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Allgemeine Angaben
BEWERTUNGSOBJEKT: Teileigentum gem. WEG
im Anwesen
LindhuberstralRe 4
84364 Bad Birnbach
(Lkr. Rottal-Inn)
AUFTRAGGEBER: Amtsgericht Landshut
Abt. fur Zwangsversteigerungssachen
AUFTRAG: Ermittlung des Verkehrswertes gem.
der Definition des § 194 BauGB
VERWENDUNGSZWECK: Im Zwangsversteigerungsverfahren

Az.: 3 K129/22

AUFTRAGSEINGANG am: 07. Oktober 2023

Hinweis:

Bereits am 16.12.2022 ist beim bewertenden Sachverstandigen der
Auftrag zur Erstellung eines Verkehrswertgutachtens fir das gegen-
standliche Teileigentum eingegangen. Dieses Gutachten wurde am
08.08.2023 erstellt. Am 07.10.2023 ist seitens des Amtsgerichtes
Landshut (Abt. fur. Zwangsversteigerungssachen) der Auftrag ergan-
gen, das Vorgutachten zu aktualisieren. Aufgrund der diesem Schrei-
ben beigeschlossenen Unterlagen, war eine korrigierende Neufassung
des Gutachtens erforderlich.

BEGUTACHTUNGS-

UMFANG: Der zu bewertende Miteigentumsanteil
wird inklusive der gem. § 94 BGB als
wesentliche Grundstiicksbestandteile
geltenden baulichen Anlagen und An-
pflanzungen bewertet. Grundstiicks-
zubehor i.S. des § 97 BGB (z.B. Ein-
baukichen, Einbauschranke etc.) wird
miterfal3t.
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ARBEITSGRUNDLAGEN:

Gebietskarte M 1 : 200.000
Gemeindekarte M 1 : 10.000
amtlicher Lageplan M 1 : 1.000

fotographische Aufnahmen des Be-
wertungsobjekts

Aufteilungsplan (Kopie des Grundris-
ses des Kellergeschosses mit der
Raumeinheit Nr. 15)

Urkunde ,Teilungserklarung” (Kopie)
vom 08.08.1985 (URNr. 2003/1985,
Not. Dr. Thaler, Pfarrkirchen)

Urkunde ,Nachtrag zur diesamtlichen
Teilungserklarung vom 08.08.1985
URNTr. 2003/1985" (Kopie) vom
09.09.1987 (URNTr. 2330/1987, Not.
Dr. Thaler, Pfarrkirchen)

eigene Feststellungen anlaldlich der
Ortsbesichtigung

durch das Amtsgericht Landshut -
Abt. fiir Zwangsversteigerungssa-
chen - zur Verfiigung gestellte Un-
terlagen:

beglaubigter Grundbuchauszug vom
23.11.2022

Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter (Bestandsnachweis mit Boden-
schatzung) vom 17.11.2022

Kopie des Schreibens der Klagerin

vom 29.09.2023 mit Anlage des Ge-
nehmigungsbescheides des Landrats-

amtes Rottal-Inn vom 15.04.2015 und
Grundrif? der Raumeinheit
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ORTSBESICHTIGUNG

am: 28. Marz 2023

Hinweis:

Bereits zum 28. Februar 2023 wurde durch den bewertenden Sachver-
standigen ein Ortsbesichtigungstermin angesetzt und dem Schuldner
schriftlich mitgeteilt. Der Schuldner hat diesen Termin kurzfristig aus
terminlichen Grunden abgesagt. Ein erneuter Ortsbesichtigungstermin

konnte auf Wunsch des Schuldners erst zum 28. Marz 2023 angesetzt
werden.

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG: ein Bevollmachtigter des Schuldners
und der bewertende Sachverstandige

WERTERMITTLUNGS- UND
QUALITATSSTICHTAG: 28. Marz 2023

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Strafie 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25



Liegenschaft: Teileigentum (Freizeitraum) im Anwesen LindhuberstraBBe 4, 84364 Bad Birn- Seite 7

bach (AG Landshut, Az: 3 K 129/22)

2 Grundbuch

Stand:

Amtsgericht:
Gemarkung:
Band:

Blatt:
Flurstlck-Nr.:

Bestandsverzeichnis:

zum 23.11.2022 (es wird angenommen,
daR bis zum Wertermittlungsstichtag kei-
ne Anderungen der Grundbucheintragun-
gen erfolgt sind)

Eggenfelden
Bad Birnbach
42

1665

316

118,84/1000 Miteigentumsanteil an
dem Grundstiick

Lindhuberstralle 4, Gebaude- und
Freiflache

verbunden mit Sondereigentum an
dem im KellergeschoB gelegenen
Freizeitraum — im Aufteilungsplan mit
Nr. 15 bezeichnet -

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein
Grundbuchblatt angelegt (Bd. 42 BI.
1651 mit 1665); der hier eingetragene
Miteigentumsanteil ist durch die zu
den anderen Miteigentumsanteilen
gehdrenden Sondereigentumsrechte
beschrankt;

Veraulerungsbeschrankung: Zustim-
mung durch Verwalter.

Ausnahmen: a) ErstverdufRerung
durch heutigen Eigentumer; b) Verau-
Rerung an Ehegatten oder Verwandte
in gerader Linie; ¢) Veraulerung im
Wege der Zwangsversteigerung aus
einem eingetragenen Grundpfand-
recht

wegen Gegenstand und Inhalt des
Sondereigentums Bezugnahme auf

Bewilligung vom 08.08.1985, URNTr.
2003/85 Not. Pfarrkirchen;
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Grundstiicksgrofie:

Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung Il

Ubertragen aus Bd. 42 Bl. 1648; ein-
getragen am 11.10.1985

Die Benutzung von weiteren Kfz.-
Stellplatzen ist geregelt; Platz Nr.

15 A, 15 B zugeordnet; gem. Bewilli-
gung vom 09.09.1987, URNr. 2330/87
Not. Pfarrkirchen; eingetragen am
27.11.1987.

1.258 m?

Hier eingetragene personenbezogene
Daten kénnen aus Griinden des
Schutzes von Personlichkeitsrechten
innerhalb dieses Gutachtens nicht
dargestellt werden.

