B. Eng. Felix Knodiseder ‘ f\
Wirtschaftsingenieur Zertifizierter Immobiliengutachter

kontakt@fk-sachverstaendiger.de & DIAZert (LF) DIN EN ISO/IEC 17024
fk-sachverstaendiger.de @ Diplom-Sachverstandiger (DIA)
0851/75663894 & | fUr die Bewertung von bebauten
InnstraBe 81a @ und unbebauten Grundsticken,

94036 Passau fUr Mieten & Pachten

Anscheinsgutachten/Exposé fir das Amtsgericht Passau
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen

Aktenzeichen 804 K 19/21

Objekt 1-Zimmer-Appartement
39.6486/10.000 Miteigentumsanteil an dem
GrundstUck  Flurnummer 321/3 der Gemarkung
Altreichenau, verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 125 bezeichneten
Wohnung, unter der Anschrift DorfstraBe 34, 94089
Neureichenau.

Baujahr Um 1970
Wohnfldche ca. 38,52 m2
Verkehrswert 22.000,00 €

zum Wertermittlungsstichtag 23.08.2022

Exposé vom 26.08.2022
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Allgemeines

Besonderheit

Die Einheit konnte von innen nicht besichtigt werden, da trotz schriftlicher
Terminbekanntgabe der Zutritt nicht ermoglicht wurde. Die Begutachtung
kann daher nur nach ,,&uBerem Augenschein* erfolgen.

Sondernutzungsrechte

Ein Sondernutzungsrecht ist It. TeilungserklGrung begrindet an der Raumein-
heit Nr. 172 (MUllraum) sowie Nr. 175 (Abstellraum for Ski, Kinderwagen u. 4.).

Vermietung und Verpachtung

Inwieweit das gegenstdndliche Appartement eigengenutzt oder vermietet
wird, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Nach Auskunft des
VermietungsbUros des Haus Berglands befindet sich die Wohnung nicht im
Vermietungspool.

Verwaltung nach dem WEG

Hendlmaier Hausverwaltung GmbH, Stadtplatz 17, 94086 Bad Griesbach.

Hausgeld/Instandhaltungsricklage

Das Wohngeld der Wohnung betragt gemaB Wirtschaftsplan 2022 einschlieB-
lich Kostenanteil zur RUcklage 271,00 €. Die Instandhaltungsricklage betréagt
gemaB Hausgeldabrechnung 2020 zum 31.12.2020 anteilig ca. 1.476,00 €. Ein
aktuellerer Stand liegt diesbeziglich zur Bewertung nicht vor. Aufgrund
anhaltender, umfangreicher Brandschutz- und ModernisierungsmaBnahmen
am Objekt wurde in der Vergangenheit seitens der Gemeinschaft ein
Darlehen von ca. 2.000.000,00 € aufgenommen, sodass weiterhin mit erhdhten
Kosten zur Tilgung des Darlehens zu rechnen ist. GemdaB Protokoll der
ordentlichen EigentUmerversammlung vom 30.04.2022 betragt der aktuelle
Stand der Gesamtkosten am Tag der Versammlung 1.867.106,46 €.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundsticksqualitat

Gebietseinstufung Das zu bewertende GrundstUck liegt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Ferienzentrum
Altreichenau*. Der betroffene Bereich ist als ,,.SO
Erholung" (Sondergebiet) ausgewiesen.
Entwicklungszustand/ Baureifes bzw. bebautes Land gem. § 3 Abs 4
GrundstUcksqualitat ImmoWertV 2021.
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Grundstucksbeschreibung

Das gegenstandliche Objekt mit der Bezeichnung ,,Haus Bergland* liegf 45 km
nordodstlich von Passau im DreilGndereck Bayern-Bo6hmen-Osterreich, ca. 3 km
vom Gemeindezentrum Neureichenau entfernt.

Lagebeurteilung

AuBenanlagen

Art der Bebauung

FUr Ferienzwecke gut geeignete, ldndliche Lage.

