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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB von

82,9383 / 1000 Miteigentumsanteilen verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung

Nr. 3 im EG + Sondernutzungsrecht am Keller-
abteil Nr. 3, Terrasse Nr. 3 und der Garage Nr. 1
am unbelasteten Grundstick FI.Nr. 424/4
Gemarkung Bayerbach

Kellerbergstr. 12 / 94137 Bayerbach

Whg. Nr.3

Der Verkehrswert ermittelt sich fiir den 12.02.2026 mit:

82,9383/1000 MEA + Whg. 3 im EG : 80.000 €

Zeitwert der beweglichen Gegenstande 0 €

Dieses Gutachten umfasst 44 Seiten, einschliesslich
7 Anlagen und 5 Bildtafeln.
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VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR NIEDERBAYERN
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
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ZUSAMMENSTELLUNG DER WESENTLICHEN DATEN

Bewertungsobjekt 82,9383/1000 Miteigentumsanteile an Grundstiick mit Wohnanlage

mit insgesamt 12 Wohnungen in Bayerbach, Landkreis Rottal-Inn,

* Wohngebaude , E+I, DG ausgebaut, voll unterkellert, Massivbau,

Bj. 1989, Stb. -Decken, Satteldach, Ziegeldeckung
* 2 Gebaude mit je 4 Fertigteilgaragen und angebauterm Carport mit
2 Stellplatzen, E, Satteldacher, Ziegeldeckung

* befestigte Zufahrt und Zugange

verbunden mit dem Sondereigentum an der Whg. Nr. 3 im EG und

Sondernutzungsrecht am Kellerabteil Nr. 3, der Terrasse Nr. 3,

sowie Garage Nr. 1
Wertermittlungsstichtag 12.02.2026
Qualitatsstichtag 12.02.2026
Ende der Recherchen 16.02.2026
82,9383/1000 MEA an F1.Nr.424/4 Gemarkung Bayerbach - Whg. Nr. 3 im EG:
Nutzung Gebaude/Baujahr Wohnanlage mit 12 Wohnungen 1989
Anteil 82,9383 /1000
Wohnflache It. Aufteilungsplanen m? 43,39

It. Ortlichem Aufmass m? 44,00
Grundstlicksgrésse insgesamt m? 1.285
Gesamtbodenwert, incl. Erschliessungskosten € 118.100
Bodenwertanteil MEA + Whg. Nr. 3 im EG € 9.800
Vergleichswert ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale € 80.600
Vergleichswert mit berlicksichtigten besonderen objektspezifischen Gr.st.merkm. € 69.000
Ertragswert ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale € 89.300
Ertragswert mit bericksichtigten besonderen objektspezifischen Gr.st.merkmalen € 81.600
aus Vergleichs- und Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert € 80.000
|Zeitwert der beweglichen Gegenstande € 0 |
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber/Az

1.2 Gutachtenzweck

1.3 Bewertungsobjekt

1.4 Ortsbesichtigung /
Qualitatsstichtag

1.5 Wertermittlungs-
stichtag

1.6 Unterlagen

Amtsgericht Landshut -Abt. fir Zwangsversteigerungssachen-
Maximilianstr. 22 / 84 028 Landshut
Az: 1K 77/25

Das Gutachten wurde zur Wertfindung im Rahmen des eingeleiteten
Zwangsversteigerungsverfahrens beauftragt.

zu bewerten ist:

82,9383/1000 Miteigentumsanteile an Grundstiick mit Wohnanlage

mit insgesamt 12 Wohnungen in Bayerbacg, Landkreis Rottal-Inn,

* Wohngebaude , E+l, DG ausgebaut, voll unterkellert, Massivbau,
Bj. 1989, Stb. -Decken, Satteldach, Ziegeldeckung

* 2 Gebaude mit je 4 Fertigteilgaragen und angebauterm Carport mit
2 Stellplatzen, E, Satteldacher, Ziegeldeckung

* befestigte Zufahrt und Zugange

verbunden mit dem Sondereigentum an der Whg. Nr. 3 im EG und

Sondernutzungsrecht am Kellerabteil Nr. 3, der Terrasse Nr. 3,

sowie Garage Nr. 1

Die Ortsbesichtigung fand am 12.02.2026 im Beisein der Mieterin
statt. Es konnten die Sondereigentumseinheit Nr. 3, das nérdliche
Treppenhaus und die Allgemeinraume im Keller eingesehen werden.
Das Kellerabteil Nr. 3 konnte nur von aussen besichtigt werden. Eine
Innenansicht der Garage Nr. 1 war moglich. Alle Freiflachen waren
einsehbar.

Der Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung und zugleich
der Wertermittlungsstichtag.

12.02.2026
Ende der Recherchen: 16.02.2026

Zur Erstattung des Gutachtens wurden vom Verfasser
folgende Unterlagen angefordert, bzw. nachfolgende Erhebungen
durchgefuhrt:
e Auszug aus Grundbuch (vom AG Uberlassen) : vom 04.08.2025
o Abschrift Teilungserklarung Urk.Nr. 3266/1988

Notariat Pfarrkirchen mit Ausziigen aus

Aufteilungsplanen : vom 23.11.1988
e Abgeschlossenheitsbescheinigung

nach §7 WEG Landratsamt Rottal-Inn : vom 15.08.1988
e amtlicher Lageplan M 1:1000 : vom 20.01.2026
e Auszug Liegenschaftskataster : vom 20.01.2026
o Auskiinfte der Gemeinde Bayerbach : vom 21.01.2026
e Auszug aus der Kaufpreissammlung

des Landkreises Rottal-Inn : vom 28.01.2026

¢ Ortliches Aufmass des Sondereigentums : vom 12.02.2026
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1.7

1.8

Verwalter / Nutzer:

Ubersicht

Als Verwalter der Wohnanlage wurde festgestellt:

HV HendImaier
Stadtplatz 17 / 94 086 Griesbach i.Rottal
08532/9630 0

Die Eigentumswohnung Nr.3 und die mit Sondernutzungsrechten
ausgestatteten Bereiche (Keller, Terrasse, Garage 1) waren zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung bewohnt und genutzt von:

Eine Wohnpreisbindung konnte nicht festgestellt werden.

Die Wohnanlage Kellerbergstr. 12 in Bayerbach beherbergt laut Auf-
Teilungsplanen:

4 x  2-Zimmerwohnungen im DG

4 x  2-Zimmerwohnungen im OG

4 x  2-Zimmerwohnungen im EG

12 Kellerabteile, Technikrdume, 2 Waschklichen, 2 Fahrradraume,
Hausanschlussraum und Hausmeisterraum im KG

2 Treppenhauser

8 Einzel-Fertigteilgaragen

4 Carportstellplatze
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2 Wertermittlung MEA + Wohnung Nr. 3 im EG

2.1

Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1.1 Grundstiicksmerkmale

21141

Lagemerkmale

Ort:

Die Gemeinde Bayerbach ist die 0Ost-
lichste Gemeinde im Landkreis Rottal-
Inn, direkt an der Grenze zum Land-
kreis Passau. Die Gemeinde wird, zu-
sammen mit dem Markt Bad Birnbach,
in der Verwaltungsgemeinschaft Bad
Birnbach verwaltet.

Die Gemeinde Bayerbach mit 19 Ge-
meindeteilen (Dorfern, Weiler, Eindden)
wird von der Rott durchquert, die direkt
nérdlich am Hauptort Bayerbach vorbei-
fliest.

Das zu bewertende Grundstick, bzw.
Grundstiicksanteil liegt mittig im Ort
Bayerbach am Westhang des Keller-
berges, ca. 200 m sudéstlich von der
Ortsmitte entfernt.

— siehe Anlagen 1 - 3!

Verkehrslage:

Bayerbach ist verkehrstechnisch uberértlich mit der Bundesstrasse B 388 Pocking —
Neumarkt-Sankt Veit angebunden, die ca. 2 km nérdlich von Bayerbach verlauft. Die
Kreisstrassen PAN 19 Bad Birnbach-Késslarn und PAN 13 Bayerbach-Pocking kreuzen
sich im Ort Bayerbach. Die Kreisstadt Pfarrkirchen liegt ca. 18 km westlich, die Stadt Po-
cking ca. 13 km dstlich von Bayerbach.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss befindet sich in Pocking zur A3 Passau-Linz (A)
in ca. 20 km Entfernung. Gleisanschluss besteht in Bayerbach an die Linie Passau-
Neumarkt-Sankt Veit.

Das zu bewertende Grundstiick, bzw. der Grundstiicksanteil liegt westlich an der Keller-
bergstrasse und wird ausschliesslich von dieser Erschliessungsstrasse aus erschlossen
— siehe Anlage 1 - 3!

Struktur:

Der Gemeindebereich von Bayerbach ist nachwievor von der Land- und Forstwirtschaft
gepragt. Bayerbach ist ein beliebter Wohnort im Rottal zwischen den Stadten Pfarrkir-
chen und Pocking, sowie den Baderorten Griesbach und Birnbach.