Hier ggf. eingetragene, dinglich gesi-
cherte Belastungen bleiben im Rah-
men dieser Bewertung unberiicksich-
tigt.

Hier eingetragene Grundpfandrechte
haben auf die Bewertung keinen Ein-
fluld.
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Lage
3.1 Makrolage

Gemeinde:

Gebietsstruktur:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Bad Birnbach, ca. 5.600 Einwohner,
ca. 11 km LL 6stlich der Stadt Pfarrkirchen-
bzw. ca. 26 km LL 6&stlich der Stadt Eggen-
felden gelegene, Marktgemeinde innerhalb
des Landkreises Rottal-Inn

Auf gewachsene Strukturerhaltung, mit der
Akzentuierung auf das gewéahlte Image ,Das
landliche Bad" gelegte Siedlungsentwicklung
mit Bewahrung eines annahernd dérflichen
Charakters; gréfRere Kur- und Hotelanlagen
sind im Stammgemeindebereich nur in un-
mittelbarer Nahe des Thermalbades ,Rottal-
Therme® zu finden. Die aul3erhalb des Kern-
ortsbereiches von Bad Birnbach gelegenen
Siedlungsbereiche weisen dérflich gepragte
Siedlungsstrukturen auf. Der landschaftliche
Reiz der Umgebung mit ausgedehnten Bau-
frei- und Waldgebieten bedingt einen ausge-
pragten Freizeitwert.

Insgesamt dem landlichen Siedlungsbereich
entsprechende infrastrukturelle  Versor-
gungsgegebenheiten, die sich mit ver-
gleichsweise guten Einkaufsmoglichkeiten,
diversen Arzten unterschiedlicher Fachdis-
ziplinen, einem Kindergarten und einer
Grund- und Mittelschule vorwiegend im Be-
reich der Stammgemeinde Bad Birnbach
konzentrieren. Das Angebot an Freizeitmdg-
lichkeiten sowie das gastronomische Ange-
bot ist im Kernortsbereich von Bad Birnbach
vergleichsweise uberdurchschnittlich.

Im wesentlichen Uber die Bundesstralle 388,
die in Verbindung mit der Bundesstralle 12
das Erreichen der Autobahnanschlufistelle
Pocking (BAB 3, Nirnberg — Passau — Linz)
in rd. 30 Fahrminuten gewabhrleistet.
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Mikrolage
Objektlage:

Larm- und sonstige
Immissionen:

Umfeld:

Der flachendeckenden Verkehrserschliefung
dient ein fUr den landlichen Bereich gut aus-
gebautes Netz an Staats-, Kreis- und Ge-
meindestrallen.

Anschlul an das Streckennetz der Deut-
schen Bahn AG besteht lber den Bahnhof
,Bad Birbach® mit Regionalbahnanschlis-
sen auf der Relation Miuhldorf - Passau. Der
flachendeckenden OPNV-ErschlieBung die-
nen ferner Regional- und Schulbuslinien.
Zwischen dem Bahnhof Bad Birnbach und
dem gemeindlichen Kernsiedlungsbereich
wird als bundesweites Pilotprojekt eine Bus-
linie mit autonom verkehrenden Elektro-
Fahrzeugen betrieben.

Das Flurstiick 316 der Gemarkung Bad Birn-
bach situiert sich im nordwestlich, noch zent-
rumsnahen Siedlungsbereich von Bad Birn-
bach, an der LindhuberstraRe, im Mittel
ca. 50 m nérdlich des Einmundungsberei-
ches der Lindhuberstrale in die Pfarrkirchner
Stralle.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb ei-
nes durch Passanten- und Anliegerverkehr
weniger frequentierten gemeindlichen Sied-
lungsbereiches, so daR auf den Standortbe-
reich keine nennenswert stérenden Immissi-
onseinflisse einwirken. Stoéreigenschaften,
wie Immissionen gewerblicher oder industri-
eller Betriebe treten nicht auf.

Die nahere Umgebung und deren Bebauung
zeigt eine sehr aufgelockerte und durchgriin-
te Siedlungslage mit landwirtschaftlichen
Hofstellen und vielfach zu Beherbergungs-
zwecken genutzten Gebauden. Neben den
vorhandenen weitrdumig begriinten Grund-
stucksflachen grenzen insbesondere westlich
grolflachige, land- und forstwirtschaftlich
genutzte Baufreiflachen an.
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3.3

Einkaufsmdglich-

keiten: Durch die innerhalb des Gemeindebereiches
zentrumsnahe Lage ist im naheren und et-
was weiteren Umfeldbereich zur Deckung
des taglichen und periodischen Bedarfs ein
vielfaltiger Branchenbesatz vorhanden.

Kfz-Abstellmdéglichkeiten: Parkmdoglichkeiten auf 6ffentlichem Grund
sind im Umfeldbereich gegeben. Auf dem
Grundstiick selbst wurden ausreichende Kfz-
Abstellmdglichkeiten geschaffen.

OPNV-Anbindung: Als unmittelbare Anbindungsgegebenheit an
das offentliche Verkehrssystem steht eine im
Nahbereich gelegene Bushaltestelle zur Ver-
fagung. Der im Ortsteil Schwaibach befindli-
che Bahnhof ,Bad Birnbach® ist in einer We-
gentfernung von ca. 3 km gelegen.

Geschiifts- und gewerbliche Lage

Die Beurteilung des gewerblichen Lagewertes erfolgt im allgemeinen in
der Zuordnung des entsprechenden Gewerbestandortes in ein Quali-
tatsraster.

Ladengeschaftsraume werden durch qualitative Lageziffern kategori-
siert (z.B. 1a-, 2b- Lage usf.). Raume zu anderweitigen gewerblichen
Nutzungen finden hingegen ihre Interpretation durch die nutzwertbil-
dende Lage sowie im weiteren durch ihre qualitative Ausstattungskom-
ponente.

