlichen und privaten Infrastruktur befinden sich in den nahe
gelegenen Stadten Freyung oder Waldkirchen.
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Demographische Entwicklung

In der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik
wird fUr den Landkreises Freyung-Grafenau ein Bevolkerungsrockgang um 0,3 %
bis zum Jahr 2042 prognostiziert. Der Altersquotient (Anzahl é5-jGhrige oder dltere
je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren) wird im selben Zeitraum von 39,6
auf 58,9 ansteigen. Dies bedeutet eine kinftige Uberalterung der Bevdlkerung.

St ke AN

2022 : 204z ; Verandenng:

in1.000 | inlopg ; 2042/2022 : 2022

Kreisfreie Stidte

Landshut 75.5 82.6 +9.5 435 452 29,2 30,7 329 423
Passau 539 57,3 +6.3 4386 442 249 26,0 344 378
Straubing 492 51,2 +4.1 445 46.1 272 28,7 349 440
Landkreise

Deggendorf 1221 123,56 +1,1 443 469 287 31.0 349 496
Dingolfing-Landau 100.3 109.6 +9.3 436 454 309 33.6 320 443
Freyung-Grafenau 79.3 79.1 -0.3 460 45,6 25,0 320 396 589
Kelheim 1257 1369 +8.9 432 455 33.2 345 325 454
Landshut 1648 1850 +123 434 45,1 337 37.0 325 455
Passau 1970 208,2 +4.7 456 478 30,7 327 399 559
Regen 78.0 77,5 07 457 474 30,2 33.0 40,2 535
Rottal-Inn 1244 131.7 +5.8 447 46.8 3 333 370 50.7
Straubing-Bogen 103.8 112.0 +79 441 46,0 328 35.6 345 483
Regionen

Region Donau-Wald 6833 7068 +34 450 47.0 208 31.8 374 51,1
Region Landshut? 4850 5089 +9,5 438 456 7 343 316 460
Region Regensburg? 7496 797.3 +6.4 435 455 30,8 325 327 448
Regierungsbezirke

Oberbayern 4.801.8 5.116.4 +6.6 432 444 314 32.8 322 400
Niederbayern 1.274,0 1.352,6 +6,2 44,4 46,4 30,8 33,1 35,5 48,6
IHK-Bezirk 1.148,3 1.215,7 +5,9 . . . . . .
Oberpfalz 1.133.7 1.172.0 +34 4432 46,1 305 33.1 349 476
Oberfranken 1.0738 10527 -20 456 472 296 324 391 523
Mittelfranken 1.605.8 1.857.1 +2.8 438 454 314 33.1 349 443
Unterfranken 1.334.4 13279 -0.5 451 46.8 308 33.2 385 514
Schwaben 1.9450 21005 +79 438 453 323 348 354 454
Bayern 13.369,4 13.979,2 +4,6 44,0 454 31.2 33,2 34,7 447

(Auszug aus Strukturdaten 2024, IHK Niederbayern)

Nachbarschaftsbebauung

Nach Westen: Ein- und Zweifamilienh&user
Nach Stden: Mehrgeschossige Hotelanlage
Nach Osten und Norden: keine Bebauung

Lagequalitat

Ruhige, exponierte Lage fUr Ferienwohnungen mit Fernsicht und Anbindung an
das Wander- und Langlaufnetz.
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2.2

221

222

223

224

225

23

23.1

23.2

Beschaffenheitsmerkmale

Gro3e
FlurstUck 741:F = 9.855 m?

Zuschnitt

RegelmdBiger, anndhernd trapezférmiger Grundstickszuschnitt

Oberflachengestalt

Hanglage nach Westen

Immissionen

Ruhige Wohnlage mit geringen Larmimmissionen

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine Hinweise sichtbar,
die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale
hindeuten kdnnten. 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 &ffentliche ErschlieBungsstraBe ,,Adalbert-Stifter-StraBe*
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 Frauenberg
Band 14, Blatt 634 (Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1

13,170/1.000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck Fl. Nr. 741, HaidmUhle,
Adalbert-Stifter-StraBe 94, Gebdude- und Freifldche, GroBe 9.855 m?

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung; im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 24 ...... der Miteigentumsanteil ist durch die Einrfbumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte
beschrankt......