Der Badertourismus hat auch noch einen geringen Einfluss auf das Wirtschaftsgesche-
hen in Bayerbach. Einige Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sind in Bayerbach an-
gesiedelt. In dem Ort sind noch fast alle Infrastruktureinrichtungen vorhanden, die einen
zeitgemassen Lebensstandard gewahrleisten.
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Gemeindedaten:

Gemeinde Bayerbach 2018 2022 2024
Einwohner 1.678 1.698 1.670
Bestand an Wohngebauden 557 568 580
Wohnungsbestand insgesamt 807 831 845
Anzahl Wohnungen mit 3-4 Raumen 207 219 222
Anzahl angebotene Gastebetten 317 417 417
Gastelibernachtungen 164.659 114.509 160.041

Quelle : Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen

Demographische Entwicklung und Bevélkerungspotenzial:

Ortliche Erhebungen sind fiir den kleinen Ort Bayerbach erst seit wenigen Jahren vor-
handen. Die Aufzeichnungen prognostizieren einen geringen Bevdlkerungszuwachs, aber
auch eine deutliche Abwanderung der 18 bis 65-Jahrigen. Eine leichte Uberalterung ist in
den nachsten Jahren zu erwarten. Die Region um Bayerbach zahlt zu den strukturschwa-
cheren Bereichen im siidostbayerischen Siedlungsraum. Entsprechend gering ausge-
pragt ist die Kaufkraft in dieser Region.

Demographische Entwicklung / Bevolkerungspotenzial - Gmde. Bayerbach:

Bevolkerung insgesamt 2019 1.689
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2026 1.710
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2033 1.720

Bevolkerungsveranderung 2033 gegeniber 2019 in %

insgesamt 1,8
unter 18-Jahrige 2,7
18- bis 40-Jahrige -14,7
40- bis 65-Jahrige -12,0
65-Jahrige und Altere 48,1
Durchschnittsalter in Jahren 2019 45,4
2033 47,8
Jugendquotient 2019 26,3
(Anzahl 0 - 19-Jahrige / 100 Pers im Alter von 20 - 64 Jahren) 2033 29,7
Altenquotient 2019 32,9
(Anzahl 65-Jahrige und Altere / 100 Pers. Alter von 20 - 64 Jahren) 2033 55,8
Gesamtqotient
(Summe von Jugend- und Altenquotient = Anzahl Pers. im nicht 2019 59,2
erwerbsfahigen Alter / 100 Pers. im erwerbsfahigen Alter) 2033 85,4
Billeter-Mass
(Differenz der jungen (0-15 Jahre) zur &lteren (50 Jahre und &lter) 2019 -0,9
Bevolkerung bezogen auf mittlere (15-50 Jahre) Bevolkerung 2033 -1,0

Quelle: Bay. Landesamt fir Statistik und Datenverarb.-Demographie-Spiegel fiir Bayern-Stand: 08/2021

Lagequalitat:

Das Bewertungsgrundstick liegt leicht erhdht an einem Westhang und hat damit eine gu-
te drtliche Lage. Diese wird noch durch die ruhige Wohnlage in dem fast vollstdndig be-
bauten grossen Wohngebiet verstarkt.
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2.1.1.2 Rechtliche Merkmale

Grundbuchangaben:

Der Miteigentumsanteil ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Eggenfelden
von Bayerbach, Band 16, Blatt 623.

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. o1
82,9383 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flurstiick . 424/4
Gemarkung :  Bayerbach
Grundstiicksgrosse : 1.285m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
- im Aufteilungsplan mit der Nr. 3 bezeichnet-

verbunden mit dem Recht auf alleinige Benutzung (Sondernutzungsrecht) gem. §15 WEG
an dem mit Nr. 3 bezeichneten Kellerabteil und der mit Nr. 3 bezeichneten Terrasse

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt; (Bd. 16, Bl. 621 — 632);
der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsan-
teilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom
23.11.1988, URNr. 3266/88 Not. Pfarrkirchen;
eingetragen am 26.11.1989.
Anmerkungen:
¢ Mit der Bewilligung vom 10.01.1989, URNr. 30/89 des Notariates Pfarrkirchen wur-
de der Wohnung Nr. 3 die Garage Nr. 1 zugeordnet.
¢ Die Verdusserungsbeschrankungen wurden im Jahr 2008 aufgehoben.

Erste Abteilung:
Ifd. Nr. / Eigentimer 4 |/ Angaben zu Eigentimer werden im Zwangsver-

steigerungsverfahren nicht dargestellit.

Zweite Abteilung:

zu Ifd. Nr. im BV 1

Ifd. Nr. 4

Lasten und Beschrdnkungen Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Landshut, Az: 1K 77/25); eingetragen am 31.07.2025.

Dritte Abteilung

zu Ifd. Nr. im BV 1
Hypotheken, Grund- und Angaben zu Hypotheken, Grundschulden und Renten-
Rentenschulden schulden entfallen im Zwangsversteigerungsverfahren.

Planrechtlicher Zustand und Grundstiicksqualitat:
Bauleitplanung:

Fir den betroffenen Bereich in Bayerbach liegt eine qualifizierte Bauleitplanung als Be-
bauungsplan vor. In dem seit 1994 rechtskraftigen qualifizierten Bebauungsplan ,WA
KELLERBERG IV — Deckblatt 3 ist das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des
WA Allgemeine Wohngebiets nach § 4 BauNVO' als bebaute Bestandsparzelle Nr. 5
dargestellt.

1 BauNVO — Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, i. d. Neufassung vom 21.11.2017.
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Die bauleitplanerisch wichtigsten Festsetzungen wurden augenscheinlich eingehalten.

max. GRZ Grundflachenzahl = 04

max. GFZ Geschossflachenzahl = 0,8

max. Vollgeschosse = II+DG
Bauweise = offen
Dachform = Satteldach

Baugrenzen sind im Bereich der Parzelle 5 nicht vorgegeben. Weitere Festsetzungen zu
den Gebauden wurden nicht geprift.

Erschliessungszustand / -beitrage:

Alle offentlichen Anschlussbeitrdge nach BauGB' und KAG? fir die Strassen-, Wasser-
und Kanalerschliessung durch die Gemeinde Bayerbach sind, nach Auskunft der Ge-
meindeverwaltung entrichtet. Die Beitrdge wurden im Zuge der Errichtung der Wohnanla-
ge gesamtheitlich entrichtet. Eine Umlegung auf die Miteigentumsanteile und auf die
Sondereigentumseinheiten fand nicht statt.

Folgende Grundstiicksqualitat ist deshalb festzustellen:

Bebautes Grundstiick in Allgemeiner Wohngebietslage, in voll erschlossenem Zustand.

Baugenehmigungen:

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung Bayerbach wurden folgende Bauantrage gestellt
und beschieden:

e Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses - genehmigt am 21.12.1988

e Garagenerweiterung (Garage 7 +8) - genehmigt am 09.05.1989

¢ Anbau Carports an Garagen (Freistellplatze 3 — 6) - genehmigt am 27.01.2006.

Die Wohnanlage, die Garagen und die Carports wurden, nach dusserem Augenschein,
nach den Bauvorlagen plankonform errichtet.

Die Wohnungen 2 — 6 wurden mit Bescheid vom Landratsamt Pfarrkirchen vom
17.10.1989 als sonstige Wohnungen als steuerbegtinstigt nach den §§ 82 und 83 des Il.
WoBauG (07/1985) bestatigt.

Stellplatze:

Die notwendige Anzahl der auf dem Bewertungsgrundstick notwendigen Stellplatze wer-
den in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Da derzeit die Kommunen
eigenstandige Stellplatzverordnungen aufstellen, diese aber derzeit noch nicht in Kraft
getreten sind, kann eine definierte Mindestanzahl von Stellplatzen nicht angegeben wer-
den.

Beim Ortstermin wurden 8 Garagenstellplatze und 4 Stellplatze in den beiden Carports
festgestellt. Die Bewertung unterstellt die ausreichende Anzahl von Stellplatzen, die dem
Wohngebaude zugeordnet sind.

Sonstige Einfliisse:
Weitere Einflisse auf das Bewertungsgrundstiick, z. B. aus Hoch- oder Sturzwasser, aus

naturschutzrechtlichen Festlegungen, aus Larmschutzbedingungen, Altlasten, Denkmal-
schutzbelange, etc. sind nicht bekannt und konnten auch nicht ermittelt werden.

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert am 22.12.202

2

KAG - Kommunalabgabengesetz
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21.1.3 Teilungserklarung

Mit der Teilungsurkunde URNr. 3266/1988 vom 23.11.1988 des Notariats Pfarrkirchen
wurde die Aufteilung des Grundstiickes, FI.Nr. 424/4 Gemarkung Bayerbach nach § 8
WEG' beurkundet. In der Anlage 1 zur Urkunde wurde folgende Aufteilung festgelegt:

1. Miteigentumsanteil zu 83,2059 / 1000
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Erdgeschoss gelegenen Wohnung mit
einer Grosse von 43,53 m?, bestehend aus Wohn-/Essraum, Kochflur, Garderobe,
Bad/WC, Schlafzimmer und Balkon -im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet-
verbunden mit dem Recht auf alleinige Benltzung (Sondernutzungsrecht gemass § 15
WEG) an dem mit Nr. 1 bezeichneten Kellerabteil und der mit Nr. 1 bezeichneten Ter-
rasse;

2. Miteigentumsanteil zu 82,5943 /1000
verbunden ..................
3. i\lliteigentumsanteil zZu 82,9383 /1000

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Erdgeschoss gelegenen Woh-
nung mit einer Gréosse von 43,39 m?, bestehend aus Wohn-/Essraum, Kochflur,
Garderobe, Bad/WC, Schlafzimmer und Balkon -im Aufteilungsplan mit Nr. 3 be-
zeichnet-

verbunden mit dem Recht auf alleinige Beniitzung (Sondernutzungsrecht ge-
mass § 15 WEG) an dem mit Nr. 3 bezeichneten Kellerabteil und der mit Nr. 3
bezeichneten Terrasse;

12. Miteigentumsanteil zu 80,8357 / 1000
verbunden ..................

Abgeschlossenheitsbescheinigung:

Mit dem Bescheid vom 15.11.1988 hat das Landratsamt Rottal-Inn die Abgeschlossenheit
der Einheiten nach § 7 Abs.4 Nr.2 WEG bescheinigt.

