Von der IHK fir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und

. vereidigter Sachverstandiger fir
//.- B. Eng. Felix™ >IKnodlseder die Bewertung von bebauten und

Wirtschaftsingenieur unbebauten Grundsticken

kontakt@fk-sachverstaendiger.de Zertifizierter Sachversténdiger DIAZert
e« fk-sachverstaendiger.de (LF) DIN EN ISO/IEC 17024

( ) 0851/75663894
@ Brunecker Str. 6, 94036 Passau Diplom-Sachversténdiger (DIA) for

die Bewertung von bebauten und
unbebauten  Grundsticken,  fUr
Mieten & Pachten

Anscheinsgutachten

Aktenzeichen 804 K 44/25
Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) von 10,247/1.000
Miteigentumsanteil an dem Grundstuck Fl. Nr. 932/14, 932/16, 932/17, 932/18 und
932/19 der Gemarkung Karpfham, verbunden mit dem Sondereigentum

an der Wohnung im Haus 15, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 14,
unter der Anschrift Karpfhamer StraBe 10, 94086 Bad Griesbach im Rottal

Verkehrswert (Markiwert)

nach auBerem Anschein
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 24.02.2026

30.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 29 Seiten.

Es wurde in 3 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fur den Auftragnehmer sowie
einer zusatzlichen digitalen Ausfertigung erstellt.

pdf-Fertigung

Gutachten vom 26.02.2026


mailto:kontakt@fk-sachverstaendiger.de
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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, 24032 Passau.

Zwangsversteigerungsverfahren

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 im fiktiv miet- und lastenfreien
Zustand.

03.12.2025.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist die
im Haus 15 gelegene 1-Zimmer-Wohnung Nr. 14 |aut
Aufteilungsplan im Dachgeschoss (Ebene 3) im
Objekt Karpfhamer StraBe 10, 94086 Bad Griesbach im
Rottal.

Laut Teilungserkldrung ist das im Aufteilungsplan mit
Nr. K10 bezeichnete Kellerabteil zugeordnet. Soweit
aus vorangegangenen Besichtigungen der
Allgemeinbereiche bekannt, wurden in dem dafir
vorgesehenen Kellerraum bis dato keine einzelnen
Kellerabteile eingebaut. Zudem ist das
Sondernutzungsrecht am AuBenstellplatz  Nr. 36
zugeordnet.

Nicht miterfasst wird vorhandenes Zubehdr des
GrundstUckes i. S. des § 97 BGB.

ca. 27 m?2 (s. Ziffer 6).

Wertermittlungsstichtag 24.02.2026.

Qualitatsstichtag

Besonderheit

24.02.2026.

Die Wohnung konnte von innen nicht besichtigt
werden, da der Zutritt nicht ermoéglicht wurde. Die
Begutachtung kann daher nur nach ,auBerem
Anschein“ erfolgen.
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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. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile
und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens vorhanden sind, welche
eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden. Diesbeziglich wird auf
entsprechende Sachverstdndige fur Bauschdden/-mdangel verwiesen.

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
tatsdchlichen 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.

BehordenauskUinfte werden nur unverbindlich erteilt. FOr Gutachten-
ergebnisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdahr Ubernommen.

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
Marktteilnehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl
auf die wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem ndchsten
(ndtigenfalls fiktiv unterstellten) Kauffall abzustellen.
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

Kleiber

Kleiber

Kleiber

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)
57. Auflage 2026

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

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

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom AG Passau

Vom Grundbuchamt

Von der Haus-
Verwaltung

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum
Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des AG Passau vom 03.12.2025

- Grundbuchauszug — Ausdruck vom 10.07.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
29.10.2025

- Auszuge aus dem Aufteilungsplan sowie der
Teilungserklarung

- Angaben zum monatlichen Hausgeld
- Protokolle der EigentUmerversammlung vom
20.06.2024 und vom 29.10.2025

- Bei der Stadtverwaltung Bad Griesbach - Bauamt

- Grundakteneinsicht beim Grundbuchamt Passau

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der
Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

24.02.2026.
Der Sachverstandige.

Das gegenstdndliche Bewertungsobjekt konnte nur
von auBen besichtigt werden.