Abteilung |l
frei

Teilungserklarung

Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird durch die Teilungserkldrung
vom 20.07.1970 geregelt. Die Wohnung entspricht in seiner AusfGhrung der
Darstellung im Aufteilungsplan. Die PKW-Abstellplatze sind in der TeilungserklGrung
nicht zugewiesen und stehen allen AnteilseigentUmern frei zur Verflgung.

Bavordnungsrecht

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung Haidmuhle, liegt das GrundstUck im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Feriengebiet am Berg". Die Fl&che ist
als Sondergebiet fur Fremdenverkehr ausgewiesen.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

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

Zulassige Nutzung

Die Ferienanlage wurde fur Zwecke des gewerblichen Fremdenverkehrs errichtet
und kann als solche genutzt werden. Ein zentrales Verwaltungs- und Vermietungs-
konzept ist nicht mehr eingerichtet, so dass jede Wohnung vom jeweiligen Eigen-
tUmer selbst genutzt bzw. vermietet wird. Die urspringlich festgelegte Nutzungs-
beschrankung auf Fremdenverkehr ist grundbuchrechtlich zwischenzeitlich
wegen Zeitablauf erloschen.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan der Gemeinde sind laut textlichen Fest-
setzungen jedoch nur Wohnungen erlaubt, die im Zusammenhang mit dem
gewerblichen Fremdenverkehr stehen. Damit ist eine planungsrechtliche
Beschrdnkung bezuUglich der Nutzung nach wie vor gegeben. Bei der Bewertung
wird daher von einer zuldssigen Nutzung als Ferienappartement ausgegangen.
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2.4.6 Hausverwaltung
Als Hausverwaltung fUr die Wohnanlage ist bestellt:
Fa. Reinhard Tewaag, Andreas Tewaag
Wohnungs- und Hausverwaltungen
Kainzenweg 10, 94036 Passau
Telefon 0851/7914
2.4.7 Instandhaltungsricklage
GemdaB Auskunft der Hausverwaltung betragt zum 31.12.2024 die anteiligen
Instandhaltungsrocklage 2.467,98 € fUr die Wohnung.
248 Hausgeld
Das monatliche Hausgeld betragt 291,23 € pro Monat.
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3.2

Beschreibung der baulichen Anlagen

Beschreibung Gesamtanlage

Die Ferienanlage ,,Dreisessel” besteht aus zwei Gebdudekomplexen und einem
Garagengebdude. In die Anlage integriert sind Verwaltung, Restaurant und
Gemeinschaftsrdume. Die Lage auf einem HéhenrUcken ist exponiert und ruhig
mit schdner Fernsicht gelegen. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im
Hauptgebdude mit bis zu 4 Stockwerken und 56 Wohnungen. Im westlich
gelegenen Wohnblock befinden sich weitere 24 Wohnungen.

Beschreibung Gemeinschaftseigentum

Gemeinschaftseigentum:

Fundamente:
AuBenwdande:
AuBenputz:

Decken:
Boden:

Tragwerk d. Daches:

Dachhaut:
Treppen:
Fenster:

TUren:
Beheizung:

Baujahr
Ca. 1971

Modernisierungen

Streifenfundamente aus Beton

Mauerwerksbau

teilw. fldchige Verkleidung mit Faserplatten (evil.
asbesthaltig), Teilfldchen wurden bereits entfernt und
mit Vollwdrmeschutz versehen, Balkonnischen mit Holz
verschalt

Stahlbetondecken

Plattenbelag im Treppenhaus

Stahlbetonplatte mit Flachdach
Flachdachabdichtung (Folienabdichtung) mit
KiesschUttung

Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag und
Holzhandlauf; zusatzlich Personenaufzug fur 8 Personen
Teilweise Holzfenster mit Isolierverglasung, teilweise
Kunststofffenster

Hauseingangstiren aus Aluminium mit GlasfGllungen
Warmwasser-Zentralheizung mit Olfeuerung,
Blockheizkraftwerk

2004 Heizkessel und BHKW erneuert

2007 Haueingangsturen und Fassaden zum Teil erneuert

2008 Fenster teilw. erneuert, Warmeddmmverbundsystem teilw. angebracht
2012 Dachabdichtung erneuert

2018 Wasserleitungen im Hauptgebdude erneuert

2019 Personenaufzug erneuert

Baumangel, Bauschaden (Gemeinschaftseigentum)

