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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Passau, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen,
Aktenzeichen 804 K 30/23, mit Auftrag vom 11.10.2023

1.2 Auftrag und Zweck
Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Festsetzung
geman §874a Abs. 5 ZVG.

1.3 Bewertungsobjekte

unbebaute, nach WEG aufgeteilte

Grundstiicke in der Gemarkung Griesbach

Flurnummer 298/158, Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e 19,21,23,25,27,29
Flurnummer 298/166, Dr.-Hans-Karl-Fischer-Strafl3e 8

Flurnummer 298/167, Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e 32

Flurnummer 298/168, Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e 34

94086 Bad Griesbach

1.4 Unterlagen

Eintragungsbekanntmachung des Grundbuchamts vom 16.05.2023
Lageplan im Mal3stab 1:1500 vom 08.09.2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 07.09.2023
Hausnummernauskunft der Stadt Bad Griesbach vom 11.09.2023

Vom Schuldner: (in digitaler Form)

e Bauantrag zum Neubau von 57 barrierefreien Eigentumswohnungen mit
Arztpraxen, ambulanter Pflege, BUro/Verwaltung, Ladengeschaft,
Gemeinschaftsraumen und Wellnessbereich vom 18.12.2017

e Baugenehmigung vom 23.05.2018

vom 01.02.2018

Baugenehmigung vom 23.05.2018

Flachenaufstellungen

Teilungserklarung vom 17.04.2019 mit Aufteilungsplanen
Nachtrag zur Teilungserklarung vom 31.07.2019

1.5 Ortsbesichtigung
05.06.2024
Anwesend waren der Geschéftsfihrer der Schuldnerin und der Unterzeichner

1.6 Wertermittlungsstichtag
05.06.2024

1.7 Qualitatsstichtag
05.06.2024

Bauantrag fur den Neubau von 30 Eigentumswohnungen, Seniorenresidenzen,

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 3 -
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1.8 Recherchen
Stadt Bad Griesbach, Bauamt
Landratsamt Passau, Gutachterausschuss
2 Grundstucke
2.1 Grundbuch Flurnummer 298/166
Amtsgericht Passau
Gemarkung Griesbach im Rottal
Blatt 3436 bis 3445
| SE-Nr | Flurnummerl m2| |
298/166 1701
MEA/10000
1 907,78
2 907,78
3 806,52
4 806,52
5 907,78
6 907,78
7 806,52
8 806,52
9 1571,40
10 1571,40
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches bleiben hier unbericksichtigt.
2.2 Grundbuch Flurnummer 298/167
Amtsgericht Passau
Gemarkung Griesbach im Rottal
Blatt 3446 bis 3455
| SE-Nr | FIurnummer| m2| |
298/167 1839
MEA/10000
1 907,78
2 907,78
3 806,52
4 806,52
5 907,78
6 907,78
7 806,52
8 806,52
9 1571,40
10 1571,40
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches bleiben hier unbericksichtigt.
Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -4 -
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2.3 Grundbuch Flurnummer 298/168

Amtsgericht Passau
Gemarkung Griesbach im Rottal
Blatt 3456 bis 3465
| SE-Nr | Flurnummerl m2| |
298/168 1609
MEA/10000

907,78

907,78

806,52

806,52

907,78

907,78

806,52

806,52

1571,40

10 1571,40

©O© 0o ~NO ULl WN P

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches bleiben hier unberiicksichtigt.
2.4 Grundbuch Flurnummer 298/158

Amtsgericht Passau
Gemarkung Griesbach im Rottal

Blatt 3477  bis 3537
Lser | Furnummer| mz| | Inklusiv Sondernutzungsrechte an
298/158 fell — Tiefgaragenstellplatzen bzw. Stellplatzen
MEA/L0000 | TG [spiFreien| j'Freien geman Teilungserklarung

1 166,43

2 166,43

3 166,43 65

4 162,74 64

5 161,29 67 77

6 162,74

7 163,70

8 161,81

9 161,40 69

10 166,43

11 166,43

12 166,43

13 162,74

14 161,29

15 162,74

16 163,70

17 161,81

18 161,40

19 166,43 38

20 166,43 39

21 166,43 41

22 162,74

23 161,29

24 162,74

25 163,70

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
E # Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 5 -
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Blatt 3477 bis 3537
| SE-Nr | Flurnummer| m2| |
298/158 7910
MEA/10000 | TG | Stpl Freien|