Abweichungen von Aufteilungsplanen:

Die baulichen Ausfihrungen vor Ort sind, soweit von eingesehen und von ausssen er-
kennbar, identisch mit den Angaben in den Aufteilungsplanen.

1

WEG - Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15.03.1951
zuletzt gedndert zum 01.07.2007.
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21.1.4

Grundstiicksmerkmale / Aussenanlagen

Vorhandene Wertmerkmale:

Grundstuckslage -

Grundstlicksbebauung -

Bebauung/Nutzung der -
Umgebung -

Erschliessung -

Grundstiicksbeschreibung:

mittige Lage in fast vollstandig bebauten Wohngebiet
Kellerberg

Entfernung zur Ortsmitte (Kirche) ca. 200 m

massig nach Westen geneigtes Urgelande

Mehrfamilienwohnhaus als Geschosswohnungsgebau-
de mit 2 Vollgeschossen und vollstandig ausgebautem
Dachgeschoss, voll unterkellert, Massivbau, Bj. 1989,
Satteldach, Pfannendeckung

2 x 4 aneinandergestellte Fertigteilgaragen mit 8 Stell-
platzen, Satteldachaufbauten, Pfannendeckung

2 x 2 giebelseitig an die Garagengebaude angebaute
Carport mit 4 Stellplatzen, Satteldacher, Pfannende-
ckung

mittige befestigte Zufahrt

gepflasterte Zugange zu den beiden Treppenhausern
Magerwiesenflachen mit wenigen Strauchbepflanzun-
gen

identisches MFH im Norden

Doppelwohnhduser im Norden und Siden

grosses Wohngrundsttick mit Wohn- und Nebengebau-
den talseits

Kellerbergstrasse im Osten

Zufahrt und Zugange aus Osten von der Kellerberg-
strasse

Kanalanschluss an gemeindliches Entsorgungsnetz
Wasseranschluss an gemeindliches Versorgungsnetz
Ferngasanschluss an uberdrtliches Versorgungsnetz
Stromanschluss uber Erdleitung an tberdértliches Ver-
sorgungsnetz

Telekommunikationsanschluss Gber Erdleitung

Das Bewertungsgrundstiick hat im westlichen Teil einen rechteckigen Grundrisszuschnitt
mit verengtem Zuschnitt nach Osten. Das Urgeldnde weist eine massige Westhanglage
auf. Das Mehrfamilienwohnhaus ist fast mittig im grésseren westlichen Grundstucksteil
errichtet. Im schmaleren dstlichen Grundstlcksteil stehen die Garagen und die Carports,
jeweils an den Sud- und Nordgrenzen dieses Grundstiicksteiles. Die mittige Zufahrt zu
den Garagen und die Hauszugange sind gepflastert. Alle weiteren Grundstiicksflachen
sind Magerwiesen. Wenige Einzelstrauchbepflanzungen sind vorhanden

Das Grundstick ist nicht eingezaunt.

Max. Grundstiicksabmessungen:

Grundstiicksgrosse

N — S—Richtung : ca.32m

W - O —Richtung: ca.48 m

1.285 m?

laut Grundbuch und Liegenschaftskataster

— siehe Anlagen 2+ 3 und Bilder 1 - 5!
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Aussenanlagen:

Die gesamte Grundstlcksflache ist, neben der Bebauung mit den Hochbauten, mit Befes-
tigungen und wenigen Griunbepflanzungen gestaltet, und zwar mit
e der gepflasterten Zufahrt von der Kellerbergstrasse zu den Garagen mit Entwéasse-

rungsrinnen,

e den gepflasterten und eingefassten Gehwegen mit Zwischenstufen zu den beiden
Treppenhausern,

e den Terrassenflachen der Wohnungen 1 — 4 im EG nach Westen mit Spaltplattenbe-
lagen

¢ den gepflasterten Stellplatzflachen in den beiden Carports,
e den umliegenden Griinflachen (Magerwiesenflachen),
e den Einzelstrauchbepflanzungen

Diese Anlagen sind anteilsgerecht den Miteigentumsanteilen zugeordnet. Zeitwerte von
baulich gestalteten Aussenanlagen finden nur in der Sachwertermittlung eine wertrele-
vante Berlcksichtigung. Der Zeitwert von Aussenanlagen, deren Nutzungszweck Uber
die, der Aufteilung in Miteigentumsanteile, hinausgeht, kann bei der Ertragswertermittlung
bericksichtigt werden. Vergleichswerte beinhalten Ublicherweise solche Zeitwerte von
Aussenanlagen.

Es wurden keine baulich gestalteten Aussenanlagen vorgefunden, die in der Ertragswer-
termittlung zu bericksichtigen waren.
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2.2 Gebaudemerkmale

2.2.1 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

Wohngebaude:

Entsprechend den Informationen aus den Unterlagen zur Teilung des Grundstiickes und
den Baugenehmigungsunterlagen wurde die Wohnanlage mit den 6 aneinandergestellten
Fertigteilgaragen ab 1988 errichtet und 1989 bezogen.

Die gesamte Wohnanlage wurde in Ziegel-/Stb.- Massivbauweise mit voll ausgebautem
Dachgeschoss und voller Unterkellerung errichtet.

In den 3 oberirdischen Geschossen sind je Geschoss 4 Wohnungen mit West-Ost-
Ausrichtung integriert. Zwei getrennte und abgeschlossene Treppenhduser erschliessen
die 4 Geschosse untereinander.

Die Zugange zu den beiden Treppenhausern befinden sich jeweils an der Ostseite des
Gebaudes auf halber Podesthéhe vom KG zum EG. Uber den Zugangen sind jeweils
Pultdachvordacher mit Holztragkonstruktionen und Pfannendeckungen angebracht.

Die beiden mittigen Wohnungen im EG und im OG haben jeweils einen Loggienbalkon an
der Ostseite. Alle 4 EG-Wohnungen besitzen Terrassenflachen nach Westen mit Sicht-
schutzwanden dazwischen. Den vier OG-Wohnungen sind Gberdachte Kragbalkone nach
Westen Uber den EG-Terrassen vorangestellt.

Die beiden mittigen DG-Wohnungen werden mit Dreiecksgauben jeweils auf beiden
Dachseiten belichtet. Die beiden DG-Wohnungen Nr. 9 und Nr. 12 besitzen Krag-
Giebelbalkone nach Norden, bzw. nach Suden.

Das gesamte Gebdude wird zentral beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die frihere
Ol-Zentralheizung wurde im Jahr 2020 zur Zentralheizung mit Erdgas ausgetauscht. Vier
Dachkollektoren unterstitzen die WW-Bereitung.

Garagen/Carport:

An die 6 aneinandergereihten Fertigteilgaragen, die ca. 1989 errichtet wurden, wurden
zwei weitere Fertiggaragen im Jahr 1989 nérdlich an die Garagen 5 und 6 angebaut. Die
beiden Garagenzeilen wurden mit durchlaufenden Satteldachern Uberdeckt. Die Dach-
aufbauten wurden mit Holzdachstiihlen und Pfannendeckung hergestellt. Beide Gara-
genzeilen stehen mit ihren Nord-, bzw. Sudseiten an den Grundsticksgrenzen.

Im Jahr 2006 wurden an die beiden Garagenzeilen nach Osten jeweils Carportiberdach-
ungen angeflugt. Die Holztragkonstruktionen wurden ebenfalls, etwas niedriger als die
Garagendacher, als Satteldacher mit Pfannendeckung ausgefihrt.

Alle Gebdude, Wohngebaude, Garagen und Carport, wurden plankonform erstellt.
— Nutzungen siehe Ziff. 1.8 !
Instandhaltung:

In den eingesehenen Gemeinschafts- und Sondernutzungseinheiten des Wohngebaudes
und den Garagen war die Instandhaltung ausreichend. Aus den 3 Uibergebenen Protokol-
len der Eigentimerversammlungen aus den Jahren 2023 bis 2025 sind keine ausserge-
wohnlichen notwendigen Instandhaltungsmassnahmen aufgefuhrt. Im Jahr 2023 wurde
beschlossen, dass jeder Wohnungseigentiimer, den Fenstertausch auf eigene Kosten
vornehmen kann und darf.