Die Gebdude befinden sich insgesamt in einem ordnungsgemdaBen, nachhaltig
nutzbaren Zustand. Die nétigen Instandhaltungsarbeiten wurden durchgefihrt.
Anstehende weitere SanierungsmaBnahmen: Fertigstellung der Fassadensanierung
mit Entfernung von asbesthaltigen Fassadenplatten, AuBenddmmung der Balkon-
nischen, Balkonsanierungen. Uber die allgemeine Abnutzung hinausgehende
Baumdangel oder Bauschdden sind nicht ersichtlich.
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Energetischer Zustand

GemdaB EnEV muss ein Energieausweis vorgelegt werden kdnnen, 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 Gesamtgebdude wurde mir vom Eigen-
tUmer in Kopie Ubermittelt und ist in AuszUgen als Anlage diesem Gutachten
beigeflgt. Die energetische Beurteilung erfolgte auf der Grundlage von Berech-
nungen des Energiebedarfs (Bedarfsausweis). Es ergab sich ein Endenergie-
verbrauchswert von 50,0 kWh/(m?2a). Der Wert signalisiert einen geringen
Wdarmeenergieverbrauch, wie er fUr neu errichtete Mehrfamilienhduser typisch
ist. Es handelt sich hierbei um einen Durchschnittswert, bezogen auf das gesamte
Gebdude, die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten kbnnen stark differieren
und sind auch von der jeweiligen Nutzungsintensitat abhdngig.

AuBBenanlagen

- Interne ErschlieBungsstraBen und Parkplatze asphaltiert
- FuBwege mit Waschbetonplatten befestigt
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3.3

Beschreibung des Sondereigentums an Appartement 24
Art

Eigentumsappartement mit zwei Zimmern, Kiche, Bad, Flur, 2 Balkone

Lage

Appartement im 1. Obergeschoss des Hauptgebdudes (Block C),
Ausrichtung nach Osten und Westen

Baujahr

Ca. 1971

Modernisierungen

Keine wesentlichen Modernisierungen

Nutzung

Ferienwohnung

Wohnflache
GemaB Teilungserkl@rung betragt die Wohnfladche 60,76 m2,

Hinweis:

Eine Wohnfl&dchenberechnung liegt nicht vor. Die Uberschldgige Prufung ergab,
dass die Balkonfldchen zu einem 2 FiGchenanteil berUcksichtigt wurden. GemaB
der Wohnfldchenverordnung kénnen Balkone und Freisitze bis zur Halfte

der tatsdchlichen Fldche angerechnet werden.

Ausstattung Wohnung

Boéden: Laminatbéden in Flur, Wohn- und Schlafraum,
Plattenbeldge in Bad und KUche (Teilfldche)

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

TOren: glatte Réhrenspanntiren, mit Metallzargen

Decken: Stahlbetondecke, Verputz mit Anstrich

Sanitére Ausstattung: Bad mit Dusche, WC und Wachbecken, weiBe

Sanitérgegenstdnde, Wande ca. 2,00 m hoch gefliest

Elt. Ausstattung: Standardausstattung, Leitungen unter Putz verlegt
Beheizung: Stahlradiatoren
Terrasse: belegt mit Betonplatten

Baumdngel, Bauschaden (Wohnung)

Laminatbdden mit leichten Oberfldchenschdden

Grundrisslosung

Wirtschaftliche Raumaufteilung

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
Wertgutachten vom 21. August 2025, Adalbert-Stifter-StraBe 94, 94145 HaidmUhle

Seite 11



Bewegliche Gegenstdnde

Das Appartement ist mobliert. AuBerdem befindet sich eine erhebliche Menge
an persdnlichen Gegenstdnden des ehem. Bewohners in den RGumen.