26 161,81

27 161,40 47

28 166,43 11

29 166,43 6

30 166,43 3

31 162,74 10

32 161,29 7

33 162,74 4

34 161,40 9

35 161,81 8

36 163,70 5

37 166,43 20

38 166,43 17

39 166,43 13

40 162,74 21

41 161,29 18

42 162,74 15

43 161,40 22

44 161,81 19

45 163,70 16

46 166,43

47 166,43

48 166,43

49 166,43

50 162,74

51 161,29

52 161,29

53 162,74 34 98
54 161,40 36

55 161,81

56 161,81 30

57 161,40

58 79,20

59 245,81

60 111,21

61 238,73

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches bleiben hier unbericksichtigt.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 6 -
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3 Lagebeschreibung

3.1 Kommune - Makrolage
Ubersmhtsplan ohne Mal3stab
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Die Kleinstadt Bad Griesbach i.Rottal liegt nahe der Gsterreichischen Grenze im
Landkreis Passau (Regierungsbezirk Niederbayern) und befindet sich ca. 21 km
sudwestlich von Passau bzw. rd. 72 km ndrdlich von Salzburg [AT]. Bad
Griesbach beherbergt rd. 9.300 Einwohner (Stand: 31.12.2022) und tbernimmt
innerhalb der Planungsregion Donau-Wald die Funktion eines Grundzentrums.
Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fiir Bad Griesbach
insgesamt ca. 3.800 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort bzw.
rd. 3.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort bei einem
Pendlersaldo von -733 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 277
ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Bad Griesbach wird
dabei neben dem Branchencluster Gesundheits- (Therme) und Sportwirtschaft
(sechs 18-Loch-Golfplatze) auch mal3geblich vom Tourismus & Gastronomie
gepragt.

Gemal dem bayerischen Landesamt fir Statistik wird fir Bad Griesbach bis zum
Jahr 2039 ein deutliches Bevoélkerungswachstum in Héhe von 5,1 % im Vergleich
zum Indexjahr 2019 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der
Bundesagentur fur Arbeit im Landkreis Passau derzeit 3,1 % (zum Vergleich:
Bayern: 3,5 % und Deutschland: 5,8 %, Stand: Mai 2024). Die statistischen Amter
des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 97,9
Punkten fur den Landkreis Passau, welcher nahezu auf dem bundesweiten
Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Bad
Griesbach als kleine bis mittlere Gemeinde mit moderater Alterung und
Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des
Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-
/Risikoprofil fur die Zukunft attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking
belegt der Landkreis Passau den 222. Rang von insgesamt 400 Rangen.
Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut
beurteilt.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -7 -
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3.2 Grundstickslage — Mikrolage
Ortsplan (ohne MarSst_ab)

-

)4

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1 km ndrdlich des Stadtzentrums von
Bad Griesbach im ndrdlichen Stadtrandbereich in einem allgemeinen
Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich neben einigen unbebauten
Grundstiicken tberwiegend durch Einfamilienhdusern in offener Bauweise aus.
In einem Umkreis von ca. 1,6 km um das Bewertungsobjekt sind neben zwei
Lebensmittelmarkten auch einige Gaststatten vorhanden. Der periodische Bedarf
kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden.

Fur die geplante Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 8 -
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3.3 Verkehrslage

Bad Griesbach ist Uber Kreis- bzw. LandesstralRen sowie die Bundesstral3e B388
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort
ausgehend néachstgelegene Auffahrt zur Autobahn A94 liegt allerdings erst rd.
19 km sudlich (Stral3enentfernung) bei der Anschlussstelle 'Malching'. Die
Bushaltestelle '‘Bad Griesbach Feuerwehrhaus' befindet sich in ful3laufiger
Entfernung und bietet Gber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfihrende
Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentlichen
Personenverkehrs betragen ca. 23 km zum IC(E)-Bahnhof Passau Hbf bzw. rd.
75 km zum internationalen Verkehrsflughafen Salzburg [AT].

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute
Verkehrsinfrastruktur vor.

