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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Passau, Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen,
Aktenzeichen 804 K 1/22, mit Auftrag vom 16.08.2023

1.2 Auftrag und Zweck
Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Festselzung
gemal §74a Abs. 5 ZVG.

1.3 Bewertungsobjekt

Doppelhaushalfte auf Flurnummer 1420/41 zu 584m?

mit Doppelgarage auf Flurnummer 1420/57 zu 432 m? und

% Miteigentumsanteil an der Zufahrt Flumummer 1420/44 zu 126 m?
Gemarkung Aldersbach, FarberstraBRe 4, 94501 Aidenbach

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend
wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw, Schall- und
Warmeschulz vorgenommen, Ebenso wurden keine Untersuchungen bezlglich
Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk elc,)
bzw. Rohrfral3 (in Leitungen etc.) vorgenommen. Das Bauwerk wurde nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach ev. Verunreinigungen
(Altlasten) untersucht, Zerstorerische Untersuchungen von Bauteilen,
Baustoffpriifungen, Funktionspriifungen gebaudetechnischer (Heizung, Sanitar,
Elektro) und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen,

1.4 Unterlagen

¢ Grundbuchauszuge fur Aldersbach Blatt 1826 und 1812 vom 04,05.2023

« Lageplan im MaRstab 1:1000 vom 08,02,2022 und 11.07,2023

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08,02,2022 und 11,07,2023

* Hausnummernauskunft vom Markt Aidenbach vom 13.07,2023 und 12,10.,2021

Vom Schuldner:

« Eingabeplan zum Neubau eines Doppelhauses vom 06.12,1975 mit
Genehmigungsvermerk vom 17,03,1976

« Eingabeplan zum Neubau einer Doppelgarage mit Abstellraum vom 10.06.1988
mit Genehmigungsvermerk vom 08.09,1988

1.5 Ortsbesichtigung
09,04,2024
Anwesend waren der Schuldner und der Unterzeichner

1.6 Wertermittlungsstichtag
09.04.2024

1.7 Qualitatsstichtag
09.04.2024
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1.8 Recherchen
Markt Aidenbach, Bauamt
Landratsamt Passau, Gutachterausschuss

1.9 Technische Daten
Baujahr: Doppelhaushadlfte: 1976-1978

Doppelgarage: 1988
2 Grundstuck

2.1 Grundbuch

Amlsgericht Passau
Gemarkung Aldersbach
Blatt: 1826
|fde, Nr, | Flurstick Wirts chaftsart und Lage Fliche (m?)
1 1420/41 |Farberstralle 4 , Wohnhaus, Hofraum, 584
Garten
3 1420/57 |[Nahe Farberstralle , Gebaude- und 432
Freiflache
Amtsgericht Passau
Gemarkung Aldersbach
Blatt: 1812 1/2 MEA
lfde. Nr, | Flurstick Wirtschaftsart und Lage Fliche (m®)
4 1420/44 | An der Farberstralle , Verkehrsflache 126

Eintragungen in Abt. || des Grundbuches bleiben hier unberticksichtigt.
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rd. 800 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem
Pendlersaldo von <457 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 80
ortsansassige Betriebe erfasst, Die Wirlschaflsstruktur von Aidenbach wird dabei
maRgeblich vom Branchencluster Dienstleistung & Handwerk sowie von der
Agrarwirtschaft gepragt.

Gemaf dem bayerischen Landesamt flir Statistik wird fuir Aidenbach bis zum Jahr
2033 ein deutliches Bevolkerungswachstum in Hohe von 7,7 % im Vergleich zum
Indexjahr 2019 prognosliziert, Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der
Bundesagentur flr Arbeit im Landkreis Passau derzeit 3,7 % (zum Vergleich:
Bayern: 3,7 % und Deutschland: 6,0 %, Stand: Marz 2024). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex
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Bauwelse aus, In elnem Umkrels von ca 2 km um das Bewertungsobjekt sind
neben zwei Lebensmittelmarkten auch einige Gaststatten vorhanden, Der
periodische Bedarf kann somit in der naheren Umgebung gedeckt werden. Zwar
verfugt Aidenbach weiterhin liber eine Mittelschule und auch die arztliche
Primarversorgung ist vor Ort gewébhrleistet, jedoch mangelt es in der Ortschaft an
Einrichtungen zur Deckung des aperiodischen Bedarfs, Einrichtungen dieser Art
sowie erganzende gangige Schularten befinden sich jeweils im rd, 9,7 km
nordostlich gelegenen Vilshofen, Bedingt durch die Lage existieren ausreichende
Naherholungsmoglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im
offentlichen Strallenraum ist aufgrund der Lage in einer Sackgasse entspannt.
Das Bewerlungsobjekt verfugl daruber hmaus uber zwei zugehorige
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3.3 Verkehrslage

Aidenbach ist ausschlieBlich Uber Kreis- bzw, Landesstralen an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur Autobahn A3 liegt erst rd. 22 km nordostlich
(StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle Garham/Vilshofen. Eine
Bushaltestelle befindet sich in fullaufiger Entfernung und bietet (iber die hier
verkehrenden Busse u.a. weiterflihrende Verbindungen zu den umliegenden
Ortschaften, Eine glinstige Anbindungsmaoglichkeit an den Schienenverkehr

hactaht iithar dAdAan in \Uilehafan an AdAar Nanann  salananan Bahnhaf
WToWTIn uwen uon ne vinmwwien an s wviiau \.’Ulw}-"wl < wannnna

Vilshofen(Niederbay) mit Regionalzuganbindung. Aidenbach selbst verfligt
hingegen (iber keinen Bahnhof, Die Distanzen zu den néchstgelegenen
Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs
betragen ca, 26 km zum |C(E)-Bahnhof Passau Hbf bzw, rd, 87 km zum
internationalen Verkehrsflughafen Salzburg [AT].

Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere
Verkehrsinfrastruktur vor,

4 Grundstiicksbeschreibung



Die Grundstlicke sind lber eine ca, 3 m breite Zufahrt von der Sackgasse aus
erschlossen, Wobei die Flumummer 1420/57 nur Uber die Flurmummer 1420/41
anfahrbar ist und auf diesem Grundstick kein Geh- und Fahrtrecht besitzt,

Altlasten: Auswerlungen der zur Verfiigung gestellten Unterlagen und die
Erkenntnisse der Ortsbesichtigung ergaben keinen konkreten Hinweis auf das
Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen. Es wird ungepriift unterstellt,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden
konnen, Untersuchungen des Baugrundes in Hinblick auf dessen Beschaffenheit
(Grundwassersituation Tranfihinkeit des Rauanindes) und auf iealiche Art von



Farberstralle 4 « 94501 Aidenbach BO4 K 1/22

4,3 ErschlieBung

Voll erschlossen: Strafenméafige ErschlieBung erfolgt (iber die
ErschlieBungsstralte Farberstrale als Sackgasse mit Wendehammer;
Kanalanschluss, Wasseranschluss an die offentliche Versorgung,
Elektrizitdtsanschluss ist vorhanden,

4.4 Baurechtliche Gegebenheiten
Das Grundstiick liegt im Bereich des rechiskraftigen Bebauungsplanes

Ernuaitarta Antan Haharl_Qiadhina® 1ind iet Aart ale allnamainae \Wahnnahiat
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4,5 Denkmalschutz
Das Anwesen ist nicht in der Denkmalliste aufgefiihrt

4.6 Immissionen

4,7 Vorhandene Bebauung

Das Grundstiick Flumummer 1420/41 ist bebaut mit einer Doppelhaushalfte mit
Unter-, Erd- und nicht ausgebautem Dachgeschoss. Westlich des Hauses ist ein
kleiner betonierter Kellerraum mit eigenem Zugang und in der Nordostecke des
Grundstiicks ein betonierter Pool vorhanden. Des Weiteren steht siidlich der
Terrasse an der Nordwestgrenze ein Holzschuppen, der der Brennholzlagerung
dient,

Das Grundstiick Flurnummer 1420/57 ist bebaut mit einer Doppelgarage und
nach Osten angebauten Abstellraum.

4,8 AuBenanlagen

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- mit Betonsteinen und Waschbetonplatten befestigte Zuwegung

- betonierter Pool (ca. 5,60m x 4,80 m) mit Folienabdichtung in der
Nordostecke des Grundstlicks

- betonierter Kellerraum ostlich des Hauses

- Holzschuppen (als Brennholzlager) siidlich der Terrasse an der Westgrenze
(Holzkonstruktion, Holzschalung, Dach mit Rauhschalung und
Blechdeckung, Verbundpflasterboden)

- Einfriedung und Gartenmauern

- gartnerische Anlage
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5 Gebaudebeschreibung

Allgemein: Die Baubeschreibung beschrankt sich auf die wesentlichen Kriterien;
sie nimmt fir sich nicht in Anspruch eine liickenlose Aufzahlung der gesamten
Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen von nicht sichtbaren
Bauteilen beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen und Annahmen in
Anlehnung an bauzeiltypische Ausfiihrungen, Verdeckle Mangel und Schiaden
konnen nicht berlicksichtigt werden, Zerstorerische Untersuchungen von
Bauteilen, Baustoffprifungen, Funktionspriifungen gebaudetechnischer und
sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen.

5.1 Gebdude

5.1.1 Allgemein
Baujahr: Doppelhaushalfte: 1976, Doppelgarage: 1988

5.1.2 Konstruktion - Ausstattung
Doppelhaushdlfte: It. Plan und Baubeschreibung

Fundamente: Streifenfundamente
AuBenwande: Ziegelmauerwerk
Fassade: Putz, gestrichen
Innenwénde massiv
Decken: Massivdecken
Treppe: massiv, Juramarmorbelag, schmiedeeisernes Gelander
Einschubtreppe zum Dachgeschoss
Dach: Satteldach, Pfannendeckung; teilweise gedammt,
mit Nut und Federbretter verkleidet
Heizung: Olzentralheizung (aus 2003),
3 x 1500 Kunststoffreihentanks,
Schwedenofen im Wohnzimmer und
Beistellnerd in der Kiiche
Warmwasser: liber Standspeicher mit Solarunterstiitzung (3 Paneele)
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung; (aus 2004)
Tiiren: Haustlre in Kunststoff mit Glasausschnitt und seitlich
feststehendem Element
innen: glatte, furnierte Tirblatter und Zargen
Bodenbelage: zwischenzeitlich erneuerte Fliesen- und Laminatboden
Sanitar: UG/EG: je WC mit Waschbecken, deckenhoch gefliest ;
EG: Bad (Standard 1997) mit Einbauwanne, Dusche,
Waschbecken, Waschmaschinenanschluss, deckenhoch
gefliest
Kiiche: einfache Ausstattung
Elektro: durchschnittliche Ausstattung, Starkstromanschluss
Balkon: Granitbelag, Holzgelander an Metallunterkonstruktion

mralfarmatina Cliasan