Warmeschutz:

Es liegt ein aktueller Energieausweis fir Wohngebdude gemass §§ 79 ff. Gebaudeener-
giegesetz (GEG) vom 21.08.2025 vor. Darin wird ein Endenergieverbrauch von 81,3 kWh
/ m?>xa und ein Primarenergieverbrach von 89,4 kWh/m?xa (=Gebaudeklasse C) beschei-
nigt.
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Brandschutz:

Ein Brandschutzkonzept liegt nicht vor. Das Gesamtgebaude kann der Gebaudeklasse 4
nach BayBO zugeordnet werden. Eine genauere Definition und eine Feststellung Uber
brandschutzrelevante Ausfuhrungen sind ohne weitere Untersuchungen nicht moglich.
Die Bewertung unterstellt, dass die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ausbildun-
gen am Gesamtgebaude hinsichtlich des baulichen Brandschutzes und in Bezug auf die
Abstandsflachen eingehalten sind, soweit nichts Abweichendes festgestellt wurde.

Schallschutz:

Ein Schallschutzkonzept liegt nicht vor. Schallschutzbezogen Ausfiihrungen wurden vor
Ort nicht festgestellt.

Barrierefreiheit:

In der Wohnanlage sind mehr als 2 Wohnungen untergebracht. Nach Art. 48 BayBO
'missen demnach die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein. Diese
bauordnerische Vorgabe gilt seit 2007. Da das Wohngebaude schon 18 Jahre friher er-
stellt wurde und bisher unverandert vorhanden ist, geniesst es Bestandsschutz. Da diese
Rechtsfrage im Rahmen dieser Wertermittlung nicht geklart werden kann, bleibt ein mdg-
licher Einfluss auf den Verkehrswert unbertcksichtigt.

Bei Bewertungsobjekt besteht die Mdglichkeit die EG-Wohnungen Nr. 1 — 4 Gber die Ter-
rassen im Westen barrierefrei zuganglich zu gestalten. Dazu missten Zugansgwege mit
max. Neigungen bis zu 6% geschaffen werden. Diese Massnahmen missen vorab die
Eigentimergemeinschaft beschliessen.

Bauteilbeschreibung Gemeinschaftseigentum:
Die Beschreibungen beschranken sich auf die méglichen Feststellungen vor Ort, den An-

gaben in der Baubeschreibung zum Bauantrag und den Festlegungen in Anlage 2 (Ge-
meinschaftsordnung) zur Teilungserklarung.

Wohngebaude:
Aussenwande KG: It.Plan: Stb. Wande, d= 36,5 cm (Aussen-WD d= ? cm)
EG - DG: It. Plan: Hochloch-Leichtziegelmauerwerk, beidseits
verputzt, d= 36,5 cm roh
Innenwande It. Plan: tragende Ziegelmauerwerkswande d= 24 cm roh
Geschosstreppen Stb. Treppen mit Plattenbelag, Stahlprofilgelander
Geschossdecken Stb. Decken

Satteldach mit Pfettendachstuhl, It. Plan: DN 30° mit Kaltdach-
spitz / Pfannendeckung, tiw. vermoost

Dachform/-deckung

Blechteile
Aussenputz

Fensterelemente
Tlren

Sanitar

Kupferblech

mineralisch, Oberlage Spritzbewurf, gestrichen, n. A. Renovier-
ungsanstrich vor 5 Jahren

Holzfenster mit Isolierverglasung, dunkel lasiert, Bj. 1989
Hausturen: Holzstocktiren mit Holz- und Isolierglasfullungen
Blech-Nebenraumtiiren im KG

zentrale Wasserversorgung aus gemeindl. Trinkwassernetz
Schmutzwasserableitung in gemeindliches Kanalnetz

1 BayBO — Bayerische Bauordnung i. d. Fassung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert am 24.07.2023
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noch Bauteilbeschreibung Wohngebaude:

Heizung : Erdgasanschluss an Fernversorgungsnetz,
Gas-Zentralheizung mit WW-bereitung, Gastherme n. A. Bj.
2020, 1.000 | WW-Pufferspeicher, WW-Bereitung mit Unterstut-
zung aus 6 Dachsolarkollektoren
getrennte Zahlung Heiz- und WW-Verbrauch

Elektro . zentrale Versorgung Uber Uberértliches Versorgungsnetz,
getrennte Zahleinrichtungen
Telekommunikation : Anschluss an Uberortliche Versorgungseinrichtungen

Kellerabteil Nr. 3:

Bodenbelag . Estrich, gestrichen
Trennwéande . einfache Holzlattenwande
Geschosshéhe : ca.2,65m

Lichte Raumhohe 1 245 m

Nutzflache :It. ortlichem Aufmass: 4,20 m?
— siehe Bild 11!

Terrasse Nr. 3:

Bodenbelag . Spaltplattenbelag auf tragender Bodenplatte

Trennwande :  Holz-Sichttrennwande

Nutzflache . It. 6rtlichem Aufmass: 8,53 m?

— siehe Bild 3!

Garage Nr. 1:

Raumtragwerk . Stb.-Fertigteilgarage (Fabr. Dorn) mit 6 cm Wandstarke
Innenflachen mit rauem Anstrich

Dachaufbau :  Satteldach mit Holzdachstuhl und Pfannendeckung

Bodenbelag . Betonestrich, gestrichen

Tor . Blechgaragenschwingtor beschichtet

Lichte Raumhohe 2,15 m

Nutzflache . It. ortlichem Aufmass: 16,70 m?

Baumaéngel, Schaden und Ausbauriickstiande:

Als Baumangel sind Mangel an Gebauden definiert, die auf eine fehlerhafte Bau-
weise oder Planungsfehler zurtickzufihren sind.

Bauschaden kbénnen Folge eines Baumangels sein, durch dussere Einwirkungen
verursacht worden sein, oder durch nicht ausreichende Instandhaltung entstanden sein.
Es wird angenommen, dass alle 3 Parameter, bei einer Verausserung vom Erwerber, als
vom Normalzustand negativ abweichend, beurteilt werden.

Ausbauritckstande sind Defizite im und am Gebaude, innen und aussen. Die
Kostenansatze fir die Beseitigung der Ausbaurtickstdnde werden als Minimalaufwand
angegeben.

Es wird unterschieden nach Sanierungsaufwand und Ausbaurlckstdnden am Gemein-
schaftseigentum und am Sondereigentum.
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Baumaéngel, Schaden und Ausbauriickstinde am Gemeinschaftseigentum:

Bei alteren Wohnanlagen, die dauerhaft genutzt wurden, unterstellt die Bewertung, dass
ein, nach dem Alter ansteigender stéandiger zusatzlicher Aufwand zur Instandhaltung be-
steht, der Uber die Ublichen Schdnheitsreparaturen hinausgehen. Diese zusatzlichen
Massnahmenkosten werden Ublicherweise von der Instandhaltungsriicklage nicht ge-
deckt. Es ist allgemein bekannt, dass die Instandhaltungsrickstande mit steigendem Alter
der Wohnanlagen nicht angehoben werden. Im Immobiliengeschehen wird angenommen,
dass Wohnanlagen ab einer Nutzungsdauer von 30 Jahren erhohte Instandhaltungskos-
ten anfallen, die sich mit dem Alter weiter erhéhen. Dieses Defizit in der Instandhaltungs-
ricklage wird zum Wertermittlungsstichtag als zu verzinsender Investitionskostenansatz
bei der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt.

am Gemeinschaftseigentum:

+ standiger Aufwand fiir Instandhaltung der 37 Jahren alten Wohnanlage mit ca. 45
Jahren Restnutzungsdauer Uber die Ublichen Schoénheitrepararturen hinaus, die mit
Sonderumlagen abgerechnet werden, mit einem geschatzten jahrlichen Betrag von
8.000,- €, abgezinst auf 45 Jahre bei 5% Zins

zusatzlicher Instandhaltungsaufwand am Gemeinschaftseigentum: 20.000 €

Besondere betriebliche Einbauten:

Grossere Wohnbauten sind oftmals nutzungsbezogen mit besonderen Betriebseinrich-
tungen, wie Aufzigen, Saunen, besonderen Ver- und Entsorgungseinrichtungen, etc.
ausgestattet. Diese Einrichtungen sind im Sachwertverfahren regelmassig nicht in den
Normalherstellungskosten beriicksichtigt. Ihr Zeitwert wird in diesem Rechenverfahren zu
den Ubrigen Herstellungskosten addiert.

Derartige Anlagen wurden vor Ort nicht festgestellt.

Besondere Bauteile:

Als Besondere Bauteile werden solche angesehen, welche von der Ublichen
Ausstattung abweichend vorhanden sind, und in den Parametern zur Ermittlung der Her-
stellungskosten im Sachwertverfahren nicht enthalten sind.

Es wurden am Gemeinschaftseigentum als Besondere Bauteile festgestellt:

¢ Loggien- und Kragbalkone im EG und OG

e Vordacher Uber den Eingéngen
e 4 Dachgauben
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2.2.2 Beschreibung des Sondereigentums

Die Wohnung Nr. 3 im EG ist Uber das nérdliche TH von der Zufahrt und Zugang aus Os-
ten aus zuganglich. Die 2-Zimmerwohnung ist die 2.Wohnung von Norden und wird nur
aus Westen und aus Osten natirlich belichtet.