4 Grundstucksbeschreibung

4.1 Digitale Karten
Lageplan ohne Mal3stab
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f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 9 -



Dr.-Hans-Karl-Fischer-StraRe 19,21,23,25,27,29 — 8 — 32 — 34 » 94086 Bad Griesbach 804 K 30/23

Luftbild - ohne Mal3stab
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4.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Die Flurnummern 298/166, 298/167 und 298/168 bilden insgesamt einen 175m
langen und 30m breiten Grundstiicksstreifen. Das Gelande ist nach Nordwesten
geneigt.

Im Einzelnen haben die Grundstiicke folgende Ausmalie:

Flurnummer 298/166: rd. 59m x 29m

Flurnummer 298/167: rd. 59m x 31m

Flurnummer 298/168: rd. 56m x 29m

Die Flurnummer 298/158 ist gut geschnitten. Die Grenzen verlaufen dem
Stral3enverlauf angepasst leicht bogenformig, ca. 54m breit und rd. 147m lang.
Das Gelande ist weitgehend eben bzw. leicht nach Nordwesten geneigt.

Die Besonnungsverhaltnisse der Grundstiicke sind mit gut zu beurteilen.

Altlasten: Auswertungen der zur Verfugung gestellten Unterlagen und die
Erkenntnisse der Ortsbesichtigung ergaben keinen konkreten Hinweis auf das
Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen. Es wird ungeprift unterstellt,
dass 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,
Tragfahigkeit des Baugrundes) und auf jegliche Art von Kontaminierung wurden
nicht vorgenommen und sind vom Bewertungsauftrag ausdricklich
ausgeschlossen. Etwaige diesbeziigliche Untersuchungen gehdren nicht zum
Bestellungsgebiet des Sachverstandigen und missen aul3erhalb des Gutachtens
bertcksichtigt werden.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 0 -
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4.3 ErschlieBung

Voll  erschlossen:  Strallenmafllige  ErschlieBung erfolgt dber die
ErschlieBungsstralRe Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e;

Kanalanschluss, @ Wasseranschluss an die oOffentliche  Versorgung,
Elektrizitatsanschluss liegen an.

4.4 Baurechtliche Gegebenheiten

Die Grundsticke liegen im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
~Grieskirchner Feld II, Deckblatt 12 und sind dort als allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen.
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Wesentliche Festlegungen:
zulassiges Mal} der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse: 1]

GRz 0,4
GFz 1,2
Bauweise: offen

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -11 -



s

Dr.-Hans-Karl-Fischer-StraRe 19,21,23,25,27,29 — 8 — 32 — 34 » 94086 Bad Griesbach 804 K 30/23

5 Vorgehensweise

Auf den Flurnummern 298/166, -/167, -/168 war der Neubau von
30 Seniorenresidenzen und auf der Flurnummer 298/1585 der Neubau von
57 barrierefreien Eigentumswohnungen mit Arztpraxen, ambulanter Pflege,
Buro/Verwaltung, Laden/Geschaft, Gemeinschaftsraumen und Wellnessbereich
geplant.

Die Bauvorhaben wurden am 23.05.2018 genehmigt. Die Geltungsdauer der
Baugenehmigung von 4 Jahren (Art. 69 der bayerischen Bauordnung) ist damit
abgelaufen. Nach Auskunft der Stadt Bad Griesbach wurde zwar am 19.05.2022
fristgerecht eine Verlangerung beantragt, dieser Antrag aber wieder
zurickgenommen. Es besteht damit aktuell keine Baugenehmigung.

Inwieweit ein moglicher Erwerber der Grundstiicke die vorhandene Planung
erneut zur Genehmigung vorlegt, gewisse Anderungen vornimmt oder eine vollig
neue Planung erstellt, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht beurteilt werden.

In Anbetracht der seit der Erstellung der vorliegenden Planung vergangenen Zeit
ist darauf hinweisen, dass sich die Anspriiche, die Bauweise, die energetischen
Anforderungen, die Baukosten sowie die Marktverhaltnisse in dieser Zeit stark
verandert haben.

Die vorliegenden Plane vom 06.12.2017 und 28.07.2018, sowie die
Teilungserklarung vom 17.04.2019 mit samtlichen Nachtragen bleiben daher im
folgenden Gutachten wertmanRig unbertcksichtigt.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 2 -
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6 Beurteilung

6.1 Marktverhéaltnisse
Quelle: IVD Marktbericht Wohnimmobilien Bayern — Herbst 2023

6.1.1 Immobilienmarkt allgemein

Seit dem 2. Quartal 2022 belastet die Kombination aus gestiegenen
Hypothekenzinsen, der Inflation, den stark zunehmenden Bau- und
Energiekosten sowie der Unsicherheiten infolge der Kriege die Entwicklung auf
dem Kaufermarkt. Im Fruhjahr 2023 wurde nun deutlich, dass die Kehrtwende
am bayerischen Immobilienmarkt, wenn auch in unterschiedlichem Malf,
angekommen ist.