Hinsichtlich des Lagewertes fur Gewerberaume wird regelmalig wie
folgt unterschieden:

LAGE-NUTZWERT

einfach + - mittel + - gut + - sehr gut + -
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Die entscheidenden Lagemerkmale sind hier:

e Die Verkehrsanbindung

Diese ist mit der zentrumsnahen Lage im Gemeindebereich insgesamt

vorteilhaft. Die OPNV-Anbindung ist fir den landlichen Bereich eben-
falls durchaus etwas uberdurchschnittlich

e Das Umfeld als Erscheinungsbild

Dieses zeigt ein ausgepragtes, gemeindliches Zentrums-Randgebiet,
wobei durch die vorhandenen Grunflachen und die gepflegte Umfeld-
bebauung insgesamt ein gefalliges Erscheinungsbild entsteht.

e Die werbewirksame Stralienlage

Sie ist uneingeschrankt gegeben, wobei die vorhandenen Kfz-
Abstellmdglichkeiten zusétzliche Vorteile erbringen.

¢ Die Infrastruktur

Sie ist in Folge der nahen Zuordnung zum zentrischen Gemeinde-
Siedlungsbereich in allen mal3geblichen Kriterien gut ausgebaut.

Neben den vorstehend bereits beschriebenen allgemeinen Lagewertkri-
terien und der Zuordnung in das dargestelite Lage-Nutzwertraster ist
auch die individuelle Lage innerhalb des Siedlungsgebietes zu beriick-
sichtigen, wobei das zu bewertende Anwesen hinsichtlich seiner optisch
nicht unpragnanten Lage an der Lindhuberstralie wiederum kleine La-
gevorteile fur sich verbuchen kann.

Einwertung der Geschifts- und gewerblichen Lage

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist fir
das zu bewertende Anwesen eine ,gute Gewerbestandortlage® im
landlich gepragten, gemeindlichen Unterzentrum zu begutachten.
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4 Gebidude- und Grundstiicksbeschreibung
Art: fur sich freistehendes Mehrparteien-Wohn-
gebaude
Baujahr: Nach den vorliegenden Unterlagen und In-
formationen wurde das Gebaude im Jahre
1985 errichtet.
Bauweise: Das Gebaude nimmt bei AuRenmalien von

Gebaudegestaltung:

Erscheinungsbild:

Eingangs- und
Gemeinschaftsbereiche:

Gebaudenutzung:

12,555 m mal 25,13 m einen rechteckigen
Gebaudegrundri® ein und umfaldt Keller-,
Erd- und Obergeschol? sowie ein ausgebau-
tes Dachgeschol3. Den oberen Gebaudeab-
schlul bildet ein Satteldach.

Das Gebaude zeigt stereometrische Baufor-
men eines im landlichen Gemeindebereich
errichteten Mehrparteien-Wohngebaudes,
wobei die an der StralRenseite vorhandenen
Laubengéange und die gartenseitigen Loggien
besondere Gliederungsakzente bilden. Die
farblichen Absetzungen der Aulienanstriche
und das vorhandene Traufgesims erbringen
eine leicht historisierende Anmutung.

Das aulere Erscheinungsbild der Gebaude-
anlage wird durch eine im befriedigenden bis
guten Umfang durchgefiihrte Bauwerkspfle-
ge mit Ublichen Abwitterungserscheinungen
und lediglich lokal begrenzten Schadstellen

gepragt.

Die soweit einsehbaren Gemeinschaftsberei-
che weisen eine baualtersgemalie Gestal-
tung auf.

uberwiegend zu Wohnzwecken, im Kellerge-
schofd auch nicht zu Wohnzwecken ausge-
baute R&ume (Freizeitraum, gewerbliche
Nutzung z.B. als Massagepraxis zugelassen,
Einheit Nr. 15; mit Bescheid des Landrats-
amtes Rottal-inn vom 15.04.2015 wurde
die Nutzungsdanderung der Massagepra-
xis zur Wohnung genehmigt).
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Aulenanlagen:

Abmarkung:

Einfriedung:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

Strallenausbau:

ErschlieBung:

Baugrundverhaltnisse:

Nach der Teilungserklarung wurden 15 Mit-
eigentumsanteile mit jeweils zugehérigem
Sondereigentum und zugewiesenen Son-
dernutzungsrechten gebildet.

Der Sondereigentumsbereich des bewer-
tungsgegenstandlichen Miteigentumsanteiles
ist im Aufteilungsplan als durchgehende
Raumeinheit dargestellt. Die zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung anzutreffende innere
Raumaufteilung wurde nach Angaben vor
ungefahr sechs bis sieben Jahren vorge-
nommen.

Die AuBRenanlagen des Gebaudekomplexes
sind als befestigte Zuwegungsflachen und
als begriinte Freiflachen angelegt. Noérdlich
des Gebaudes befindet sich ein befestigter
und entwéasserter Parkplatz, der 16 Kfz-
Abstellplatze aufnimmt. Die Stellplatze
Nrn. 15 A und 15 B sind als Sondernutzungs-
rechte dem bewertungsgegenstandlichen
Miteigentumsanteil zugeordnet.

Das Flurstick 316 ist amtlich eingemessen,
versteint und wird im Liegenschaftskataster
des zustandigen Vermessungsamtes gefihrt.

Besondere Abfriedungsanlagen sind nicht
vorhanden.

Bewasserung, Elektrizitat und Telekommuni-
kation

Abwasserkanalanschlul}

Die das Grundstiick erschlieende
offentliche Verkehrsflache (Lindhuberstrafie)
ist vollstandig ausgebaut.

vollsténdig erschlossen; die ErschlieBungs-
beitrage sind alle erhoben.

gewachsener, tragfahiger Baugrund ortsibli-
cher Beschaffenheit ohne ersichtliche Erfor-
dernisse besonderer Grindungsmafinah-
men. Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt, insofern konnen letztgultige
Aussagen uber die Tragfahigkeit des Unter-
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Bauplanungsrecht:

Rechte:

Belastungen:

grundes sowie den Grundwasserstand nicht
getroffen werden. Aulerlich erkennbare An-
zeichen auf Altlasten wurden nicht festge-
stellt.

in zulassiger Weise errichteter Gebaudebe-
stand; bauplanungsrechtliche Gegebenhei-
ten sind fur Wohnungs- und Teileigentum
gemall WEG in der Regel ohne entschei-
denden WerteinfluB. Im vorliegenden Fall
liegt jedoch eine rechtsgiiltige Genehmi-
gung zur Nutzungsdnderung der Massa-
gepraxis zur Wohnung vor, die als Wert-
beeinflussung zu beriicksichtigen ist.
Hinweis:

Dem bewertenden Sachverstidndigen
wurde zur der bereits am 08.08.2023 er-
folgten Erstellung eines Verkehrswertgut-
achtens dieser Umstand nicht zur Kennt-
nis gebracht. Im Rahmen der iiblichen
Recherchen fiir die Wertermittiung von
Teileigentumseinheiten war dieser Um-

stand fiir den Sachverstandigen auch
nicht erkennbar.