Der Wohnraum orientiert sich nach Westen und hat den Zugang zur vorgelagerten Ter-
rasse (Sondernutzungsrecht). Diese Terrasse wird von dem darlber liegenden Kragbal-
kon Uberdeckt. Der Schlafraum wird aus Osten belichtet und besitzt einen kleinen, nach
Osten vorgelagerten Loggienbalkon. Bad, Kochflur und Garderobe sind innenliegend.

— siehe Anlagen 4 -6!

Bauteilbeschreibung Sondereigentum:

Die Beschreibungen beschranken sich auf die Feststellungen vor Ort.

Innenwande .  Gipsdielen-Trennwande, d= 8 cm roh
Innentiren . Innentlren leicht, Fullungstiren, tlw. verglast, Holztirzargen
Bodenbelage . Wohnen+ Schlafen: Lamellenparkett

Kochflur+Bad+Garderobe: Steinzeugbelag
It. Plan: auf Asphaltestrich
Terrasse: Spaltplattenbelag
Wandbeschichtungen : liberwiegend KS-Reibeputz, Oberflachen verbraucht
Bad: Fliesen raumhoch
Deckenbelage : Wohnen: Holz-Deckelbekleidung
Bad:: KS-Dielenbekleidung
sonstige Decken. Putz, gestrichen, Oberflachen verrusst
Sanitar : Bad: Stand-WC, farbig, a.P. Spulkasten / WT, farbig, EHM
stark verunreinigt / Bw, farbig, eingemauert, Duschgarni-
tur / mechanische Raumabluftanlage (defekt)
— siehe Bild 10!
Kichenzeile: Sanitdranschlisse
Elektro . Ubliche wohnnutzungsorientierte Elektroausstattung
Tursprechanlage

Geschosshohe : It Plan: 2,625 m
Lichte Raumhdhe : 245m
Wohnflache . It. Aufteilungsplan : 43,39 m?

It. drtlichem Aufmass : 44,00 m? mit anteiligen Terrassen-
und Balkonflachen

— siehe Anlagen 4 — 6 und Bilder 1 - 10!
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Baumaéngel, Schaden und Ausbauriickstinde am Sondereigentum:

Definition siehe Ziff. 2.2.1 !
Vor Ort konnten folgende Instandhaltungsriickstande festgestellt werden:

am Sondereigentum Whg. 3 im EG:

* Instandsetzen alle Fenster- und Fenstertiiren, wegen defekten Beschlagen und deut-
lich verbrauchtem Zustand, einschl. Dichtungserneuerung

 Instandsetzen alle Innentiiren wegen tiw.defekter Verglasung und Beschlagen und
deutlich verbrauchtem Zustand, einschl. Dichtungserneuerung

* Abplatzungen am Terrassenbelag ausbessern.

* erheblicher Revitalisierungsaufwand der Raumschalen (Wande, Decken,Béden)
wegen stark verbrauchtem Zustand
— siehe Bilder 6-10

aktueller Revitalsierungsaufwand am Sondereigentum Whg. Nr. 3 im EG 6.000 €
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2.3 Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswahl

Wertermittlungsmethoden:

Entsprechend der vorgegebenen Gesetzgebung und der aktuellen Rechtsprechungs-
praxis bestehen flir den Wert eines Grundstiickes und damit auch nach WEG geteilte
Grundstiicke, Ubereinstimmende Begriffsbestimmungen. Im BauGB - § 194 ist der
Grundstiickswert als Verke hrswert (Marktwert) folgendermassen definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf
ungewobhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére".

Diese Klarstellung wird als "Legaldefinition" bezeichnet. Der o0.a. Verkehrswert bildet im
Zwangsvollstreckungsverfahren die Basis zur Bestimmung des Mindestgebotes und ist
somit keine Preisprognose.

In der Bundesrepublik Deutschland sind die normierten Wertermittlungsverfahren bei der

Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) in der ImmoWertV - Immobilienwertermitt-

lungsverordnung' geregelt. Die einzelnen Verfahren sind nach der Art der zu bewerten-

den Immobilie unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-

den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Bewertungsfalles, insbesondere

der zur Verfigung stehende Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis

bzw. den Ergebnissen des/der herangezogenen Verfahren, unter Wurdigung der jeweili-

gen Aussagefahigkeit, zu ermitteln.

AbschlieRend sind gesondert zu berticksichtigen,

o die allgemeinen Marktverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt mit der Marktanpas-
sung, und

e die besonderen objektspezifischen Merkmale der zu bewertenden Immobilie.

Folgende Wertermittlungsverfahren sind in der ImmoWertV aufgefihrt:

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV), einschliesslich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV), ist geeignet, wenn Vergleichspreise und/oder
Vergleichsfaktoren in ausreichender Zahl und hinreichend Ubereinstimmender Grund-
sticksmerkmale vorliegen, z.B. bei Eigentumswohnungen, Reihenhausern, etc..
Eigentumswohnungen, Wohnungs- und Teileigentum orientieren sich in den Uberwiegen-
den Fallen mit den m?-Preisen an den Eigennutzungsmdglichkeiten der einzelnen Nutz-
einheit. Fir den Kauf solcher Vermietungseinheiten sind deshalb tberwiegend wirtschaft-
liche und steuerrechtsrelevante Uberlegungen massgeblich.
Kriterien hierzu sind:

¢ die Lage des Grundstiickes und der Gesamtanlage (Region)

e der Lage und der Gestaltung des Sondereigentums

e der Zustand des Sonder- und Gemeinschaftseigentums

o die Auslastung der Gesamtanlage
Der Gutachterausschuss des Landkreises Cham sammelt die Kaufpreise von Wohnungs-
und Teileigentumseinheiten in bestimmten Jahresrythmen. Vergleichspreise aus der Ge-
samtanlage aus mehreren Jahren spiegeln das Kaufpreisniveau wider.

Das Ertragswertverfahren (§ 31 ImmoWertV) ist vor allem fir Grundstlicke geeignet, die
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in Hinblick auf ihre Rentabilitdt gehandelt werden,
z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien, etc.. Das Ertragswertver-
fahren gibt die Ermittlung des Ertragswertes nach marktgerechten und einheitlichen
Grundsatzen vor.

1

ImmoWertV 2021 — Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021
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noch Wertermittlungsmethoden:

Zudem ist die Ableitung des zutreffenden Liegenschaftszinssatzes im Ertragswertverfah-
ren festgelegt. Die marktiiblich erzielbaren Ertrage’ sind fachgerecht zu ermitteln.

Fir die Wertermittlung ist das Sachwertverfahren (§ 35 ImmoWertV) massgeblich, wenn
Eigennutzungsabsicht zu unterstellen ist, oder Mietobjekte im betroffenen Bereich nicht
zur Verfigung stehen. Das Sachwertverfahren versteht sich als eine einheitliche Vorgabe
zur modellkonformen Ableitung der notwendigen Daten. Die Ableitung von Sachwertfak-
toren (§ 39 ImmoWertV) ist darin ebenfalls geregelt.

Verfahrenswahl:

Beide Verfahren, Vergleichs- und das Allgemeine Ertragswertverfahren werden unter-
sucht und die Ergebnisse bei der Verkehrswertableitung marktorientiert gewichtet. Das
Sachwertverfahren eignet sich wegen des nicht eindeutig feststellbaren anteiligen Ge-
baude- und Grundstiickswertanteile zur Ableitung des Verkehrswertes von Eigentums-
wohnungen.

T fir vergleichbare Wohn- und Nutzflachen ortsiiblich erzielbare m?-Mieten, auf der Grundlage allgemein zuganglicher
Informationen, wie Mietspiegel, ortliche Presse, Maklerauskiinfte oder eigene Erfahrungswerte.
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2.4 Bodenwert / Bodenwertanteil
Bodenrichtwert:

Die Richtwertliste des Landkreises Rottal-Inn weist in der Gemeinde Bayerbach mehrere
Richtwertgebiete auf. Das Bewertungsgrundstiick liegt in dem grossgefassten Richtwert-
gebiet -BP ,Kellerberg | — V*-. Fir dieses Richtwertgebiet ist zum angegebenen Zeit-
raum, folgender Bodenrichtwert, einschliesslich Erschliessungsbeitrage nach BauGB und
KAG, veroffentlicht:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024:

Gemeinde: Gemeinde Bayerbach
BRW Ortsteil Bodenrichtwert- | Beitrags- u. abgaben- Art der Bodenricht-
NR. zonenname rechtlicher Zustand Nutzung wert €/m?
120 1030] Bayer BP "Keller- erschliessungs- Wohnbau- 91,00
bach bergl-V" beitragsfrei - ebf flachen

Die Bodenrichtwertliste zeigt die Bodenpreissituation in dem Auswertungszeitraum von
zwei Jahren auf. Den Richtwerten sind keine Bezugsgrundstiicke zugeordnet, so dass
kein direkter Vergleich angestellt werden kann. Die Anzahl der Verkaufe ist nicht angege-
ben.

Vergleichspreise:

Nach Ricksprache mit der Gemeindeverwaltung Bayerbach sind aus dem Richtwertge-
biet keine Vergleichspreise bekannt. Im Ortskernbereich sind Grundstiicksverkaufe sel-
ten, insbesondere die von unbebauten Grundstuicken.

Auf Anfrage wurde vom Gutachterausschuss des Landkreises Rottal-Inn wurde mitgeteilt,
dass keine vergleichbaren Bodenpreise aus zeitnahen Verkaufen vorliegen.