Die Nachfrage geht deutlich zuriick; das Angebot sowie der Spielraum fir
Preisverhandlungen haben sich dagegen ausgeweitet. Fir einen Grol3teil der
Kaufinteressenten durfte sich der Eigentumserwerb aufgrund der gestiegenen
Zinsenhohe und einer restriktiveren Kreditvergabe der Banken wesentlich
schwieriger gestalten.

6.1.2 Marktgangigkeit

Auf dem Markt fir Baugrundstiicke zeichnet sich eine gewisse Stagnation ab.
Dies liegt an den dramatisch gestiegenen Baukosten und gleichzeitig an der
Situation, dass Bautrager diese nicht oder nur zum Teil an Kaufinteressenten
weitergeben konnen. Die Vermarktungsdauer hat sich bei den Neubauobjekten
deutlich erhdht. Bei der Planung neuer Bauprojekte agieren die Bautrager aktuell
sehr vorsichtig; Uberzogene Kaufpreise fur Grundstiicke werden nicht akzeptiert.
Die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Projekten wird sehr kritisch betrachtet, da
der Spielraum bei der Preisgestaltung sehr begrenzt ist.

6.2 Fazit

Der Wohnungsbau kommt zunehmend unter Druck. Das zunehmend restriktive
Verhalten der Banken bei der Kreditvergabe und die derzeit schwer
kalkulierbaren Projektkosten aufgrund der gestiegenen Materialpreise fuhren
dazu, dass viele Projekte gestoppt oder zurlickgestellt werden.

Insgesamt ist aufgrund der Gréf3e und des Umfangs des Projektes von einem
kleinen Interessentenkreis, eingeschrankter Marktgangigkeit und einer langeren
Vermarktungsdauer auszugehen.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 3 -
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7/ Bewertung

7.1 Wahl des Bewertungsverfahrens

Nach §6 ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden
Daten, zu wahlen.

7.1.1 Vergleichswert

Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus der
Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke zu ermitteln.
Das Verfahren fuhrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb
den klassischen Wertermittlungsverfahren Uberlegen. Es muss jedoch eine
genugend grol3e Anzahl von vergleichbaren Objekten vorliegen und die
Grundstiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt direkt vergleichbar sein.
Zudem missen die Verkaufe zeithah um den Wertermittlungsstichtag
angefallen sein.

7.1.2 Ertragswert

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur Grundstticke, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie
darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital erbringt. Der Sachwert
wird bei den Rentenobjekten erst in zweiter Linie interessieren, etwa wegen der
Qualitat der verwendeten Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer der
Ertrage.

7.1.3 Sachwert

Das Sachwertverfahren wird regelmafig dann fir die Wertermittlung eines
bebauten Grundstiicks angewandt, wenn die Eigennutzung des Grundstticks im
Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungskosten fir das Grundstiick mit
seinen einzelnen Bestandteilen flr einen Kaufinteressenten von vorrangiger
Bedeutung sind. Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der
potentielle Kaufer des Grundstiicks Uberlegt, welchen Wert der Grund und
Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen im Vergleich zum
Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den Herstellungskosten
vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen hat.

7.1.4 anzuwendendes Bewertungsverfahren

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich um unbebaute, gemaRi
Bebauungsplan mit Geschosswohnungsbau zu bebauende Grundstiicke. Der
Verkehrs-/Marktwert derartiger Objekte ist vorrangig mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens zu ermitteln.