Weitere Anhaltspunkte fiir planungsrechtli-
che Werteinflisse sind im gegenstandlichen
Bewertungsfall auch nicht erkennbar.

Gemall der Teilungserklarung sind alle
Raume und Gebaudeteile, die nicht zum
Sondereigentum erklart sind, und der gesam-
te Grund und Boden gemeinschaftliches Ei-
gentum. Mit Ausnahme der zugewiesenen
Sondernutzungsrechte sind, soweit ersicht-
lich, mit dem Eigentum an dem zu bewerten-
den Miteigentumsanteil gemalR WEG an-
sonsten keine weiteren verkehrswertbeein-
flussenden Rechte verbunden.

Ggf. in Abteilung Il des Grundbuches einge-
tragene dinglich gesicherte Belastungen
werden im Rahmen dieses Gutachtens nicht
bericksichtigt.
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Grolie und Nutzungsqualitiit

Sondereigentum

Die Raumlichkeit des Sondereigentums hat gemaR Aufmal aus dem
vorliegenden Aufteilungsplan, unter Beriicksichtigung der VVorgaben der
DIN 283 eine Nutzflache von 115,30 m?.

Kellerraume:

Kfz-Stellplatz:

Lage im Gebdude:

Personenlift:

GrundriRkonzeption:

Belichtungsverhaltnisse:

Be- und Entliftung:

Dem bewertungsgegenstandlichen Teileigen-
tum sind keine Keller-Lagerraume zugehorig.

Dem bewertungsgegenstandlichen Teileigen-
tum sind im Rahmen von Sondernutzungs-
rechten zwei Kfz-Stellplatze (Nrn. 15 A und
15 B) zugeordnet.

Die Raumeinheit Nr. 15 liegt im Kellerge-
schol? — rechts — des Gebaudes und ist
raumlich fur sich abgeschlossen.

Eine Personenliftanlage ist im Hause nicht
installiert.

Der Freizeit- bzw. Gewerberaum des Son-
dereigentumsbereiches Nr. 15 bildet gemaf
Aufteilungsplan einen einzigen Raum ohne
innere Aufteilung. Es erfolgte eine raumliche
Aufteilung in neun unterschiedlich dimensio-
nierte Einzelrdume und zwei Sanitarrdume
(Duschbad/WC und WC). Der nordostlich in
der GrundriBebene gelegene Raum hat zu
den ubrigen Bereichen ein um eine Stufe
niedrigeres Fulbodenniveau sowie auch ei-
nen Deckenversprung.

Die auRenseitige Vorflache zu den nach Su-
den orientierten Fenstern ist angebdscht, so
dal der Tageslichteinfall dort beginstigt wird
und augenscheinlich die Anforderungen an
,nhotwendige Fenster” erreicht werden. Alle
ubrigen Fenster haben Kellerschacht-Vor-
satze.

Die Anordnung der Fensterfronten gestattet
wirksame Quer- und Ubereckluftungsmég-
lichkeiten. Die nachtraglich geschaffenen
Sanitarraume werden Uber Fenster mit Kel-
lerschacht-Vorsatzen natirlich be- und ent-
|Uftet.
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Freibereiche: Der bewertungsgegenstandlichen Raumein-
heit ist kein weiterer Freibereich zugeordnet.

Nutzungssituation: Das Teileigentum war zum Wertermittlungs-
stichtag eigengenutzt. Die Raume waren je-
doch leerstehend. Eine tatsachliche Nutzung
wurde nicht durchgefuhrt

WEG-Verwaltung,

Hausgeld,

Instandhaltungsrucklage: Trotz Anforderung wurden dem bewertenden
Sachverstéandigen hierzu keine Angaben
gemacht, so dal} diesbeziiglich keine Aussa-
gen getroffen werden kénnen.
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6.1

6.2

6.3

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Zur Erstellung des Gutachtens wurde mir als Bestandteil der Teilungs-
erklarung eine Baubeschreibung zur Verfligung gestellt. Zur techni-
schen Beschreibung wurden des weiteren der Auszug aus dem Auftei-
lungsplan (Kopie) sowie eigene Feststellungen vor Ort herangezogen,

wobei selbstverstandlich unzugangliche oder verdeckt liegende Bauteile
nicht inspiziert werden konnten.

Ich bin deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, ob solche Teile sich in
gutem Zustand befinden oder mit Schaden oder Mangeln behaftet sind.
Nicht offenliegende Konstruktionen kénnen hinsichtlich verwendeter
Materialien und ggf. vorhandener Mangel deshalb auch keine prazise
Beschreibung finden. Auch (ber den bloflen Augenschein hinaus nicht
erkennbare Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyde etc.), die ein Ge-
fahrdungspotential, aulRerordentliche Kosten und ggf. Wertminderungen
verursachen kénnen, wurden keine Untersuchungen durchgefihrt.

