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1.1

Grundlagen

Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
Ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohnfl&che

Amtsgericht Passau
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4, 94032 Passau

Teilungsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert zu schdatzen (zur Festsetzung des
Grundbesitzes gem. § 74 a Abs. 5 ZVG).

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB des nachstehend ndher beschriebenen
Bewertungsobjektes.

22.05.2024

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das
mit einem Kleinwohnhaus samt Nebengebduden
bebaute Grundstick, Flurnummer 246/3 der
Gemarkung Sandbach, unter der Anschrift Strenner
StraBe 25, 94474 Vilshofen an der Donau.

Nicht miterfasst wird vorhandenes Zubehdr des
GrundstUckes i. S. des § 97 BGB (Der KUche ist kein
Leitwert mehr beizumessen).

ca. 102 m?2 (siehe Ziffer 6.2)

Wertermittlungsstichtag 13.08.2024

Qualitatsstichtag

13.08.2024
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

Voraussetzungen der Wertermittiung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine BaustoffprGfungen, Bauteilprofungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefUhrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch ,,Inaugenscheinnahme*.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdngel oder Bauschdden
erfolgte nicht. DiesbezUglich wird auf entsprechende Sachversténdige for
Baumdngel/-schdden verwiesen. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden.

Eine PrOfung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evtl. privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundes und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgte nicht, da hierzu keine Bedenken/
UnregelmdaBigkeiten Anlass dazu geben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriUft unterstellt, dass sdmtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebUhren etc., die moglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséch-
lichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundes und Bodens
erfolgten ausschlieBlich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter oder
besorgter und im Gutachten aufgelisteter Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

Behdrdenauskinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdhr Gbernommen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert
des GrundstUcks zu bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
nachsten Kauffall unter der Voraussetzung verninftig handelnder Marktteil-
nehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl auf die
wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem néchsten (nétigenfalls fiktiv
unterstellten) Kauffall abzustellen.
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertVv

Kleiber

Kleiber

Kleiber

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)
56. Auflage 2024

Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 9. Auflage 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH

ImmoWertV (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von  GrundstUcken
13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH

Verkehrswertermittiung von Grundsticken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht
Passau

Vom Antragsgegner

Vom Antragssteller

Vom Sachverstdndigen
Anton Braumandl

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung

Datum

Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss vom 22.05.2024

- Grundbuchauszug, Abdruck vom 14.03.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
10.05.2024

- Schreiben der Stadt Vilshofen vom 15.05.2024

- Schreiben des Staatsarchiv Landshut vom
05.09.2023

- Gutachten des Gutachterausschusses des Land-
kreises Passau vom 12.12.2007

- Rechnung Abdichtungsarbeiten am Dach vom
05.08.2024

- Gutachten Uber den Waldanteil und unkulfivierten
Fldchenanteil vom 04.10.2024

- Bei der Stadt Vilshofen — Bauamt

- Bei der Geschdftsstelle des Gutachterausschuss
im Bereich des Landkreises Passau

- Beim Landratsamt Passau - Bauleitplanung

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

13.08.2024

Der Antragssteller, der  Antragsgegner, der
Sachverstindige Anton Braumandl sowie der
Unterzeichner.

Das gegenstdndliche Bewertungsobjekt konnte
einwandfrei besichtigt werden. Alle RGumlichkeiten
waren zuganglich.

Die anlasslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (33 StUck) sind diesem Gut-
achten beigegeben.
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2.1

2.2

23

24

25

Rechiliche Gegebenheiten

Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch des Amisgericht Passau von Sandbach, Band 29, Blatt 1193
Bestandsverzeichnis

Bezeichnung der GrundstUcke und der mit dem Eigentum verbundenen

Rechte

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GroéBe (m?)

1 246/3 Strenner StraBe 25, Gebdude- und 4.896
Freifliche, Landwirtschaftsfldche, Waldflache

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Eintfragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen) sowie Abteilung llI
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuchs werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige Lasten und Rechte konnten durch den Unterzeichner nicht in
Erfahrung gebracht werden und sind auch den Beteiligten nicht bekannt.
DiesbezUglich wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Vermietung und Verpachtung

Das gegensténdliche Objekt wurde in der Vergangenheit eigengenutzt. Ein
Mietverhdltnis besteht nach Angabe nicht.

Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefuhrt. Die Sicherung baurechts-
konformer Zustdnde wird im Grundbuch vorgenommen. Die Ortsbesichtigung
und die Unterlagen lassen auf keine Rechte und Lasten Dritter schlieBen, die
den Verkehrswert wesentlich beeinflussen kdnnen.