Die anlasslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (4 StUck) sind diesem Gut-
achten beigegeben.
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2.1

2.2

23

Rechiliche Gegebenheiten

Das Grundstuck ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgericht Passau,
Lweigstelle RotthalmuUnster.

Grundbuchstand (nur auszugsweise)
Grundbuch von Karpfham, Band 122, Blatt 4489 (Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis
Bezeichnung der Grundsticke u. der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m2?)

1 10,247/1.000 Miteigentumsanteil an GrundstUck

932/14 Inhamer StraBe 37, 39, 41, 43, 45, 47,
Karpfhamer StraBe 8, 10 u. 12, Wohn-
gebdude, Tiefgarage, Parkplatze,
GrUnanlagen, Gebdude- und Frei-

flache, Gehweg 5.380
932/16 Inhamer StraBe, StraBe mit Zugehdérungen 1.256
932/17 An der Inhamer StraBe, Parkplatz 87
932/18 An der Inhamer StraBBe, Stellplatz 64
932/19 An der Inhamer StraBe, Grinland 809

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Haus 15; im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 14;

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrdnkungen) sowie Abteilung llI
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) der GrundbUcher werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Die Grundakten beim Grundbuchamt Passau wurden eingesehen. Sonstige
Lasten und Rechte sind dem Unterzeichner nicht bekannt; es wurden auch
diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.
Sondernutzungsrechte

Der gegenstandlichen Einheit ist das Sondernutzungsrecht am Kellerraum K10

und am Pkw-AuBenstellplatz Nr. 36 zugeordnet. Wie bereits angefUhrt wurden
in dem dafUr vorgesehenen Kellerraum keine Abteile abgetrennt.
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24

25

2.6

2.7

3.1

Vermietung und Verpachtung

Inwieweit die gegenstdndliche Wohnung zum Stichtag vermietet ist, konnte
durch den Sachverstdndigen nicht in Erfahrung gebracht werden.

Verwaltung nach dem WEG

WPG Wohnungsbetreuung Volker Wildner e. Kfm.
Am Kastenfeld 1, 94081 Furstenzell.

Hausgeld/Instandhaltungsricklage

Laut Hausverwaltung betfrédgt das monatliche Hausgeld for die
gegenstdndliche Einheit 134,00 €, wobei hier nach wie vor der Wirtschaftsplan
2024 gUltig ist. Ein aktueller Stand der Instandhaltungsricklage liegt nicht vor.
Laut fernmUndlicher Auskunft der Hausverwaltung verfigt die WEG jedoch
Uber eine sehr eingeschrdnkte Liquiditat.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundstucksqualitat

Das betroffene Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Birketweg Sud". Der betroffene Bereich ist als ,SO* (Sondergebiet fir
gewerbliche Beherbergungsbetriebe, Tiefgarage, Arzte- und Massagepraxen,
Sauna- und Fitnessrdume) dargestellt. Das erschlossene und bebaute
GrundstUck ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als baureifes Land einzustufen.
Grundstucksbeschreibung

Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Stadt Bad Griesbach im Rottal
im niederbayerischen Landkreis Passau.

Gebietslage Bayern

Stadtgliederung 104 Ortsteile

Einwohner 8.952 (Stand 31.12.2024)

Hohe ca. 453 Meter Uber Normalnull

Infrastruktur Bad Griesbach hat sich zu einem der bekanntesten

Thermalbd&der und Luftkurorte Bayerns entwickelt.
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3.2

3.3

Uberértliche Verkehrs-

verhdaltnisse

Mikrolage

Alle Einrichtungen einer guten o&ffentlichen und
privaten Infrastruktur wie Grund-, Haupt- und
Realschule, Arzte, Apotheken, Zahnéarzte,
Einkaufsmdrkte sowie diverse Dienstleistungsbetriebe
sind in Bad Griesbach eingerichtet. Die Kreis- und
Universitatsstadt Passau ist ca. 30 km entfernt.
Hinsichtlich Freizeitangebot ist das niederbayerische
Rottal eine der gréBten Golfdestinationen Europas
(insgesamt 12 18-Loch-Anlagen).