Rohbau

Stahlbeton-Streifenfundamente, Stahlbeton-Sohlplatten; aufgehende
Umfassungen in Mauerwerk, 36,5 cm stark, Fassadenflachen mit drei-
lagigem Kalk-Zementputz, Audenlage als Strukturputz, teilweise mit ge-
stalterischen Absetzungen; Decken als Stahlbetondecken mit Estrichen;
Stahlbetontreppen; Trennwande teils in Stahlbeton, 20 cm stark, teils in
Mauerwerk, 11,5 cm stark (nachtraglich eingebrachte Trennwande im
Sondereigentumsbereich Nr. 15 als Trockenbauwande); Nadelholz-
Pfettendachstuhl als Satteldachkonstruktion; Dacheindeckung mit
Flachdachpfannen auf Lattung und Unterschalung, Verwahrungen, Re-
genrinnen und Fallrohre in Kupferblech; Laubengang und Loggien als
dreiseitig eingespannte Stahlbetonplatten, lackierte Holzgelander und
gespundete Holzbekleidungen an den Stirnseiten der Stahlbetonplatten

Ausbau (Bereiche des Gemeinschaftseigentums)

Kurzbeschreibung: dem Baualter entsprechende Ausbau-
und Ausriistungsbauteile

Ausbau (Sondereigentumsbereich)

FuBbdden: Laminat-Belage in Naturstein-Optik

Wande: verputzt und gestrichen (nachtraglich
eingebrachte Trennwande auch mit
verfugten und verspachtelten Gipskar-
tonbekleidungen mit Anstrichen)
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Sanitarrdume:

Deckenuntersichten:

Fenster:

Tiren:

HAUSTECHNIK:
Sanitar-Installation:
Duschbad/WC:

WC:

Einzel-Raum:

Elektro-Installation:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

in den Nalbereichen den Bodenbela-
gen entsprechende Wandbekleidun-
gen

verputzt und gestrichen, grof3raumige
Installationsverkleidungen mit verfug-
ten und verspachtelten Gipskartonbe-
kleidungen mit Anstrichen

isolierverglaste, lackierte Holzrahmen-
fenster, Dreh-Kipp-Anschlage, Natur-
stein-Fenstergesimse, innenseitige
Lamellen-Jalousien

beschichtete = Rdhrenspantiren in
Holz-Zargen

wandhangendes Porzellan-Toiletten-
becken mit Spulkasten in Imputz-
Montage, Porzellan-Waschbecken mit
Einhebel-Mischarmatur und Schrank-
Unterbau, Einbau-Duschkabine mit
Deckenbrause, Schlauchbrause, Mas-
sage-Disen und Sitz

wandhangendes Porzellan-Toiletten-
becken mit Spilkasten in Imputz-
Montage, Porzellan-Waschbecken mit
Einhebel-Mischarmatur und Schrank-
Unterbau

Waschbecken-Anschliisse

den Nutzungsbedurfnissen entspre-
chend dimensionierte Elektroinstallati-
onen mit einer reichhaltigen Anzahl
von schaltbaren Brennstellen und
Steckdosen; Gegensprechanlage

Zentralheizungsanlage (vmtl. gasge-
feuert), Raumbeheizung tber Konvek-
tor-Heizkdérper mit  Hk-Thermostat-
ventilen, heizkérperbezogene Ver-
brauchserfassung

Uber Zentralheizungsanlage
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6.4 Zubehor (Sondereigentumsbereich)
Zubehor im Sinne des § 97 BGB ist nicht vorhanden.
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7 Beschaffenheit

Die konstruktiven Bauteile und die haustechnischen Anlagen der Ge-
baudeanlage weisen (soweit einsehbar) einen dem Baualter entspre-
chenden Standard auf. Die Warme- und Schallschutzeigenschaften
kénnen zeitgemalen Standards augenscheinlich nicht mehr vollstandig
gerecht werden.

Die erforderlichen Ma3nahmen einer ordnungsgemafen Instandhaltung
wurden im Zeitablauf erkennbar durchgefiihrt, so dal? durchschnittliche
Reparaturfalligkeiten, Abwitterungserscheinungen sowie ein vergleichs-
weise maligerer Instandhaltungsstau an den anlallich der Ortsbesich-
tigung einsehbaren Bauteilen des Sonder- und Gemeinschaftseigen-
tums erkennbar waren.

Die Ausstattungsqualitat des raumlichen Sondereigentums zeigt in ih-
ren Ausbaubereichen einen durchschnittichen Ausfuhrungsstandard
der nachtraglichen Innenraumaufteilung der 2010er Jahre, wobei eine
recht individuellen Wohn- und Nutzungsanforderungen entsprechende
Gestaltung erkennbar ist. Innerhalb dieser Einheit liegen der Nutzungs-
zeit entsprechende alters- und gebrauchsbedingte Strapaziererschei-
nungen vor. Es sind noch nach der vormaligen Nutzung durchzufuhren-
de Renovierungsbedirfnisse ersichtlich.

Die Aulienanlagen sind ansprechend gestaltet und wurden ordentlich
gewartet.
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8.2

Bewertung

Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsverfahren muf3 sich am
tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muB}
den Einflissen Rechnung getragen werden, die die Kaufpreisbildung im
gewohnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Der Verkehrswert von Wohnungs- und Teileigentum wird im gewoéhnli-
chen Geschaftsverkehr in signifikantem MalRRe nach Preisen pro
Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzflache gehandelt. Demnach ist der Ver-
kehrswert derartiger Immobilien in der Regel im Vergleichswertverfah-
ren (§ 24 ImmoWertV 2021) zu ermitteln.

Im Hinblick darauf, daB Verkaufsabschliisse, insbesondere bei
Gebrauchtobjekten, auch unter Renditegesichtspunkten getitigt
werden, ist jedoch ebenso das Ertragswertverfahren (§§ 29 bis 34
ImmoWertV 2021) anwendbar.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWertV 2021) ist hingegen
bei der Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum weitgehend aus-
zuscheiden, da im gewodhnlichen Geschaftsverkehr innerhalb dieses
Teilmarktes keine Marktusancen erkennbar sind, die die Basierung der
Preisbildung auf den Sachwert nahelegen wirden.

Es ist deshalb marktgerecht, die Ableitung des Verkehrswerts fiir
das gegenstidndliche Wohnungs- und Teileigentum liber das Er-
tragswertverfahren durchzufiihren und den ermittelten Ertragswert
auf Basis heranziehbarer Vergleichskauffalle zu Gberpriifen.

Ertragswertverfahren bei Teileigentum

Bei Teileigentumsanteilen kann auf die im Ertragswertverfahren bliche
Trennung zwischen Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen
verzichtet werden, da potentielle Kaufinteressenten in der Regel nicht
von einer Trennung des unverganglichen Grund und Bodens und der
zeitlich begrenzt nutzbaren baulichen Anlagen ausgehen.