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

Ferienanlage mit Wohnungen, Hallenbad, Saunag,
Infrarotkabine, diverse leerstehende Laden und
Gastronomie.

Gebdudebeschreibung

Nutzung/Konzepftion

Gebdudeart

Konstruktionsart
Fundamente
AuBenwdnde
Innenwdande
Geschossdecken
Treppen

Aufzug

Dach

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

Die Ferienwohnungen werden teilweise im Rahmen
des gewerblichen Fremdenverkehrs vermietet
(entgeliliche Aufnahme von Urlaubsgdsten) oder for
Urlaubs- und Ferienzwecke eigen genutzt.

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

Abdichtungen
Innenputz

Wand- / Decken-
behandlungen

FuBbdden

Fenster

TUren

Heizung

Warmwasser-
versorgung

GroBtenteils asbesthaltige Vertafelung, Wandputz mit
Anstrich bzw. Balkonbrustungen in Waschbeton

Nicht bekannt
Wand- und Deckenfldchen verputzt oder verkleidet

Anstrich

Kunststein und Fliesenbel&ge

Mehrfachverglaste Fenster- und TUrelemente in
unterschiedlicher Ausfuhrung

Hauseingangsturelement als Automatikschiebettre
mit Zugangscode

Zentrale Warmwasserheizungsanlage mit Olfeue-
rung

Uber v. a. Heizungsanlage

Ausbau Sondereigentum

Allgemeines

Garage/Stellplatz

Bei der zu bewertenden Einheit Nr. 125 handelt es sich
um das mittlere  1-Zimmer-Appartement  im
8. Obergeschoss. Die Wohnung besteht aus
Garderobe, Dusche mit WC, Wohn-/Schlafraum,
KUiche sowie vorgelagerter Loggia. Ein Kellerabteil ist
nicht zugeordnet.

Bzgl. der Ausstattung der Wohnung selbst kann
aufgrund der nicht madglichen Innenbesichtigung
keine Aussage getroffen werden.

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

Baumdngel, Schdden, Reparaturstau

Am Tag der Besichtigung sind noch diverse Fertigstellungsarbeiten bzgl.
Brandschutz und Modemisierung ausstehend. Uber den Zustand der Wohnung
selbst kann keine Aussage getroffen werden.

Grundrisszuschnitt, Raumhdéhen etc.
IweckmaBiger Grundriss fUr ein 1-Zimmer-Appartement der vorliegenden Art.

Freibereiche/Orientierung

Der Wohnraum samt Loggia ist nach SUden orientiert und ruhig gelegen und
bietet aufgrund der Lage im 8. Obergeschoss einen schénen Fernblick. Kiche,
Garderobe und Dusche mit WC sind innenliegend angeordnet.

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.

Energieausweis

Ein Energieausweis gemdaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
wurde im Jahr 2021 erstellt. Der Endenergieverbrauchskennwert betragt hierin
174,9 kWh/(mZ2a).

Allgemeinbeurteilung

Das Gebdude ist nach einer Nutzungsuntersagung aufgrund brandschutz-
rechtlicher Mangel durch das Landratsamt Freyung-Grafenau seit Marz diesen
Jahres wieder freigegeben. Zum Stichtag werden am Objekt noch bauliche
MaBnahmen durchgefuhrt. Wie bereits erwdhnt, kann bzgl. der Ausstattung
bzw. dem Zustand des Appartements selbst wegen nicht moglicher
Zugdanglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Angaben zum Verkehrswert

Wertermittlungs- Vergleichswertverfahren
verfahren
Hinweis Dieses Exposé dient nur als Kurzinformation. Bei

ndherem Interesse ist das beim Amtsgericht Passau
aufliegende, ausfUhrliche Gutachten einzusehen.

- Der Sachverstandige ist nicht befugt, Auskinfte zu erteilen -
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Grundriss 8. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 125
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Digitale Bildaufnahmen vom 23.08.2022

Nordwestansicht

SUdansicht mit Wohnung Nr. 125 im 8. Obergeschoss