Somit kann der Bodenpreis ausschliesslich nur vom Bodenrichtwert abgeleitet werden.

- Bodenrichtwert Zone 120 1030 mit Erschliessung = 91,00 €/m?
Der Bodenrichtwert stellt jedoch nur einen durchschnittlichen Lagewert in dem grossen
Richtwertgebiet dar. Er muss in Bezug auf seine Aktualitat, auf die Lage des Objektes im
Richtwertgebiet, auf die Grundstiicksgrosse, auf die vorhandene Nutzung und eventual

auch auf die vorhandenen Grundstiicksbelastungen untersucht und angepasst werden.

Allgemeine Anpassungen des Bodenrichtwertes:

* Bodenrichtwert mit Erschliessung = 91,00 €/m?
« Allg. Bodenpreisentwicklung: 01.01.2024 bis 12.02.2026 4% = 3,64 €/m?
+ Lage: ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
« Grundstlicksgrosse : ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
+ Grundsticksnutzung: bebautes Grundstiick 3% = - 2,73 €/m?
+ Grundstlicksbelastungen: ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
abgeleiteter Grundwert mit Erschliessung = 91,91 €/m?

gerundet = 91,90 €/m?

Dieser Grundwert kann als Bodenpreis angesehen werden und auf die gesamte Grund-
stucksflache angesetzt werden, da eine einheitliche Nutzung vorliegt.
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Daraus kann ein aktueller Gesamtbodenwert abgeleitet werden von:

FI.Nr. 424/4 Gemarkung Bayerbach 1285 m? x 9190 €m? = 118.092 €
118.092 €
Gesamtbodenwert gerundet = 118.100 €
Bodenwertanteil:
Fir den Miteigentumsanteil leitet sich ein anteiliger Bodenwert ab von:
anteiliger Bodenwert - MEA + Whg. 3 im EG:
82,9383 /1000 aus 118.100 € = 9.795 €
gerundet = 9.800 €
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2.5 Vergleichswert

Allgemeine Wertverhaltnisse

Zur Ermittlung und Herleitung des Vergleichswertes wurden nachfolgende Quellen unter-
sucht:
e Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Rottal-Inn, und
e Internetrecherchen

Ableitung aus Kaufpreissammlung:

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Rottal-lnn werden die Kaufpreise von Teil-
und Wohnungseigentum gesammelt, aber nicht veréffentlicht. Aus dieser Kaufpreis-
sammlung wurden, auf Anfrage, insgesamt 5 Kaufpreise aus Wohnanlagen in der unmit-
telbaren Nahe des Bewertungsobjektes mitgeteilt.

Die 5 Vergleichskauffalle wurden in Bezug auf die Geschosslage der Wohnung im Ge-
baude, der Grosse der Wohnung, dem Baujahr des Gesamtgebaudes und der Anzahl der
Wohnungen im Gesamtgebaude geprift und angeglichen. Aus dem gewogenen Mittel
ergibt sich nachfolgender m? - Kaufpreis fur die Whg. 3 im EG.

Nr.  Kauf- Geschoss- Anzahl Wohnflache | fiktives [ Bereinigter Kauf- angepasster
jahr lage Zimmer m? Baujahr preis in €/m? Kaufpreis in €/m?

1 2018 oG 3-Zi.-Whg 68,11 1992 1.909 1.696

2 2022 oG 3-Zi.Whg. 53,00 1993 2.151 1.931

3 2023 oG 2-Zi.Whg. 65,00 1993 2.286 1.938

4 2024 oG 2-Zi.Whg. 58,00 1989 1.603 1.325

5 2024 oG 3-Zi.Whg. 68,11 1992 2.026 1.800
arithmetischer Mittelwert 1.738 |

gewogenes Mittel (+/- 30%): 1.738
gerundet: 1.740 |

Ableitung aus Internetrecherchen:

Recherchen in verschiedenen Internetportalen ergaben wenige Daten, aus denen ein se-
rioser Vergleich zum Bewertungsobjekt hergestellt werden konnte. Am ehesten ver-
gleichbar waren die Daten des Onlineportales ,Miete aktuell*!.

Onlineportal Miete Aktuell:

ETW-Wohnungspreise - Gebaude Bj. 1980 - 1989 = 2.223 €/m?
ETW-Wohnungspreise - Wohnfldche 40 m? - 49 m? = 2.739 €/m?
@ ETW-Wohnungspreise als Mittelwert 2.481 €/m?
- abzgl. ca. 6% flr eingerechnete Nebenanlagen

z.B. Einrichtungen, Inventar, Stellplatze, etc. = -149 €/m?2
Vergleichspreis aus Internet-Recherche = 2.332 €/m?

Der anteilige Bodenwert ist in den jeweiligen Vergleichswerten bertcksichtigt.

1

.Miete aktuell“ — privates onlineportal — Daten fiir Bayern, Stand: 3/2026 — www.miete-aktuell.com


http://www.miete-aktuell.com
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Auswertung:

Die aus der Kaufpreissammlung des Landkreises Rottal-Inn aus einem vergleichba-
ren Zeitraum abgeleitete Vergleichspreis stammt aus 5 Kauffallen von vergleichbaren Ei-
gentumswohnungen in der direkten Umgebung und den gleichen Ortslagemerkmalen wie
sie das Bewertungsobjekt aufweist. Die Vergleichsmerkmale wurde detailliert untersucht
und mit dem Bewertungsobjekt verglichen. Der Vergleichspreis aus der Kaufpreissamm-
lung stellt einen relativ genauen Vergleichswert dar.

Zur Internetrecherche ist anzumerken, dass diese von privaten Informationsplattformen
stammen, die ihre Daten aus bundesweit erscheinenden Immobilienanzeigen ableiten
und veréffentlichen.

Nach genauerer Betrachtung hat sich gezeigt, dass diese Datenangaben fiur den Ort
Bayerbach aus nicht genauer definierbaren Datenquellen stammen. Diese werden jedoch
im Immobiliengeschehen oft angewendet.

Somit wird der vorlaufig ermittelte Vergleichspreis aus den nachfolgenden Quellen ermit-
telt.

m? - Ansatz ausAbleitung aus ortsnahen Kaufpreisen = 1.740 €/m?
m? - Ansatz aus Internet - Recherche = 2.332 €/m?

Wie bereits erwahnt, haben die 0.a. Ansatze verschiedene Quellen mit unterschiedlicher
Aussagekraft. Sie missen daher mit verschieden Anteilen zur Ableitung des Vergleichs-
wertansatzes berticksichtigt werden. Sachverstandig angewandt kann folgende Quote-
lung erfolgen:

m?- Ansatz aus Ableitung aus Internetrecherche - anteilig 20% = 466 €/m?
m? - Ansatz aus Ableitung aus ortsnahen Kaufpreisen - anteilig 80% = 1.392 €/m?
Ableitung m?-Ansatz = 1.858 €/m?
Daraus ergibts ich folgender vorlaufiger Vergleichswert:
Berechnung vorldifiger Vergleichswert - Miteigentumsanteil + Whg. 3 im EG:
Grunddaten:
Kaufpreis als Mittelwert aus Marktdatenquellen 1.858 €/m?
Wohnflache Wohnung Whg. 3 im EG - It. Teilungsplan 43,39 m?
Miteigentumsanteil Whg. 3 im EG 82,9383/1000
Berechnung :
Vergleichswert

1.858 €/m? X 43,39 m? = 80.637 €
vorlauf. Vergleichswert Miteigentumsanteil + Whg. 3 = 80.637 €

gerundet = 80.600 <€

Marktanpassung des Vergleichswertes:

Der Vergleichswert muss Ublicherweise nicht mehr dem Grundstliicksmarkt angepasst
werden, da alle Berechnungsparameter aus Marktdaten abgeleitet werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - boG:

Entsprechend der ImmoWertV sind alle besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale festzustellen, zu bewerten und einzurechnen. Hierzu zahlen insbesondere die
festgestellten Baumangel, Schaden und Ausbau-/Sanierungsriickstande.

Die Marktkaufpreiszu- oder -abschlage, die ein fiktiver Kaufer seiner Kaufpreisvorstellung
einrechnen wird, werden von den tatsachlichen Merkmalen des Bewertungsobjektes be-
einflusst. Diese Merkmale werden nachfolgend aufgelistet und als Zu-(+) / Abschlage (-)
bewertet.

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

vorlaufiger Vergleichswert = 80.600 €
vor Ort festgestellte boGs:

* Zuschlag fiir ruhige Wohnlage (+)

* Abschlag wegen fehlenden Sonnenschutzeinrichtungen (Rolladen, Markisen, 0.a. (+/-)

* Abschlag wegen nicht barrierefreiem Zugang auf Zwischenpodesthoéhe (-)

daraus abgeleiteter Abschlag

80.600 x 5% = - 4.030 €
Vorlaufiger Verkehrswert aus Vergleichswert = 76.570 €
gerundet = 77.000 €

abzgl. anteil. zuséatzlicher Instandhaltungsaufwand am Gemeinschaftseigentum

20.000 € x 82,9383/1000 siehe Ziff. 2.2.1 = - 1.659 €

abzgl. aktueller Revialiserungsaufwand am Sondereigentum
siehe Ziff. 2.2.2 = - 6.000 €
aus Vergleichswert abgeleiteter = 69.341 €

marktangepasster vorlaufiger Verkehrswert gerundet 69.000 €




e

b3~

ARCHITEKT | Wertgutachten vom 02.04.2026 — WHG. 3 KELLERBERGSTR. 12, Bayerbach Seite 26
J.-P. WEBER | Amtsgericht Landshut - 1K 77/25 26 - 01 / 1090

2.6 Ertragswert

Die zu bewertende 2-Zimmerwohnung im EG der Wohnanlage ist derzeit vermietet. Das
Mietverhaltnis besteht seit dem Jahr 2016. Aufgrund der unklaren Eigentumsverhaltnisse
in Bezug auf die Eigentumswohnung Nr. 3 mit den Sondernutzungsrechten wurde die
Mietzahlung seit 2022 ausgesetzt. Nach Angabe der derzeitigen Bewohnerin ist eine Mo-
natswarmmiete von 350,- € vereinbart.