Der Verkehrswert wird daher vom Vergleichswert d.h. vom Bodenwert
vergleichbar zu bebauender Grundstiicke und unter Berlcksichtigung der
nadheren Umstande abgeleitet.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -14 -
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7.2 Bodenwert

Grundlagen fur die Wertermittlung des Bodenwertes eines bebauten

Grundstucks sind:
- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstticke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche Maf3 der baulichen
Nutzung zwischen Vergleichs- bzw. Richtwert- und Bewertungsgrundstiick
ausdriicken

7.2.1 Ablaufschema des Vergleichswertverfahrens

Vergleichsfaktor /
Bodenrichtwert

geeignete Kaufpreise

Vergleichsprese
(gaf. umgerechnet auf eine Sezugsgrofle)

obpektspezitiach angepasster Vergee chsfakior/
obyektiperfisch argepasater Bodenrichtwernt |

Multiplikation mit Bezugsgroie

voridufiger Vergleichswert

Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2

[ marktangepasster vorliufiger Vergleichswert I

""""" ggf. Sisticksichtigung besonderer objekispuaifischer. |

Grundsticksmerkmale .

Sty s . w"‘ b O Oy . £ -.Em»ppoo.u‘
[ Verglelchswert

7.2.2 Vergleichspreise
Vom Gutachterausschuss am Landratsamt Passau wurden auf Antrag
2 Vergleichspreise aus dem Stadtgebiet Bad Griesbach geteilt:

| Jahr |Fléche (m2)|ErschIierSung| Art |Nutzungsart|Preis/m2|GRZ|GFZ|
2022 6700 ebf WG WR 262,21 0,4 0,8
2023 2400 teilerschl. WG WA 194,89 - -

Weitere, aktuell brauchbare Vergleichswerte fir unbebaute Grundstiicke
existieren gemal Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses auch
in vergleichbaren Orten (Stadten) des Landkreises nicht.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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7.2.3 Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses beim Landratsamt Passau
mit dem Stand vom 01.01.2022 (ebenso zum Stichtag 01.01.20242) weist flr
diese Grundstiicke einen Bodenrichtwert von EUR 300,00/m?2 ebf? aus.

y Bodenrichtwertzonen 2021

Allgemein

de1 GuIachserausschuss des
coes Landkrels Pavsau

U 2rs004ve

ro) 30,00
s 01.01.2022

oral

hettragstrel
sat W

7.2.4 Wahl des Verfahrens der Bodenwertermittiung

Aufgrund der fehlenden Anzahl von brauchbaren Vergleichswerten wird der
Bodenwert vom Bodenrichtwert abgeleitet.

Die Bewertungsgrundstiicke stimmen in den wesentlichen Qualitatsmerkmalen,
Lageimage (soziologische Struktur), Verkehrsanbindung, Infrastruktur, Art der
Nutzung und Bodenbeschaffenheit mit den Grundsticken It. Richtwertliste
Uberein, sodass diesbeziiglich keine Anpassung erforderlich ist. Ebenso ist
aufgrund der aktuellen konjunkturellen Entwicklung keine Anpassung
erforderlich.

Bodenrichtwert (01.01.2022).........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 300,00€/m?

7.2.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind It. 88 Abs. 3

ImmoWertV zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen

Geschaftsverkehr entspricht:

o Wertanteile der mit dem Sachwertfaktor nicht erfassten besonderen
Bauteile

o Besondere Ertragsverhéltnisse

Baumangel und Bauschaden

bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

Bodenverunreinigungen

Bodenschéatze

grundstticksbezogene Rechte und Belastungen

etc.

o O

o O O O

Im vorliegenden Fall sind keine weiteren Umstande zu bertcksichtigen.

2 noch nicht verdffentlicht, informell vorab
3 erschlieBungsbeitragsfrei - incl. ErschlieRungskosten

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 6 -
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Zur Plausibilisierung:

VergleiChSWEIT L: ... 262,21€/m?
(mogliche GFZ gemal3 Bebauungsplan 0,8)
Anpassung
& wegen besserer Lage (Aussicht)
des Vergleichsgrundstlcks: -5% rd. ........cccoeeeevviviiiiiiiineeeenn, - 12,21€/m?
angepasster VergleichsSwert: rd...........ooovvveiiiiiiiie e 250,00€/m?

Vom Ortlichen Gutachterausschuss  sind keine entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten fur das Mal3 der baulichen Nutzung vorgegeben. Die
Umrechnung erfolgt daher hilfsweise nach den Umrechnungskoeffizienten der
Anlage 11 WertR 2006:

angepasster VergleiChSWert L:............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienees 250,00€/m?
mafdgebliche GFZ: ..., 0,8
maogliche GFZ der zu bewertenden Grundstticke: .1,2
Umrechnungsfaktor bei GFZ 0,8.............cccceeeees 0,9
Umrechnungsfaktor bei GFZ 1,2 ..........cccvvvvenvnnnnnn. 1,1
angepasster Bodenwert 250,00€ /0,9 X1, 1 = ......cooiiiiiiiiiiiiiee e, 305,56€/m?