Ausgangspunkt fur die Kapitalisierung bildet daher der ungeteilte Rein-
ertrag der Immobilie, der Uber den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
erwarteten Nutzungszeitraum kapitalisiert wird. Der anzusetzende
Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten.
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8.2.1

8.3

Rohertrag

Das zu bewertende Teileigentum befindet sich im eigengenutzten Zu-
stand. Ein Mietverhaltnis besteht nicht. Unter Beriicksichtigung dessen
werden potentielle Kaufinteressenten sich daher am ortstuiblichen Miet-
niveau bei Abschlu von Neuvertragen orientieren.

Ortsiibliches Mietniveau

Nach eigenen Erkenntnissen und diesbeziglichen Online-Recherchen
lag das bei Neuabschlussen von Mietvertragen fur Teileigentumseinhei-
ten vergleichbarer GréRe und vergleichbarem Bau- und Ausstattungs-
standard erzielbare Mietniveau, zum Zeitpunkt des Wertermittiungs-
stichtages, bei ca. € 6,40 bis ca. € 9,80 /m? NFL pro Monat. Bei dieser
Mietzinsspanne ist beriicksichtigt, daR die bewertungsgegen-
standliche Teileigentumseinheit zu Wohnzwecken nutzbar ist. Im
mafigeblichen engeren Regionalraum ist fur Miet-Gewerberaume im
Bundesvergleich insgesamt eine stark unter dem Durchschnitt liegende
Nachfrage-Situation festzustellen. Die Anmietungsnachfrage nach
Wohnraum ist immer noch unterdurchschnittlich.

Bewertung der Teileigentumseinheit
Ermittlung des Rohertrages

Der Ertragswertermittlung ist der jahrliche Rohertrag zugrunde zu le-
gen, der Uber die gesamte angesetzte Restnutzungsdauer aus Sicht
des Wertermittlungsstichtages marktiblich erzielbar ist. Im vorliegenden
Fall ist hierbei zu bertcksichtigen, dal® es sich um eine im Kellerge-
schol} gelegene Raumeinheit handelt.

Fur das zu bewertende Teileigentum wird folgender Rohertrag als
marktublich erzielbar erachtet:

115,30 m* NFL x€6,--/m?*p.m. x 12 Monate = € 8.302,-- p.a.

Fiir auBerhalb des raumlichen Hauptnutzungsbereiches solcher
Teileigentumseinheiten gelegenen Rdume oder Flichen (z.B. Kfz-
Stellpldtze, auch wenn diese Sondernutzungsrechte sind), sind am
regionalen Mietraummarkt keine eigenstindigen Mietansitze
nachweisbar. Dies ist sachverstindige Erkenntnis aus einer stin-
digen Marktbeobachtung in Zusammenhang mit der laufenden Er-
stellung einer groBen Anzahl von Verkehrswertgutachten.

Auf den Mieter umlegbare Nebenkosten sind im vorstehenden Roher-
tragsansatz nicht enthalten.
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8.3.1

Bewirtschaftungskosten

Auch beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten ist das malgebende Kri-
terium die Nachhaltigkeit der anfallenden Kosten, d.h. es dirfen nur die-
jenigen Kosten berlicksichtigt werden, die aufgrund einer ordnungsge-
malen Bewirtschaftung entstehen. Bei den nachfolgenden Anséatzen
wird davon ausgegangen, dall der Mieter alle umlegbaren Betriebskos-
ten und die Kosten der kleinen Instandhaltungen sowie die Kosten fir
Schdnheitsreparaturen tragt. Dies entspricht den Gblichen mietvertragli-
chen Vereinbarungen. Die nachhaltigen Bewirtschaftungskosten, die
durch den Eigentimer zu tragen sind, bestehen aus den anfallenden
Kosten fiir Verwaltung und Instandhaltung und aus einem kalkulato-
rischen Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten: Gemal Anlage 1, IV 3 EW-RL (Er-
tragswertrichtlinie) betragen die Ver-
waltungskosten je Eigentumswoh-
nung, ohne Berucksichtigung der Ver-
anderungen des Verbraucherpreisin-
dexes fur Deutschland, bis zu € 335,--
p.a. Auf Basis vergleichender Betrach-
tungen und im Hinblick auf das im
Bundesvergleich regional geringere
Preisniveau fur solche Dienstleistun-
gen, wird es im vorliegenden Bewer-
tungsfall fur sachgerecht erachtet,
Verwaltungskosten in Hohe von
€ 160,-- p.a. fur das Teileigentum in
das Ertragswertverfahren einzufiihren.

Instandhaltungskosten: Die Instandhaltungskosten beriick-
sichtigen den Kostenaufwand, der
notwendig ist, um die Raume der Tei-
leigentumseinheit einschlielllich des
gemeinschaftlichen Eigentums an der
Gebaudeanlage Uber die gesamte
Restnutzungsdauer in einem Zustand
zu halten, der eine Erzielung der an-
gesetzten Rohertrage gewahrleistet.
In Anlehnung an die Erfahrungswerte
des § 28 Abs. 2 bis 5 Il. BV werden flur
die jahrliche Instandhaltung
€ 11,-- | m* NFL als sachgerecht er-
achtet. Dies entspricht jahrlichen In-
standhaltungskosten von rund
€ 1268,-- fur das zu bewertende Tei-
leigentum.
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Mietausfallwagnis:

Die kalkulatorischen Kosten des Miet-
ausfallwagnisses berlcksichtigen das
Risiko von Ertragsausfallen und ggf.
damit in Zusammenhang stehenden
Rechtsverfolgungskosten, das der Ei-
gentimer durch moéglichen Leerstand
oder Insolvenz eines Mieters zu tra-
gen hat.

Die Hoéhe dieses Risikos wird vorwie-
gend durch die Nutzungsart und die
Lage eines Objektes bestimmt. Im vor-
liegenden Fall sind, aufgrund der regi-
onal im Bundesvergleich stark unter-
durchschnittlichen bzw. unterdurch-
schnittlichen Vermietungssituation, die
kalkulatorischen Kosten des jahrli-
chen Mietausfallwagnisses mit
rd. 3 % des nachhaltig erzielbaren
Rohertrages marktgerecht zu be-
racksichtigen. Dies entspricht einem
absoluten Betrag in Hoéhe von
rd. € 249,-- p.a. Hierin beriicksichtigt
ist auch die zuriickzulegende Warte-
zeit bis zum zu Stande kommen eines
Mietvertrages mit einem Neumieter.