Angaben zu Mietpreisen anderer Wohnungen in der Wohnanlage konnten nicht erreicht
werden. Es missen daher andere Informationsquellen, aus denen eine objektiv ver-
gleichbare Miete abgeleitet werden kann, untersucht werden.

Allgemeine Mietpreise:

In der Gemeinde Bayerbach ist kein Mietspiegel bekannt. Nach Ruckfrage sind auch bei
der Gemeindeverwaltung keine Erhebungen Uber Mieten bekannt. Ein Grundstlcks-
marktbericht fur den Landkreis Rottal-Inn liegt ebenfalls nicht vor.

Aus den 5 Ausziigen aus der Kaufpreissammlung des Landkreises Rottal-Inn sind bei 4
Kauffallen Mietpreise mit 7,00 €/m? angegeben. Eine Angabe, ob es sich Uber Kalt- oder
Warmmietansatze handelt, gibt es nicht. Die Angaben stammen aus den Jahren 2018 bis
20124.

Bei Recherchen in verschiedenen Internetportalen wurden Mietpreisangaben in Bezug
auf einzelne Orte gefunden. Diese Preisrecherchen weisen unterschiedliche Ver-
gleichsansatze auf.

Mietansatz fir Bayerbach - Herstellungsjahr 1980 -1989: 6,70 €/m?
Mietansatz fur Bayerbach - Wohnflachen von 40,0 — 49,0 m? 8,51 €/m?

Diese Daten stammen aus dem Onlineportal ,Miete aktuell“'.

Fur die zu bewertende 2-Zimmerwohnung im EG mit Terrasse in ruhiger Wohnlage wird
ein angemessen betrachteter Kaltmietansatz von 8,50 €/m? eingerechnet

Restlebensdauer:

Fir Mietwohngebdude wird eine Gesamtlebensdauer von 60 - 80 Jahren angenommen
und in der Fachliteratur bestatigt. Die Restlebensdauer ermittelt sich daher aus der Ge-
samtlebensdauer von 80 Jahren, abziglich dem Alter der Eigentumswohnung zum Wer-
termittlungsstichtag mit 37 Jahren, also mit einer gerundeten Restlebensdauer von 45
Jahren.

Verwaltungs-, Bewirtschaftungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten:

Die Bewirtschaftungskosten (§19 ImmoWertV) sind die fir eine ordnungsgemafie Bewirt-
schaftung zur zuldssigen Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen,
die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Die Bewirt-
schaftungskosten, die berlicksichtigt werden kénnen, umfassen

e die Verwaltungskosten,

¢ die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis, und

¢ die nicht umlagefahigen Betriebskosten.

Eine Ableitung von absoluten Kostenansatzen aus vorhandenen Daten ist nicht mdglich.

1

.Miete aktuell“ — privates onlineportal — Daten fiir Bayern, Stand: 3/2026 — www.miete-aktuell.com
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Flr Eigentumswohnungen werden in der BelWertV ' absolute und prozentuale Ansatze
fur die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfall-
wagnis) dargestellt. Diese Ansatze sind mit den Ansatzen im Wohnmietmarkt gut ver-
gleichbar. Das Gleiche gilt fir den Garagenstellplatz in der zugeordneten Garage 1.

Bewirtschaftungskosten im Jahr 2025 fir ETW:
nach Anl. 3 ImmoWertV / Anl. 1 BelWV / gem. Anl. 23 zu § 187 BewG

Whg. 3im EG Garage
Verwaltung €/Jahr 429,00 47,00
Instandhaltung 14,00 €/m? 607,46 106,00
Mietausfallwagnis 2% 88,52 6,00
@ - nicht umlagefahige Kosten aus 2023 - 2025 550,00 0,00
Betriebskosten umgelegt umgelegt
Bewirtschaftungskosten in €/Jahr 1.674,98 159,00
= % -Anteil am Rohertrag 37,85 53,00

Liegenschaftszinssatz:

Es wird ein zutreffender Liegenschaftszinssatz von 2,5 % angenommen, da die Vermiet-
barkeit der Wohnung in der ruhigen Wohnlage ein geringes wirtschaftliches Risiko auf-
zeigt.

Berechnung vorlaufiger Ertragswert:

Einheit Flache Miete Rohertrag Bewirtsch.Kosten Reinertrag

m? €/m? €/Monat €/jahrlich % €/jahrlich jahrlich.
Whg. Nr. 3im EG 43,39 8,50 369 4.426 -38% -1.675 = 2751 €
Garage Nr. 1 25 300 -53%  -159 459 €
insgesamt 4.726 -1.834 = 3.210 €

Wohnflachen siehe Anlage 7 !

abziglich Bodenertragsanteil am MEA des Grundstiickes

(s. Ziff. 2.4) 9.800 € x 25% = - 245 €
Gebaudereinertrag = 2.965 €
kapitalisiert mit

- Zinssatz 2,5%

- Restnutzungsdauer 45 Jahre bei Vermietung

- Barwertfaktor 26,83 = 79.546 €
Gebaudeertragswert = 79.546 €
Bodenwertanteil s. Ziff. 2.4 = 9.800 €

= 89.346 €

Vorlaufiger Ertragswert MEA + Whg. 3 im EG gerundet = 89.300 €

Marktanpassung des Ertragswertes:

Entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV ist der rechnerisch ermittelte Ertragswert
Ublicherweise nicht dem Grundstiicksmarkt anzupassen, da dieser von Marktdaten abge-
leitet wurde. Es liegen deshalb auch keine Marktanpassungsfaktoren des zustandigen
Gutachterausschusses vor.

T BelWertV — Beleihungswertverordnung vom 12.05.2006, zuletzt gedndert am 16.09.2009



/ ARCHITEKT | Wertgutachten vom 02.04.2026 — WHG. 3 KELLERBERGSTR. 12, Bayerbach Seite 28
% # J-P. WEBER | Amtsgericht Landshut - 1K 77/25 26 - 01 / 1090

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - boG:

Die Eigenart des Bewertungsobjektes erfordert jedoch, analog zum Vergleichswertverfah-
ren, die Berlcksichtigung der nachfolgend aufgelisteten Merkmale, die vom Immobilien-
markt als preisbeeinflussend eingeschatzt werden, mit dem angegebenen ertragsbezo-
gen geschatzten prozentualen Zu-/Abschldgen. Bei den mit (+/-) gekennzeichneten
Merkmalen sind ist der Werteinfluss jeweils in den Mietansatzen berlicksichtigt.

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

vorlaufiger Ertragswert = 89.300 €
vor Ort festgestellte boGs:

* Zuschlag fur ruhige Wohnlage (+/-)
* Abschlag wegen fehlenden Sonnenschutzeinrichtungen (Rolladen, Markisen, 0.3. (+/-)
* Abschlag wegen geringen naturlichen Belichtungsflachen (+/-)

daraus abgeleiteter Abschlag zur Marktanpassung

89.300 x 0% = - 0 €
Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert = 89.300 €
abzgl. anteil. zusatzlicher Instandhaltungsaufwand am Gemeinschaftseigentum
20.000 € x 82,9383/1000 siehe Ziff. 2.2.1 = - 1.659 €
abzgl. aktueller Revitalisierungsaufwand am Sondereiegentum
siehe Ziff. 2.2.2 = - 6.000 €
aus Ertragswert abgeleiteter marktangepasster = 81.641 €

vorlaufiger Verkehrswert gerundet = 81.600 €
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2.7 Ableitung Verkehrswert

Die beiden durchgeflihrten Rechenverfahren zeigen fir eine Eigentumswohnung Ubliche
geringe Differenz zwischen ihren Ergebnissen von ca. 15% auf:

69.000 €
81.600 €

Vorlaufiger Verkehrswert aus Vergleichswert s. Ziff. 2.5
Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert s. Ziff. 2.6

Fir die Verkehrswertermittlung des Miteigentums ist festzulegen, zu welchem Wert ein
fiktiver Kaufer das Wohnungseigentum erwerben mochte.

Das Bewertungsobijekt stellt aufgrund seiner Gestaltung und der gegebenen Vermietbar-
keit ein Ertragswertobjekt im Sinne einer Eigentumswohnung dar. Der Ertragswert stellt
jedoch ein Wertrisiko dar, das der fiktive Kaufer eingeht und entsprechend beurteilt. Zur
Wertbestimmung dieses Risikos ist abzuwagen zu welchem Prozentsatz er dieses Risiko
aus der Differenz zwischen Vergleichs- und Ertragswert eingeht. Beim Bewertungsobjekt
kann eine sehr hohe Akzeptanz dieses Risikos, also eine ertragswertbezogene Akzep-
tanz angenommen werden.