Der angepasste Bodenwert liegt in der GrélRenordnung des maligeblichen
Bodenrichtwertes. Es ist daher davon auszugehen, dass der Bodenrichtwert den
aktuellen Markt darstellt.

7.2.6 Bodenwertermittlung

FIUrstiick 298/166 ......coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeeeeee e m2 1701
Ausgangswert Bodenrichtwert:
Bodenrichtwert/mz2............cooovviiiiiiiieee EUR 300,00
VergleiChSTakior .........oovvvveiecce e 1,0

vorlaufiger Vergleichswert 1701m? x EUR 300,00/mz.......... EUR 510.300,00
Marktanpassung: nicht erforderlich

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ..................... EUR 510.300,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale........... EUR 0,00
Vergleichswert Flurstliick 298/166 ..............ccoovvvvvviieeenn.n. EUR 510.300,00
FIUrSTUCK 298/167 ...cceviieiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e m2 1839
Ausgangswert Bodenrichtwert:
Bodenrichtwert/mz2.............cooovviiiiiiiiiieeeeee EUR 300,00
VergleiChSTakIior .........ooovvvieici e 1,0

vorlaufiger Vergleichswert 1839m? x EUR 300,00/m?.......... EUR 551.700,00
Marktanpassung: nicht erforderlich

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ..................... EUR 551.700,00
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale........... EUR 0,00
Vergleichswert Flurstiick 298/167 ........cccccccciviiiiiiniinnnnnn. EUR 551.700,00

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -17 -
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FIUrStick 298/168......ccevuuiiiiieeiiieieiiiiiee et e e m?2 1609
Ausgangswert Bodenrichtwert:
BodenriChtwert/m2..........ou i EUR 300,00
VergleiChsSfaKior .........ccovviviiici e 1,0
vorlaufiger Vergleichswert 1609m? x EUR 300,00/m?.......... EUR 482.700,00
Marktanpassung: nicht erforderlich
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ..................... EUR 482.700,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale........... EUR 0,00
Vergleichswert Flurstiick 298/168 .............cccovvvvviiiiiieeeennn. EUR  482.700,00
FIUrstiick 298/158.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e m? 7910
Ausgangswert Bodenrichtwert:
Bodenrichtwert/mz2............ccccoiiiiiiiiiee EUR 300,00
Vergleichsfaktor ..........c.uuiiiiiiiie e, 1,0
vorlaufiger Vergleichswert 7910m? x EUR 300,00/m?.......... EUR 2.373.000,00
Marktanpassung: nicht erforderlich
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ..................... EUR 2.373.000,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale........... EUR 0,00
Vergleichswert Flurstiick 298/158 ............ccoovvvviiiiiiieeennn. EUR 2.373.000,00
Bodenwert iNSgeSamt.........ccvvvieeiiiiieiiiiieee e EUR 3.917.700,00
Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 8 -
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. (8194 BauGB)

Nach sachverstandiger Wiurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich somit
fur den Stichtag 05.06.2024 folgende Werte:

8.1 Verkehrswert Flurnummer 298/166

Vergleichswert insgesamt EUR 510.300,00

Verkehrswert wird abgeleitet

vom Vergleichswert EUR 510.300,00
Verkehrswert

Flurnummer 298/166 zu 1701m?
Gemarkung Griesbach

Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e 8
94086 Bad Griesbach

EUR 510.300,00

(funfhundertzehntausenddreihundert Euro)

nachrichtlich: dies entspricht: 100% des Bodenwertes und 300,00€/m?

Aufteilung, den derzeitigen Miteigentumsanteilen entsprechend siehe Anlage

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 9 -
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8.2 Verkehrswert Flurnummer 298/167

Vergleichswert insgesamt EUR 551.700,00

Verkehrswert wird abgeleitet

vom Vergleichswert EUR 551.700,00
Verkehrswert

Flurnummer 298/167 zu 1839m?2
Gemarkung Griesbach

Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e 32
94086 Bad Griesbach

EUR 551.700,00

(funfhunderteinundfiinfzigtausendsiebenhundert Euro)

nachrichtlich: dies entspricht: 100% des Bodenwertes und 300,00€/m?