Es ergeben sich insgesamt folgende jahrliche Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten € 160,--
+ +
Instandhaltungskosten € 1.268,--
+ +
Mietausfallwagnis € 249 --
Bewirtschaftungskosten €1.677,--

Die Bewirtschaftungskosten betragen somit rd. 20 % des Rohertrages.
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8.3.2

8.3.3

Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus der Differenz zwischen Rohertrag und
Bewirtschaftungskosten.

jahrlicher Rohertrag € 8.302,--
s 1.

jahrliche Bewirtschaftungskosten €1.677,—-

Reinertrag € 6.625,--

Kapitalisierung des Reinertrags

Der Jahresreinertrag ist Uber die angemessene Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen mit dem Zinssatz zu kapitalisieren, mit dem der
Verkehrswert von vergleichbaren Immobilien marktiblich im Durch-
schnitt verzinst wird.

Restnutzungsdauer

Bei Teileigentumsanteilen, die sich in Gebduden vergleichbaren Baual-
ters befinden, werden bei Kaufinteressenten gewohnlich keine Uberle-
gungen hinsichtlich der Restnutzungsdauer angestellt, vielmehr gehen
Kaufinteressenten von einer sehr langen Nutzung der jeweiligen bauli-
chen Anlagen aus, da unterstellt wird, dal® die Eigentimergemeinschaft
eine stetige Anpassung der baulichen Anlagen an die Erfordernisse des
Marktes mit den dazu notwendigen baulichen Erhaltungs- und Moderni-
sierungsmalRnahmen durchfiihrt.

Auch wenn es unwahrscheinlich ist, dal® eine Wohnungs- bzw. Teilei-
gentums-Gebaudeanlage unendlich existiert, kann (entsprechend dem
Verhalten der Marktteilnehmer) von einer Nutzungsdauer von mindes-
tens 50 Jahren, in vielen Fallen sogar von deutlich langeren Restnut-
zungsdauern ausgegangen werden.

Im gegenstandlichen Fall wird es fir marktgerecht erachtet, eine
Restnutzungsdauer von 50 Jahren

der Ertragswertberechnung zugrunde zu legen. Unter Berlicksichtigung
des Erhaltungs- und Modernisierungsstandes, entspricht diese Rest-
nutzungsdauer der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des Geb&udes am
Wertermittlungsstichtag, bei einer Gesamtnutzungsdauer des Gebau-
des von 80 Jahren.
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Liegenschaftszinssatz

Die Hohe des fur die Kapitalisierung zu verwendenden Liegenschafts-
zinssatzes richtet sich nach den am Wertermittlungsstichtag herrschen-
den Verhaltnissen am ortlichen Grundsticksmarkt.

Liegenschaftszinssatze fir Teileigentum wurden durch den Gutachter-
ausschul® fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn
bisher nicht ermittelt.

ErfahrungsgemaR verzinst sich der Verkehrswert von Teileigentumsan-
teilen im gegenstandlichen Regionalbereich, die im steuerlichen Sinne
nicht als Neubau gelten, signifikant innerhalb einer Spanne von 5 % bis

6 %.

Am deutlichsten wird der individuelle Zinssatz innerhalb dieser Spanne
durch die Lageeigenschaften und die Nutzungs- und Ausstattungsquali-
tat bestimmt, wobei bei zunehmender Lage- und Nutzungsqualitat ein
Absinken des Liegenschaftszinssatzes festzustellen ist.

Unter Berlcksichtigung der dargelegten Sachverhalte wird es im vorlie-
genden Fall fur sachgerecht erachtet, einen Liegenschaftszins von

5,5 %

in das Ertragswertverfahren einzufihren. Hierdurch wird dem bei der
gegenwartigen regionalen Marktlage fir Teileigentum bestehenden In-
vestitionsrisiko Rechnung getragen.

Sodann ist der ermittelte Reinertrag wie folgt zu kapitalisieren:

Reinertrag p.a. € 6.625,--
X X

Rentenbarwertfaktor bei 5,5 % Liegen- 16,93

schaftszins und 50 Jahren Restnutzungs-

dauer

vorlaufiger Vergleichswert € 112.161,--

(kapitalisierter Reinertrag, gerundet)

N
o
2

J

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Strafie 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 5



Liegenschaft: Teileigentum (Freizeitraum) im Anwesen Lindhuberstra3e 4, 84364 Bad Birn- Seite 28
bach (AG Landshut, Az: 3 K 129/22)

9 Verkehrswert gem. § 194 BauGB

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewobhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ein Verkaufsvorgang unter-
stellt. Es mul ermittelt werden, was in diesem Fall fir das Objekt im
,gewohnlichen Geschéftsverkehr” zu erzielen ware (Marktpreis). Es ist
festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle fir ein solches Objekt zu
zahlen bereit ware. Das Objekt muf® deshalb auch mit den Augen des
Kaufers und Verkaufers gesehen werden, bzw. aus dem von ihnen ge-
zeigten Verhalten und den von ihnen geforderten bzw. gezahlten Kauf-
preisen mussen die richtigen Schlisse gezogen werden. Es durfen nur
solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im ,,gewéhnlichen
Geschaftsverkehr tatsachlich von EinfluR sind. Nicht was gezahlt
werden diirfte soll ermittelt werden, sondern was gezahit wird. Die
Erforschung der Marktgewohnheiten ist daher fir die Ermittlung des
Verkehrswertes unabdingbar.

Zwischen Wert und Preis bestehen zwar nahe Beziehungen, und den-
noch miissen sie begrifflich auseinander gehalten werden. Uber den
Preis einer Sache entscheidet der anonyme Markt. Er wird in jedem
konkreten Einzelfall zwischen den Interessen von Verkaufer- und Kau-
fer liegen, wobei die endgultige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflullt werden
kann. Dies besagt, daR geschickte Preisverhandlungen, mdglicher-
weise noch unter einem dringenden Verkaufsdruck, erhebliche
Wertabweichungen verursachen. Auch nach Auffassung des BGH dir-
fen die Begriffe Wert und Preis nicht gleichgesetzt werden. Der Preis
einer Sache muR nicht ihrem Wert entsprechen. Er richtet sich gerade
bei Immobilien nach Angebot und Nachfrage und wird jeweils zwischen
Kaufer und Verkaufer ausgehandelt. Zwar erweist sich im allgemeinen,
daR die ,Preise" in der Nahe der ,Werte" sich einzupendeln pflegen,
wenn normale wirtschaftliche Verhaltnisse bestehen, jedoch ist der zu
ermittelnde Wert als Orientierungsfaktor selbst in inflationaren und de-
flatorischen Zeiten unentbehrlich.