Berucksichtigung sonstiger Umstande

Das gegenstandliche Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

GemdaB Abfrage des BayernAtlas Plus fur Naturgefahren vom 07.10.2024,
befindet sich das Objekt nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
oder im Bereich einer Hochwassergefahrenfldche.
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2.6

3.1

Planungsrechtlicher Zustand und Grundsticksqualitat

Das betroffene GrundstUck befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans, sondern ist im AuBenbereich gelegen. Die
Hausumgriffsfi&dche ist entsprechend § 35 BauGB zu bewerten.

Der bebaute und teilerschlossene Grundsticksbereich ist nach § 3 Abs. 4
ImmoWertV als baureifes Land (De-Facto-Bauland) einzustufen.

Bei der unbebauten Restfldche handelt es sich um eine Fldche der Land- und
Forstwirtschaft gemaBs § 3 Abs. 1 ImmoWertV.

Grundstucksbeschreibung
Makrolage
Das zu bewertende Grundstick befindet sich in Sandbach, einem

Gemeindeteil der Stadt Vilshofen an der Donau im niederbayerischen
Landkreis Passau.

Gebietslage Bayern

Regierungsbezirk Niederbayern

Landkreis Passau

Einwohner Die Stadt Vilshofen hat ca. 18.061 Einwohner.

(Stand 31.12.2023)
Hbohe ca. 308 Meter Uber Normalnull

Infrastruktur In der Stadt Vilshofen an der Donau sind sGmtliche
infrastrukturellen  Einrichtungen wie Kindergarten,
Grund- und Mittelschule, Realschule, Gymnasium,
Krankenhaus, Arzte, Zahndrzte, Apotheken, Banken,
Supermdrkte und Discounter, Hallenbad efc.
eingerichtet.
Alle weiteren infrastrukturellen Einrichtungen, u. a.
Universitat befinden sich in der vom
Wertermittlungsobjekt ca. 16 km entfernt gelegenen
DreiflUssestadt Passau.

Uberériliche Verkehrs- Der Anschluss an die ca. 15km entfernte  Bundes-

anbindung autobahn A3, Auffahrt Passau Mitte oder Garham ist
als leicht unterdurchschnittlich einzustufen. Die
BundesstraBe B8 fUhrt ca. 600 Meter (Luftlinie) nérdlich
am Objekt vorbei. Der Flughafen Minchen ist ca.
150 km entfernt.
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3.2

3.3

Mikrolage

Das Objekt befindet sich ca. 8 km sudodstlich des Stadtzentrums von Vilshofen
sowie ca. 500 Meter suddstlich vom Ortsteilzentrum Sandbach entfernt. Im
Gemeindeteil Sandbach sind Kindergarten, Grundschule, Raiffeisenbank und
ein Gasthaus erreichbar.

Ortliche Verkehrs-
Verhaltnisse

OPNV-Anbindung

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

StaatsstraBe fUhrt unmittelbar westlich an der zu
bewertenden Flurnummer vorbei.

Ein Bahnhof mit Regionalbahnanschluss in Richtung
MUnchen und Passau ist in Vilshofen eingerichtet und
ca. 8 km enftfernt. Eine &ffentliche Busverbindung,
jedoch nur mit einzelnen Verbindungen befindet sich
im ndheren Umfeld.

Lediglich sudlich grenzen einzelne Wohnhduser in
offener Bauweise an, ansonsten forstwirtschaftliche
Fldchen.

Bedingt, durch die unmittelbar vorbeifUhrende
StaatsstraBe.

L&ndliche AuBenbereichslage, ohne nennenswerte
Infrastruktur.

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhaltnisse

GrundstUcksgroBe
Zuschnitt
Topografie

Bodenbeschaffenheit/
Alflasten

Art der Bebauung

Grenzverhdltnisse

4.896 m?
UnregelmaBiger GrundstUckszuschnitt.
Stark nach Westen abfallend.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-
tuelle  Alflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. Ungeprift  wird
unterstellt, dass keine besonderen, wertbeein-
flussenden Boden- und  Baugrundverhdlinisse,
insbesondere keine Kontamination, vorliegen.

Ein begrindeter Verdacht auf relevante, schadliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Kleines Wohnhaus, einfache Nebengebdude.
Ein Uberbau ist weder bekannt noch ersichtlich.