Nachfolgend aufgefUhrte wertrelevante Gegenstdnde befinden sich in der
Wohnung:

- Esstisch, ca. 70/120 cm mit 4 einfachen StUhlen aus Massivholz mit Sitzpolster

- Eck-Couch mit Polstersessel und Beistelltisch, einfache AusfUhrung aus
Holzwerkstoffen, Fernseher mit Flachbildschirm

- Wohnzimmerschrank aus Holzwerkstoffen, ca. 3 m lang, mit Réhrenbildfernseher

- Doppelbett mit 2 Nachttischen sowie einfacher Kleiderschrank aus Metall-
rahmen mit Textilbespannung, Sideboard aus Holzwerkstoff mit Kunststoff-
beschichtung

- Einfache Kochzeile, L = ca. 3,00 m aus Holzwerkstoff mit Kunststoffbeschichtung,
Spule, Ceranfeld, Dunstabzug und 2 KUhlschré&nken, Mikrowellenherd

- Hantelbank mit Trainingsgewichten

- Waschmaschine

Die Gegenstdnde sind insgesamt einfacher AusfUhrung und wirtschaftlich
Uberaltert.

Wert der Gegenstdnde bei freier Schatzung, gesamt: 2.000,-- €
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4.1

4.1.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Verfahrens - ImmoWertV 2021 § 6

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§24) einschl. des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung (§ 40), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das Sach-
wertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Berbcksichtigung
der im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerflUgung
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.

Vergleichswertverfahren (§ 24)

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 Bodenwertermittiung 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 Wertermittlungsobjekis.

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 objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes.

Bodenwertermittiung (§ 40)

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 objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfGgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.
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4.1.3

4.2

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34)

Im Ertragswertverfahren wird der Erfragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertfradge ermittelt werden.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem vorldufigen
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
(§ 40) ermittelt; Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz 2 kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein. Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhanad-
ener besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Gewadhltes 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
Vergleichswertverfahren ermittelt.
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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 Appartements in
der Ferienanlage ,,Dreisessel” waren in den Jahren 2022 bis 2025 folgende
Verkaufsfalle for Wohnungen aufgefuhrt, welche fUr einen direkten Preisvergleich

geeignet sind:

Pos. | Verkaufs- | Miteigentums- m? | Kaufpreis | Preis/m? | Sanierung
datum anteil € €
01 02/2022 13,17/1000 | 60,76 90.720,-- | 1.493,-- | aufwendig saniert
02 10/2022 13,17/1000 | 60,76 75.038,-- | 1.235,-- | nicht saniert
03 08/2024 13,17/1000 | 60,76 67.000,-- | 1.108,-- | nicht saniert
04 07/2025 13,17/1000 | 60,76 67.500,-- | 1.111,- | Nicht saniert
Inventar:

Alle Preise beziehen sich auf das Wohnungseigentum ohne Inventar. Der Wert
des jeweiligen Inventars wurde im Zuge der Auswertung des Gutachteraus-
schusses entsprechend den Angaben in den Kaufvertrdgen berUcksichtigt.

Bereinigung der Vergleichspreise

Die zuvor aufgefUhrten Kaufpreise liegen innerhalb der Ferienanlage in verschied-
enen Gebduden und unterschiedlichen Etagen. Kaufpreisabweichungen aufgrund
von Lageunterschieden innerhalb der Gesamtanlage sind nicht feststellbar.

GemaB Ruckfrage bei der Hausverwaltung (Hausmeister) waren die o. a. Wohn-
ungen Pos. 02 bis 03 im urspringlichen Zustand und nicht saniert. Wohnung Pos. 01
war beim Verkauf umfangreich saniert. Die zu bewertende Wohnung ist nicht
saniert, Fenster und InnentUren verblieben im urspringlichen Zustand.

Die Kaufpreise 01 und 02 datieren aus dem Jahr 2022 und sind noch von den
besonderen Preissteigerungen aus der Corona-Pandemie beeinflusst. Seit 2022
waren die Immobilienpriese rockldufig und haben sich im Jahr 2024 wieder leicht

erhoht.

Nachfolgend wird der von den Vergleichswohnungen abweichende Sanierungs-
stand und die allgemeine Preisentwicklung seit den Kaufzeitpunkten durch Zu-
oder Abschlage bereinigt, so dass ein direkter Preisvergleich moglich ist.

Der Vergleichspreis fUr das Appartement 24 ergibt sich aus dem arithmetischen
Mittelwert der zuvor aufgefihrten bereinigten Quadratmeterpreise Pos. 01 bis 04.