Aufteilung, den derzeitigen Miteigentumsanteilen entsprechend siehe Anlage

8.3 Verkehrswert Flurnummer 298/168

Vergleichswert insgesamt EUR 482.700,00

Verkehrswert wird abgeleitet

vom Vergleichswert EUR 482.700,00
Verkehrswert

Flurnummer 298/168 zu 1609m?2
Gemarkung Griesbach

Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e 34
94086 Bad Griesbach

EUR 482.700,00

(vierhundertzweiundachtzigtausendsiebenhundert Euro)

nachrichtlich: dies entspricht: 100% des Bodenwertes und 300,00€/m?

Aufteilung, den derzeitigen Miteigentumsanteilen entsprechend siehe Anlage

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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8.4 Verkehrswert Flurnummer 298/158

Vergleichswert insgesamt EUR 2.373.000,00

Verkehrswert wird abgeleitet

vom Vergleichswert EUR 2.373.000,00
Verkehrswert

Flurnummer 298/158 zu 7910m?
Gemarkung Griesbach

Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e 19,21,23,25,27,29
94086 Bad Griesbach

EUR 2.373.000,00

(zwei Millionen dreihundertdreiundsiebzigtausend Euro)

s

nachrichtlich: dies entspricht: 100% des Bodenwertes und 300,00€/m?
Aufteilung, den derzeitigen Miteigentumsanteilen entsprechend siehe Anlage

8.5 Verkehrswert insgesamt

Verkehrswert insgesamt

Flurnummer 298/166 zu 1701m?2

Flurnummer 298/167 zu 1839m?2

Flurnummer 298/168 zu 1609m?2

Flurnummer 298/158 zu 7910m2 je Gemarkung Griesbach
Dr.-Hans-Karl-Fischer-Straf3e 8,32,34 und
Dr.-Hans-Karl-Fischer-Stral3e 19,21,23,25,27,29

94086 Bad Griesbach

EUR 3.917.700,00

(drei Millionen neunhundertsiebzehntausendsiebenhundert Euro

nachrichtlich: dies entspricht: 100% des Bodenwertes und 300,00€/m?

Schlusserklarung: Ich erklare, dass ich das Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen, frei von jeder Bindung und personlichem Interesse am Ergebnis
erstellt habe.

Flrstenzell, den 2024-06-20

Franz HOong
Dipl.-Ing.

© ALLE RECHTE VORBEHALTEN. DAS GUTACHTEN IST NUR FUR DEN AUFTRAGGEBER UND DEN ANGEGEBENEN ZWECK BESTIMMT.
EINE VERVIELFALTIGUNG ODER VERWERTUNG DURCH DRITTE IST NUR MIT MEINER SCHRIFTLICHEN GENEHMIGUNG MOGLICH.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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9 Anlagen

9.1 Lichtbilder

\ Lichtbilder vom 05.06.2024

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Lichtbilder vom 05.06.2024
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9.2 Aufteilung der Bodenwerte entsprechend der Miteigentumsanteile

Amtsgericht Passau

Gemarkung Griesbach im Rottal

Blatt 3436

| Blatt ISE—Nr l Flurnummerl

Bodenwertl

298/166 1701 300,00 € 510.300,00 €
MEA/10000
3436 1 907,78 46.324,01 €
3437 2 907,78 46.324,01 €
3438 3 806,52 41.156,72 €
3439 4 806,52 41.156,72 €
3440 5 907,78 46.324,01 €
3441 6 907,78 46.324,01 €
3442 7 806,52 41.156,72 €
3443 8 806,52 41.156,72 €
3444 9 1571,40 80.188,54 €
3445 10 1571,40 80.188,54 €
Summe: 10000,00 510.300,00 €
Amtsgericht Passau
Gemarkung Griesbach im Rottal
Blatt 3446
| Blatt | SE-Nr | Flurnummerl Bodenwert|

298/167 1839 300,00 € 551.700,00 €

MEA/10000
3446 1 907,78 50.082,22 €
3447 2 907,78 50.082,22 €
3448 3 806,52 44.495,71 €
3449 4 806,52 44.495,71 €
3450 5 907,78 50.082,22 €
3451 6 907,78 50.082,22 €
3452 7 806,52 44.495,71 €
3453 8 806,52 44.495,71 €
3454 9 1571,40 86.694,14 €
3455 10 1571,40 86.694,14 €
Summe: 10000,00 551.700,00 €