Akzeptanzstufen Wertung der Akzeptanz
ohne Akzeptanz 0%
sehr geringe Akzeptanz 10%
geringe Akzeptanz 20%
massige Akzeptanz 30%
massige bis ausgeglichene Akzeptanz 40%
ausgeglichene Akzeptanz 50%
ausgeglichene bis gesteigerte Akzeptanz 60%
gesteigerte Akzeptanz 70%
hohe Akzeptanz 80%
sehr hohe Akzeptanz 90% sehr hohe Akzeptanz 90%
vollstdndige Akzeptanz 100%
Gewichtung = 90%
Vorlaufiger Verkehrswert aus Vergleichswert s. Ziff. 2.5 = 69.000 €
Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert s. Ziff. 2.6 = 81.600 €
Differenz ca. 15% = 12.600 €

Akzeptanz des Risikos aus der Differenz von Vergleichswert zu Ertragswert
= angepasster Verkehrswert aus Vergleichswert

69.000 + ( 12.600 x 90% ) 80.340 €
Daraus abgeleiteter Verkehrswert gerundet = 80.000 €
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2.8 Bewegliche Gegenstiande

Auftragsgemass sind im Zwangsversteigerungsverfahren Zubehdrstiicke und Bestandtei-
le, die von der Beschlagnahme erfasst sind, und den blichen Umfang Uberschreiten ge-
sondert zu bewerten. Vom Gutachtenverfasser werden deshalb nur solche Grundstiicks-
bestandteile und Zubehorteile aufgelistet, die, anlasslich der Ortseinsicht, als solche ein-
deutig erkannt, bzw. angegeben wurden.

Vor Ort wurden keine derartigen Gegenstande festgestellt. Die im Bild 9 erkennbare K-
chenzeile hat keinen feststellbaren Zeitwert, da si stark verbraucht und Uberaltert ist.
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2.9 Verkehrswert

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert der unten angegebenen Miteigentumsanteile, ver-
bunden mit dem jeweils bezeichneten Sondereigentum und den vereinbarten Sondernut-
zungsrechten fir den 12.02.2026 mit:

82,9383 / 1000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum
an der Whg. Nr.3 im EG mit Sondernutzungsrecht am Kellerabteil Nr.3
und an Terrasse Nr. 3, sowie der Garage Nr. 1

in der Wohnanlage Kellerbergstr. 12, 94137 Bayerbach/Rott = 80.000 €
i.W.: achtzig Tausend EURO

Zeitwert der beweglichen Gegenstande 0 €

Allersdorf, 02.04.2026



/ ARCHITEKT | Wertgutachten vom 02.04.2026 — WHG. 3 KELLERBERGSTR. 12, Bayerbach Seite 32
% # J-P. WEBER | Amtsgericht Landshut - 1K 77/25 26 - 01 / 1090
Hinweise:

Lasten und Beschrankungen:

Die in Abt. Il und Il des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen, Hypo-
theken, Grundschulden, Rentenschulden (hier: Anordnung Zwangsversteigerungen,
Zwangssicherungshypotheken) wurden auftragsgemass nicht naher untersucht. Etwaige
Einflisse aus diesen Belastungen zum Verkehrswert sind daher im o.a. Wert nicht enthal-
ten.

Rundungen:

Die aufgezeigten Berechnungen entstammen EDV-unterstitzen Rechengangen. Aus
Grunden der Nachvollziehbarkeit werden Zahlen auf- und abgerundet. Es kénnen daher
Abweichungen bei den Rechenergebnissen aus diesen Rundungen auftreten, die jedoch
keinen Einfluss auf die ermittelten Werte haben.

Umsatzsteuer:
In allen Berechnungsansatzen zur Verkehrswertfindung ist die gesetzliche Mehrwertsteu-

er enthalten. Da die kiinftigen Nutzer / Kaufer, und damit dessen Mdglichkeit zum Vor-
steuerabzug, nicht bekannt sind, wird die Umsatzsteuer nicht gesondert ausgewiesen.

Untersuchungen:

Warme-, schall- und brandschutztechnische Qualitdten und Anforderungen, sowie Bo-
den- und Baugrunduntersuchungen, wurden nicht gepruft bzw. durchgefuhrt. Dies gilt
ebenso flur naturschutzrechtliche Belange und mdglichen Schadlingsbefall, in Bezug auf
das Grundstlick und seiner Bebauung. Mégliche Auswirkungen aus vorgenannten Krite-
rien sind im Verkehrswert deshalb nicht bertcksichtigt.

Urheberrecht:

Das Gutachten ist nur fir den Bestimmungszweck — Wertermittlung im Zwangsversteige-
rungsverfahren — und nur zur Verwendung durch den Auftraggeber bestimmt. Die Weiter-
gabe und zweckfremde Nutzung sind aus urheberrechtlichen Griinden nicht gestattet. Ei-
ne Dritthaftung wird ausdricklich ausgeschlossen.
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Anlage 1

Auszug Landkarte
ohne Masstab

© bayernviewer

Ortsplan Bayerbach
ohne Masstab

© bayernviewer
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Anlage 2

Lageplan M =1:1000
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Anlage 3

Luftbild
o. M.
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Anlage 4

Grundriss EG Auszug aus Aufteilungsplan
o. M.
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Anlage 5
Grundriss KG + Schnitt Auszug aus Aufteilungsplan
o. M.

WHG. 3 Terrasse 3
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Anlage 6

Auszug aus Eingabeplan Grundriss EG
o. M.

Terrasse 3

WHG. 3

Garage 1
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Anlage 7

Whg. 3 im EG: Ermittlung der Wohnflachen

Berechnung nach Wohnfldachenverordnung - WoFIV (Ausgabe 11/03)

Raum Teilflache Raumflache Gesamtflache
m? m?2 m?

2-Zimmer-Wohnung mit Terrasse im EG
Wohnen/Essen 4,22 x 4,54 19,16

-0,40 x 0,42 -017 = 18,99 18,99
Kochflur 1,12 x 1,61 1,80

0,73 x 1,19 0,87 = 2,67 2,67
Bad 1,60 x 1,58 2,53

0,74 x 1,77 1,31 = 3,84 3,84
Garderobe 1,88 x 1,34 2,52

1,12 x 0,12 0,13

1,10 x 0,30 0,33

-0,72 x 0,77/ 2 -0,28 = 2,71 2,71
Schlafen 2,97 x 3,86 11,46

2,78 x 0,67 1,86

-0,70 x 0,76 / 2 -0,27 = 13,06 13,06
Summe Wohnflache Whg. 3 ohne Terrasse und Balkon 41,27 m?
Terrasse Westen 410x 2,08 8,53 anteilig 1/4 2,13 m?
Balkon Osten 2,84 x 0,89 2,53 anteilig 1/4 0,63 m?
Summe Wohnflache Whg.3 mit Terrasse und Balkon = 44,03 m?

gerundet = 44,00 m?

* Alle Flachenangaben nach dem &rtlichen Aufmass vom 12.02.2026

im Abgleich mit dem Eingabeplan von 1988 !
* Raumzuordnungen siehe Anlagen 4 - 6 !
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Bilddokumentation vom 12.02.2026 — Bilder 1 - 11 Bildtafel
Whg. 3 Hauseingang zu Whg. 3
Bild 1:
Ansicht Wohnanlage

Kellerbergstr. 12,/
Bayerbach von Os-
ten (Kellerbergstr.) Garage 1

Whg. 3

Garage 1

Bild 2:

Ansicht Wohnanlage
Kellerbergstr. 12,/
Bayerbach von
Nordwesten

Whg. 3

Bild 3:

Ansicht Wohnanlage
Kellerbergstr. 12,/
Bayerbach von
Westen
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Whg. 3

Bild 4:

Ansicht Wohnanlage
Kellerbergstr. 12,/
Bayerbach von
Osten

Whg. 3

Bildtafel

Hauseingang zu Whg. 3

Hauseingang zu Whg. 3

Bild 5:

Teilansicht Ostseite
Wohnanlage Keller-
bergstr. 12,/ Bayer-
bach von Nordosten
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Bild 6:

Whg. Nr. 3 - Wohn-
anlage Kellerberg-
str.12 / Bayerbach
EG: Wohnen

Bild 7:

Whg. Nr. 3 - Wohn-
anlage Kellerberg-
str.12 / Bayerbach
EG: Wohnen

Bild 8:

Whg. Nr. 3 - Wohn-
anlage Kellerberg-
str.12 / Bayerbach
EG: Schlafen

Bildtafel
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Bildtafel

Bild 9:

Whg. Nr. 3 - Wohn-
anlage Kellerberg-
str.12 / Bayerbach
EG: Kochflur

Bild 10:

Whg. Nr. 3 - Wohn-
anlage Kellerberg-
str.12 / Bayerbach
EG: Bad/WC
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Bildtafel
Keller Nr. 3
Bild 11:

Whg. Nr. 3 - Wohn-
anlage Kellerberg-
str.12 / Bayerbach
KG: Keller Nr. 3
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