Pos. | Verkaufs- m? | Kaufpreis Anpassung | Anpassung | Angepasster
datum €/m? | Kaufzeitpunkt, | Sanierungs- | Vergleichswert
konjunkturelle zustand | €/m?

Entwicklung

% €/m?
01 02/2022 | 60,76 1.493,-- -5 -75,- -400,-- 1.018,--
02| 10/2022 | 60,76 1.235,-- -3 -37,-- -, 1.198,--
03 | 08/2024 | 60,76 1.103,-- +3| +33- -, 1.103.--
04| 07/2025 ]| 60,76 1.111,-- 0 -, 1.111,--
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53

5.3.1

5.3.2

Vorlaufiger Vergleichswert

Durchschnittspreis je m? aller Wohnungen Pos. 01 bis 04:

4.430,-- €/m*: 4=1.108,-- €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert ohne Inventar:
60,76 m?x 1.108,-- €/m? = 67.322,-- €

Grundlage der Bewertung ist die Wohnfldche gem. Teilungserklarung.

BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Entsorgungskosten:

In der Wohnung befinden sich auBer den werthaltigen Einrichtungsgegen-
stnden (Inventar) auch eine erhebliche Menge an persdnlichen Gegen-

stdnden des ehemaligen Bewohners. Aufgrund des unbekannten

Aufenthaltsstatus des EigentUmers der Gegenstdnde ist davon auszugehen,
dass diese vom Erwerber der Wohnung zu entsorgen sind.

Kosten fUr eine fachgerechte Entsorgung bei freier Schatzung: ca. 1.000,-- €.
Diese werden nachfolgend wertmindernd berucksichtigt.

Vergleichswert

Appartement ohne Inventar:

67.322,--€+/-00,-- € = 67.322,— €
Wert des Inventars: pa. +2.000,-- €
Kosten der Entsorgung von Gegenstédnden pa. -1.000,-- €
Vergleichswert Appartement incl. Inventar = 68.322,- €

rd. 68.000,-- €
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Verkehrswert

Zusammenfassung:
Bei der zuvor beschriebenen Wohnungseigentumseinheit handelt es sich um
ein Ferienappartement innerhalb der Ferienanlage ,,Dreisessel* in HaidmUhle.

Die Gesamtanlage besteht aus zwei Gebdudekomplexen und einem Garagen-
gebdude. In die Anlage integriert ist die Verwaltung, Restaurant und Freizeit-
bereichen. Die Lage ist exponiert mit schéner Fernsicht und ruhig gelegen.

Die Gebdude wurden Anfang der siebziger Jahre errichtet und entsprechen
nicht mehr heutigen Vorstellungen und Anforderungen an moderne Ferien-
anlagen. Insbesondere die groBvolumige Flachdachbauweise und optische
Gestaltung der Fassaden fUgen sich nicht in das Landschaftsbild. Die Gebdude
werden ordnungsgemdan in Stand gehalten, zum Teil wurden auch bereits
umfangreichere SanierungsmaBnahmen wie Dach- oder Fassadenerneuerungen
durchgefUhrt. Dennoch ist l&Gngerfristig mit erhdhten Instandhaltungskosten zu
rechnen. Die zu bewertende Wohnung selbst ist technisch in Ordnung, jedoch
entspricht auch hier Raumaufteilung und die Ausstattung nicht mehr voll
umfanglich dem heutigen Standard.

Aufgrund einer ausreichenden Anzahl von direkten zeithnahen Verkaufspreisen
aus der Kaufpreissammlung erfolgt die Bewertung des Appartements nach
dem Vergleichswertverfahren.

Verkehrswert:

13,17/1000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 24, Grundstuck Fl. Nr. 741, Gemarkung HaidmuUhle,

94145 HaidmuUhle, Adalbert-Stifter-StraBe 94

68.000,-- €

(in Worten: achtundsechzigtausend 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 GrundstUcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.
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Eppenschlag, 21. August 2025

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 Sachverstdndigenausschuss der IHK Passau

Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag, Telefon 09928/1665

Dipl.-ing, (FH)
Max Weber
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Vorstehende Wertermittlung ist nur fir 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.
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Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan

Anlage 2 Ortsplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5-6 Auszug aus der Teilungserkldrung
Anlage 7-8 Auszug aus Energieausweis
Anlage 9-14 Fotos
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