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Amtsgericht Passau
Gemarkung Griesbach im Rottal

Blatt 3456 bis 3465
| Blatt | SE-Nr | Flurnummerl | Bodenwert|
298/168 1609 300,00 € 482.700,00 €
MEA/10000
3456 1 907,78 43.818,54 €
3457 2 907,78 43.818,54 €
3458 3 806,52 38.930,72 €
3459 4 806,52 38.930,72 €
3460 5 907,78 43.818,54 €
3461 6 907,78 43.818,54 €
3462 7 806,52 38.930,72 €
3463 8 806,52 38.930,72 €
3464 9 1571,40 75.851,48 €
3465 10 1571,40 75.851,48 €
Summe: 10000,00 482.700,00 €
Amtsgericht Passau
Gemarkung Griesbach im Rottal
Blatt 3477 bis 3537
| Blatt | SE-Nr | FIurnummerlSondernutzungsreCht| Bodenwert|
298/158 7910 300,00 € 2.373.000,00 €
MEA/10000 | TG | Stpl Freien|
3477 1 166,43 39.493,84 €
3478 2 166,43 39.493,84 €
3479 3 166,43 65 39.493,84 €
3480 4 162,74 64 38.618,20 €
3481 5 161,29 67 77 38.274,12 €
3482 6 162,74 38.618,20 €
3483 7 163,70 38.846,01 €
3484 8 161,81 38.397,51 €
3485 9 161,40 69 38.300,22 €
3486 10 166,43 39.493,84 €
3487 11 166,43 39.493,84 €
3488 12 166,43 39.493,84 €
3489 13 162,74 38.618,20 €
3490 14 161,29 38.274,12 €
3491 15 162,74 38.618,20 €
3492 16 163,70 38.846,01 €
3493 17 161,81 38.397,51 €
3494 18 161,40 38.300,22 €
3495 19 166,43 38 39.493,84 €
3496 20 166,43 39 39.493,84 €
3497 21 166,43 41 39.493,84 €
3498 22 162,74 38.618,20 €
3499 23 161,29 38.274,12 €
3500 24 162,74 38.618,20 €
3501 25 163,70 38.846,01 €

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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||fde. Nr | SE-Nr | Flurnummer|Sondernutzungsrecht|

Bodenwert|

298/158 7910 300,00 € 2.373.000,00 €
MEA/10000 [ TG |stpl Freien|

3502 26 161,81 38.397,51 €
3503 27 161,40 47 38.300,22 €
3504 28 166,43 11 39.493,84 €
3505 29 166,43 6 39.493,84 €
3506 30 166,43 3 39.493,84 €
3507 31 162,74 10 38.618,20 €
3508 32 161,29 7 38.274,12 €
3509 33 162,74 4 38.618,20 €
3510 34 161,40 9 38.300,22 €
3511 35 161,81 8 38.397,51 €
3512 36 163,70 5 38.846,01 €
3513 37 166,43 20 39.493,84 €
3514 38 166,43 17 39.493,84 €
3515 39 166,43 13 39.493,84 €
3516 40 162,74 21 38.618,20 €
3517 41 161,29 18 38.274,12 €
3518 42 162,74 15 38.618,20 €
3519 43 161,40 22 38.300,22 €
3520 44 161,81 19 38.397,51 €
3521 45 163,70 16 38.846,01 €
3522 46 166,43 39.493,84 €
3523 47 166,43 39.493,84 €
3524 48 166,43 39.493,84 €
3525 49 166,43 39.493,84 €
3526 50 162,74 38.618,20 €
3527 51 161,29 38.274,12 €
3528 52 161,29 38.274,12 €
3529 53 162,74 34 98 38.618,20 €
3530 54 161,40 36 38.300,22 €
3531 55 161,81 38.397,51 €
3532 56 161,81 30 38.397,51 €
3533 57 161,40 38.300,22 €
3534 58 79,20 18.794,16 €
3535 59 245,81 58.330,71 €
3536 60 111,21 26.390,13 €
3537 61 238,73 56.650,63 €
Summe: 10000,00 2.373.000,00 €

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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