DiesbezUglich wurden keine weiteren Recherchen
angestellt.
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3.4

3.5

ErschlieBung

Das Grundstuck ist teilerschlossen. Das Gebdude wird Uber eine einfach
befestigte und steile Auffahrt erreicht. Stromanschluss ist vorhanden. Die
Wasserversorgung erfolgt Gber einen Brunnen. Ein gemeindlicher Wasser- und
Kanalanschluss sind nicht vorhanden. Im Rahmen dieser Wertermittliung wird
davon ausgegangen, dass keine ErschlieBungsbeitrdége mehr offen sind.

Strukturdaten/Demographische Entwicklung

(Baegspare
Réche 1.530,08 kni®

. Einvwrahner (31.12.2022) : 196963 | (]

. Bevilkenmgssorausberechnung {2021 Lis 2041) | 1568%
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*  Hancd ‘ 9628 o
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v Gondige Densthiser ; 20007 . 2
. Binpencler {3006 207) : 16563 '\ ]
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= Neusintragungen 637 (]
{ Verfiagheares Binkonmen je Bnvwchner 2021 | 23914HR (]
 Kauffkrsfl 2005 (incise Dautschland=100) g 957 )
 Bruttcinlandspreduld 20121 : 6209 Mic LR o
Brutt owert schapiung 2024 : 5708 Mic. LR (]
" Land- und Frstwirtschafl, Fischerei ‘ TaAMic IR £)
" Reduderandss Gaarbe 2224 Mic. LR ]
v Diensllsisungen ‘ 3310 Mio. LR o
- IHK Mitgliecisurt emehmen 17167 (7] :
Corstamingn . ‘ s S
 Uniemehmensinscdvenzen 3 7 °
- Belriebe 185 0 :
Umsslz §n1000) ' ‘ AEHASTEIR P
Exporicuicte 269% o

Sandt Dezermber 2003, Qudlen: Bayenisches Landesami Tor Satidik, Agenturfior Arbet, IH N ederbayem, MB Ressach
e File sarbolisensn die Verandeung 2mm Yorahnesseit raum Bne Haftung fior die inhsattiche Richtighst ke nidht Gbaemom men vseden.
Vit exfinhwende St ruld undat en finden Se il unreener | il i kD

Strukturdaten Landkreis Passau, Stand Dezember 2023, IHK Niederbayern
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4.1

4.1.1

Gebaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrdnkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fOr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf AuskUnften, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird
auf die in den Anlagen beigefugten Fotoaufnahmen u. Baupl@ne verwiesen.

Wohnhaus
Allgemeines

Gebdudeart

Baujahr

Nutzung

Rohbau und Fassade

Konstruktionsart
Fundamente
AuBenwdnde
Innenwdnde
Geschossdecken
Treppen

Dach

Fassade
Balkon
Spenglerarbeiten

Abdichtungen

Nicht unterkellertes, freistehendes, kleines
Einfamilienhaus, bestehend aus Erdgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss.

Urspringliches Baujahr nicht bekannt (nach Angabe
des Staatsarchives um 1933), nach Angabe des
Anfragsstellers UmbaumaBnahmen in den 1960er
Jahren.

Wohnen

Massivbauweise
Beton
Mauerwerk
Mauerwerk

Holzbalkendecke

Holztreppe

Dachkonstruktion: Holz
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: Ziegel

Wandputz mit Anstrich
Nicht vorhanden
In verzinkter AusfUhrung

Nicht bekannt
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413

4.2

Ausbau
Innenputz
FuBboden

Wand- / Decken-
behandlungen
Fenster

TUren
Heizung/LUftung
Warmwasser

Elektroausstattung

Sanitdreinrichtung

KUche

Bes. Einrichtungen

Nebengebdude

Wand-/Deckenfldchen verputzt oder verspachtelt
Teppich, Kunststein, Fliesen, Laminat, Holzdielen

Anstrich, Tapeten, tiw. Wandfliesen im Bad (DG)
und im Objektbereich der Kiche

In Kunststoff- und HolzausfGhrung, tiw. isolierverglast,
tlw. einfachverglast bzw. als Holzverbundfenster

Alte  Holzhaustire mit  Glasauslass, einfache
Holzbrettertire zum erdgeschossigen Kelleraum,
holzfurnierte InnentUren in Stahlzargen

Einzeldfen

Uber Elektroboiler

In alter AusfUhrung

WC (EG)
Stand-WC ohne Spulkasten

Bad (OG)
Badewanne, Waschbecken

Wertunbedeutende, sehr alte KUche mit
EdelstahlspUlbecken, Herd und Backofen, Ober- und
Unterschranken etc.

Moblierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche
Gegenstdnde sind nicht Bestandteil der Bewertung.

Mehrere wirtschaftlich Uberalterte und wertunbedeutende Nebengebdude.
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4.3

44

Baulicher Zustand und Alilgemeinbeurteilung

Baumdangel, Schdden, Reparaturstau

Stark sanierungsbedurftiges, nicht mehr den heutigen Ansprichen
entsprechendes kleines Wohnhaus mit massiven Feuchtigkeits- und
Schimmelerscheinungen und tlw. starker Rissbildung.

Grundrisszuschnitt, Raumhdéhen etc.
Kleinteiliger, Uberalterter Grundriss, tlw. mit Durchgangszimmern und niedrigen
Raumhohen.

Freibereiche/Orientierung/Belichtung

Die einfach befestigte Terrasse vor dem Hauseingang ist nach SUden
ausgerichtet. Alle Wohnrdume sowie Bad im DG und WC im EG sind natUrlich
belichtet und belUftet.

Energetische Eigenschaften
Wohnhaus ohne zeitgemdaBe Heizung, veralteten Fenstern etc., das nicht mehr
den heutigen energetischen Anforderungen entspricht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt zur Bewertung nicht vor.

Allgemeinbeurteilung/Marktgdngigkeit

Kleines, wirtschaftlich Uberaltertes Wohnhaus mit umfangreichen Schdden
und Mangeln in landlicher AuBenbereichslage mit erschwerter Erreichbarkeit.
FOr das gegenstdndliche Objekt ist von einem eingeschrénkten
Interessentenkreis und einer schlechten Marktgdngigkeit auszugehen.

AuBBenanlagen

GroBtenteils verwildertes Grundstick mit vereinzelten Wegebefestigungen in
unterschiedlicher AusfUhrung.
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5.1

5.1.1

Verkehrswertermittlung
Auswahl des Verfahrens (§ 6 InmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschl. des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertfragswertverfahren
(§8§27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren  heranzuziehen. Die Verfahren sind nach  Art  des
Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr  bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiugung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Grundlagen des Vergleichswertverfahrens (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden

Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle

von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und

bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. Auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

2. Durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit  der
entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekits.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorl@ufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Allgemeines zur Bodenwertermittiung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhdlinisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertr&ge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektsperzifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem

vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie

dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; Der vorldufige Sachwert des GrundstUcks

ergibt sich durch Bildung der Summe aus

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

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

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

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch

Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit  einem objektspezifisch

angepassten Sachwertfaktorim Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz

2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder

Abschldge erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorlaufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener

besonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale des Wertermittlungs-

objekts.

Gewadbhltes Verfahren

Aus Sicht des Unterzeichners ist dem stark sanierungsbedurftigen Wohnhaus,
welches im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr in  einer vergleichbaren
Innenbereichslage unmittelbar abgerissen werden wirde, kein Zeitwert mehr
beizumessen. Im gegenstandlichen AuBenbereich erhdht die vorhandene
Bausubstanz jedoch den Bodenwert der Umgriffsfldche, da ein potenzieller
Erwerber das Gebdude unmittelbar sanieren bzw. nach mind. 2 Jahren
Eigennutzung auch einen Ersatzbau errichten darf (vgl. Z. 5.2.1). Der Verkehrs-
wert wird im vorliegenden Fall auf der Grundlage des indirekten Vergleichs-
wertes (Bodenrichtwert) ermittelt, wobei das Gebdude als wertheutral
betrachtet wird und keine Abrisskosten in Ansatz gebracht werden.
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5.2

5.2.1

522

523

Ermittlung des Bodenwertes
Allgemeines/Baurecht

Wie unter IZiffer 2.7 angefUhrt, ist das betroffene GrundstUck dem
AuBenbereich zuzuordnen. Das 4.896 m? groBe GrundstUck ist qualitatsmdaBig
aufzuteilen, in eine der Bebauung zuzuordnende Hausumgriffsfldche sowie die
Restflache. Die Hausumgriffsfldche wird mit ca. 800 m2in Ansatz gebracht. Dies
entspricht  in  etwa der durchschnittichen  GrundstGcksgroBe  for
Einfamilienh&user im Landkreis Passau. Das gegenstandliche Wohnhaus ist
stark sanierungsbedurftig und im jetzigen Zustand nicht bewohnbar. Nach
fernmuUndlicher RUcksprache mit dem Landratsamt Passau sowie dem Bauamt
Vilshofen kann ein potenzieller Erwerber das Gebdude unmittelbar sanieren
und bewohnen. Ein Ersatzbau ist jedoch erst dann mdglich, wenn der
EigentUmer mindestens 2 Jahre selbst im Gebdude gelebt hat.