Andererseits durfen Wertermittlungen nicht im ,luftleeren Raum® vorge-
nommen werden, sondern sind marktorientiert vorzunehmen. Der ermit-
telte Wert ist letztlich ein Naherungswert (BGH vom 25.10.67 VIl ZR
215/66 NJW 1968 S. 150). Auch kann der Verkehrswert einer Immobilie
nur losgelést von den personlichen Verhaltnissen des jeweiligen
Grundstiickseigentiimers betrachtet werden (BGH vom 30.11.59,
BGHZ Bd. 31, S. 238, 241, NJW 1960, S. 574).
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9.1

9.2

9.2.1

9.2.2

Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktlage

Durch den Gutachterausschuld fir Grundstiickswerte im Bereich des
Landkreises Rottal-lnn konnten fur das bewertungsgegenstandliche
Teileigentum keine Datenbestande von Vergleichs-Kauffallen mitgeteilt
werden.

Im Rahmen des durchgefiuihrten Ertragswertverfahrens driicken sich die
Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2023 in den ange-
setzten Parametern in einer ausreichenden Genauigkeit aus, da diese
unter Beachtung der zum Stichtag herrschenden Verhaltnisse am Teil-
markt flr Teileigentumseinheiten gemal WEG im Bereich der Markt-
gemeinde Bad Birnbach festgelegt wurden.

Unter Berlicksichtigung dieser Gegebenheiten und der dargesteliten
Marktsituation wird es fur marktgerecht erachtet, eine Marktanpas-
sung, bezogen auf den ermittelten vorldufigen Vergleichswert des
bewertungsgegenstandlichen 118,84/1000 Miteigentumsanteiles an
dem Flurstiick 316 der Gemarkung Bad Birnbach, nicht vorzuneh-
men.

Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschu fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so da® diesbezuglich keine amtlich
erfaliten Daten zur Verfliigung stehen.

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale
Es ist zu untersuchen, ob Anhaltspunkte vorliegen, die den Ertragswert

der zu bewertenden Immobilie beeinflussen und in den bisherigen Ab-
leitungen noch nicht beriicksichtigt wurden.

Wertanpassung wegen zu beriicksichtigender Abweichungen im
Rohertragsansatz

Solche zu berlcksichtigende, zeitlich befristete Abweichungen treten
auf, wenn ggf. vorhandene, tatsachliche Rohertrage von den als markt-
Ublich angesetzten Rohertragen zu erwarten sind oder aufgrund ver-
traglicher Vereinbarungen sicher angenommen werden kénnen.

Solche Einfliisse sind im vorliegenden Bewertungsfall nicht zu be-
riicksichtigen.

Wertanpassung wegen unmittelbar anstehender baulicher
MafBinahmen

Solche Wertanpassungen sind vorzunehmen, wenn fur den im Rahmen
des Ertragswertes der baulichen Anlagen unterstellten Gebaudezu-
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9.2.3

stand bestimmte bauliche Veranderungen oder Instandsetzungen bzw.
Renovierungen notwendig sind. Im vorliegenden Fall liegen an den dem
Gemeinschaftseigentum des gegenstandlichen Anwesens zuzurech-
nenden Bauteilen sowie im Bereich des bewertungsgegenstandlichen
Sondereigentums keine die tbliche Instandhaltung libersteigenden
Instandsetzungsbediirftigkeiten vor, deren Ausfihrung sofort erfor-
derlich ware.

Ertragswert des 118,84/1000 Miteigentumsanteiles, verbunden
mit Sondereigentum an dem im Kellergeschol} gelegenen Frei-
zeitraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichnet

vorlaufiger Vergleichswert € 112.161,--
+/- +/-
Wertanpassung an die regionale Immobili- €0,--

enmarktlage
1. 4
Wertanpassungen wegen besonderer €0,--

objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

€ 112.161,--

Ertragswert (gerundet) € 112.200,--

Unter Berlcksichtigung aller Wertkriterien (Art, GrofBe, Bauqualitat,
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktiibersicht, ist die bewertungsgegenstandliche Lie-
genschaft mit folgendem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum
Wertermittlungsstichtag 28. Marz 2023 zu bewerten:

118,24/1000 Miteigentumsanteil am Flurstiick 316 der Gemarkung
Bad Birnbach, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Kel-
lergeschoB gelegenen Freizeitraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 15
bezeichnet

€ 112.000,--

(einhundertzwolftausend Euro)
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Nachsatz

Dieses Gutachten wurde ausschlieflich zur Verwendung durch den
Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen
Inhalt Dritten - ohne meine Einwilligung - zur Kenntnis gebracht werden.

Ich versichere, dall ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persdnliches

Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Eggenfelden, den 26. Oktober 2023
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Anlage 1/1: Aufteilungsplan, Grundrif Kellergeschof
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Anlage 1/2: Grundrif der Einheit Nr. 15 mit tatsachlich vorhandener Raumaufteilung
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Anlage 2/1: Bilddokumentation

i M

Ansicht auf die Gebaudeanlage von Nordosten
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Anlage 2/2: Bilddokumentation

Zentraler Raumbereich der Einheit Nr. 15 (Blickrichtung nach Norden)

Sudwestlicher Raum der Einheit Nr. 15
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Anlage 2/3: Bilddokumentation

S AR

Zentraler Raumbereich der Einheit Nr. 15 (Blickrichtung nach Siden)

Detailansicht des Duschbad/WC
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Anlage 2/4: Bilddokumentation

Nordwestlicher Raum der Einheit Nr. 15

Westlicher Raum der Einheit Nr. 15
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Anlage 3/1: amtlicher Lageplan

e Auszug aus dem
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Rennbahnstralle 9 Flurkarte 1 : 1000
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Anlage 3/2: Gemeindekarte
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Anlage 3/3: Gebietskarte
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