Die verbleibende Restfldche (4.096 m2) wird wiederum qualitGtsmdaBig in
Anlehnung an den Auszug aus dem Liegenschaftskataster in Gartenland (hier
angenommen mit 736 m?) sowie forstwirtschaftliche bzw. unkultivierte Fldche
(3.360 m?2) aufgeteilt.

Bodenrichtwert

Eine ausreichende Anzahl an Verkaufspreisen vergleichbarer, bebaubarer
AuBenbereichsgrundstUcke konnte nicht in Erfahrung gebracht werden,
sodass zur Bodenwertermittiung ein  objektspezifisch  angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 ImmoWertV herangezogen wird.
Vom Gutachterausschuss des Landkreises Passau wurde fur  das
gegensténdliche Grundstick im AuBenbereich zum 01.01.2024 lediglich ein
Bodenrichtwert fUr landwirtschaftliche FlGdchen i. H. v. 7,00 €/m?2 bzw.
forstwirtschaftiche Fladchen i. H. v. 1,30 €/m2 ausgewiesen. Die ndchste
Bodenrichtwertzone fur Wohnbaufldchen befindet sich ca. 250 m nérdlich des
GrundstUcks. Zum Stichtag 01.01.2024 wird fUr diese Zone ein Bodenrichtwert
von 100,00 €/m? angegeben.

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Hausumgriffsflache:

Anpassung an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag

Aus Sicht des Unterzeichners haben sich die GrundstUckspreise zwischen dem
Stichtag der Bodenrichtwerterhebung 01.01.2024 und dem Wertermittlungs-
stichtag 13.08.2024 nicht nennenswert verédndert, sodass an dieser Stelle keine
Anpassung erforderlich ist.
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524

Lage im AuBenbereich:

Wegen der Lage im AuBenbereich und der baurechtlichen Einschrinkungen
ist beim Bodenwert der Hausumgriffsfidche gegenuber dem als Ausgangswert
zugrunde gelegten Bodenrichtwert fUr Innenbereichsfldchen ein Abschlag
erforderlich. Da von den ortlichen GutachterausschUssen diesbeziuglich keine
Auswertungen vorliegen, wird in Anlehnung an die einschlégige Fachliteratur
ein Abschlag von 25 % als angemessen erachtet.

ErschlieBungssituation/Topogrdfie:

Das GrundstUck ist weder an einen gemeindlichen Wasseranschluss noch an
einen o&ffentlichen Kanal angeschlossen. Die Wasserversorgung erfolgt Uber
einen Brunnen. Eine Drei-Kammer-Klargrube ist nach Angabe nicht
vorhanden. Weiterhin weist das GrundstUck GuBerst schwierige topografische
Verhdltnisse auf. Die diesbezigliche Wertminderung bezUglich des als
Ausgangswert in Ansatz  gebrachten erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenrichtwerts wird sachverstdndig mit 15 % in Ansatz gebracht, somit:

Abschlag gesamt 40 %, objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert somit:
100,00 €/m2x 0,6 = 60,00 €/m?

Gartenlandflache:

Gartenlandfldchen, die unmittelbar an die mit dem Wohnhaus bebauten
Hausumgriffsfidchen angrenzen weisen laut einschlagiger Fachliteratur einen
Bodenwert von 10 bis 30 % des Bodenrichtwerts des Hauptgrundsticks auf. Im
vorliegenden Fall wird fur die gegenstdndliche Fldche wegen der schlechten
topografischen Eigenschaften sowie des eingewachsenen Zustandes ein
Ansatz von 10 % als angemessen erachtet, somit:

60,00 €/m2x0,10 = 6,00 €/m?

Forstwirtschaftliche und unkultivierte Fidche
Der Wertanteil dieser Flidche wird unter Ziffer 5.3.3 berUcksichtigt.

Ergebnis Bodenwert Hausumgriffs- und Gartenlandfiache

Hausumgriffsfidche 60,00 €/m2 x 800 m2 = 48.000,00 €
RestflGdche 6,00 €/m?x 736 m?2= 4.416,00 €
Bodenwert GrundstUcksteilfldche gesamt 52.416,00 €

(entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert) rd. 52.000,00 €
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53

53.1

53.2

533

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines Grundstuckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hochstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmmende Begriffsdefinitionen.
So ist im Baugesetzbuch BauGB § 194 der Grundstuckswert als Verkehrswert
bezeichnet und definiert (Legaldefinition):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermitlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen wadre.

BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdlinisse erfolgt  im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse wurden bei der Vergleichswertermittliung
ausreichend berUcksichtigt, sodass an dieser Stelle keine zusatzliche
Marktanpassung erforderlich ist.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objekispezifische GrundstGcksmerkmale (boG) sind  wert-
beeinflussende GrundstGcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen.
Besondere objekisperzifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere
vorliegen bei besonderen  Ertfragsverhdlinissen, Baumdngeln  und
Bauschdden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liguidationsobjekte) und  zur alsbaldigen  Freilegung  anstehen,
Bodenverunreinigungen, Bodenschdtze sowie grundstUcksbezogenen
Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktUbliche Zu- oder Abschldge berucksichtigt.

Forstwirtschaftliche und unkultivierte Fidche

FUr die Restfldche mit 3.360 m2 samt Bestockung wurde vom Sachverstdndigen
Anton Braumandl mit Gutachten vom 04.10.2024 ein Verkehrswert von
11.600,00 € ermittelt, der an dieser Stelle entsprechend berucksichtigt wird.




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodlseder  Az.: 804 K 22/24 Seite 19

534

Ableitung Verkehrswert

FOr das gegenstdndliche Objekt leitet sich der Verkehrswert vom
Vergleichswert ab.

Vorlaufiger Vergleichswert (s. ziffer 5.2.4) 52.000,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert (s. zZiffer 5.3.2)

52.000,00 € x 1,00 52.000,00 €
Besondere, objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziffer 5.3.3) + 11.600,00 €
Vergleichs-/Verkehrswert 63.600,00 €

rd. 64.000,00 €

Nach sachverstandiger Wordigung aller mir bekannten tatsdchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Markiwert) fUr den
Grundbesitz mit baulichen Anlagen auf Flurnummer 246/3 der Gemarkung
Sandbach, unter der Anschrift Strenner StraBe 25, 94474 Vilshofen an der
Donau zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 aus dem Vergleichswert
gerundet mit

64.000,00 €

in Worten vierundsechzig Tausend Euro
abgeleitet.
lch versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persdnliches Interesse am
Ergebnis, nach &rtlicher Besichtigung des Wertobjektes am 13.08.2024 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 08.10.2024.

Passau, 08.10.2024 Der Sachverstandige

Felix Kndédlseder, B. Eng.
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Vorstehendes Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdricklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner — gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte (z. B. Makler) und/ oder eine Verdffentlichung im Internet
sind nicht zul@ssig.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfdltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftfichen Genehmigung méglich!
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6.1

6.2

Flachenberechnungen

Anmerkung:

Die Bruttogrundfl&che wurde mit einer fUr die Wertermittiung ausreichenden
Genavigkeit aus dem BayernAtlas gemessen. Da keine Baupldne oder
Fldichenberechnungen vorliegen, wurde die Wohnfldche durch den

Unterzeichner ortlich aufgemessen.

Berechnung der Bruttogrundflache

Wohnhaus

Erdgeschoss ca. 85,00 m2
Dachgeschoss ca. 80,00 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus ca. 165,00 m2

Berechnung der Wohnflache

Erdgeschoss:

Diele 4,77%1,93-3,22*0,82 6,07
Esskuche 4,02*4, 36 17,53
Schlafen 4.40*3.52 15,49
WC 1,07*1,18 1,26
Abstellraum 3,53*1,08 3,81
Kiche 3,96*2,70 10,69
Wohflache Erdgeschoss 85,35
Dachgeschoss:

Flur 3,29%1,13+1,09%2 41*0,5 5,03
Bad 1,31*1,62+1,31*1,70*%0,5 3,24
Schlafen 4,42%4,15-4 42%1 45*0,5 15,14
Gast 4,03*2.50 10,08
Gast 4,41*3 64-4,.41*1 33*0,5 13,12
Wohnflache Dachgeschoss 46,60
Wohnflache gesamt rd. 102
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Anlage 1 Generalkarte
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Anlage 2
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Anlage 3 Lageplan
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage 5 Digitale Bildaufnahmen vom 13.08.2024
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Zufahrt
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Nebengebdude
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Nebengebdude
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Nebengebdude