Die Stadt Bad Griesbach im Rottal ist Uber die
BundesstraBen B388 (Entfernung ca. 4,5 km) bzw. B12
(Entfernung ca. 13 km) durchschnittich an das
Uberregionale StraBennetz angebunden. In ca. 17 km
Entfernung besteht Anschluss an die Bundeautobahn
A3 (Auffahrt Pocking). Der Flughafen MUnchen ist ca.
140 km entfernt.

Das zu bewertende Objekt befindet sich ca. 1 Kilometer sidwestlich des
Stadtzentrums bzw. ca. 3,5 km norddstlich der Therme Bad Griesbach. In
fuBldufiger Entfernung befinden sich u. a. ein Kindergarten, Einkaufsmarkt,
Getrdnke- und Baumarkt sowie eine Backerei.

Ortliche Verkehrs-

Verhdltnisse

OPNV-Anbindung

Art der Umgebungs-

bebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Inhamer StraBe fuhrt westlich, Karpfhamer Strale
fOhrt &stlich an den Gebd&uden vorbei.

Eine O&ffentliche Busverbindung ist in fuBlaufiger
Entfernung vorhanden.

Wohnbebauung in offener Bauweise; vorwiegend
Mehrfamilienwohnhduser, Kindergarten, Getrénke-
und Baumarkt.

Leichte Larmimmissionen aufgrund der Uberdurch-
schnittichen Frequentierung der angrenzenden
Karpfhamer StraBe.

Einfache bis durchschnittliche Wohnlage.

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhaltnisse

GrundstUcksgroBen

FI. Nr. 932/14 F=5.380 m?
FI. Nr. 932/16 F=1.256 m?
FI. Nr. 932/17 F= 87/ m?
FI. Nr. 932/18 F= 64m?

FI. Nr. 932/19 F= 809 m?
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Zuschnitt

Art der Bebauung
und Nufzung

Topographie

Bodenbeschaffenheit/
Alflasten

AuBenanlagen

Grenzverhdltnisse

3.4 ErschlieBung

StraBenart

StraBenausbau

Anschluss an Ver- u.
Entsorgungsleitungen

FI. Nr. 932/14 geometrisch unregelmaBig

FI. Nr. 932/16 StraBengrundstick

FI. Nr. 932/17 rechteckférmige Parkfldche

FI. Nr. 932/18 rechteckférmige Parkfladche

FI. Nr. 932/19 geometrisch unregelmdaBige
Eingrinungsfldche des Park-
platzes

Lediglich FI. Nr. 932/14 ist mit den aufstehenden
Gebduden der Wohnanlage bebaut;

FI. Nr. 932/17 und FI. Nr. 932/18 werden als Park-
fldchen genutzt (Sondernutzungsrechte).

Das GrundstUck fallt nach Suden ab.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdlinisse, even-
tuelle  Alflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. Ungepruft wird unter-
stellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden
Boden- und Baugrundverhdltnisse, insbesondere
keine Kontamination, vorliegen. Ein begrindeter
Verdacht auf relevante, schédliche Verun-
reinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Das Grundstuck ist gértnerisch gestaltet mit einzelnen
StrGuchern, BUschen und Wiesenfldche. Die Zuwege,
die Tiefgarageneinfahrt und die Pkw-AuBenstellplatze
sind gepflastert.

Die aufstehenden Gebdude befinden sich augen-
scheinlich innerhalb der katasterm&Bigen Grenzen.

PrivatstraBe FI. Nr. 932/16 (siehe Ziffer 2.1).
Die Stadt Bad Griesbach i. R. ist der Baulasttrager for
die Inhamer Str. im Bereich der Hausnummer 37- 47.

Ausgebaut und asphaltiert bzw. in Teilbereichen
gepflastert mit StraBenbeleuchtung.

- Strom-, Gas- und Wasserversorgung
- Zentrale Abwasserentsorgung
- Telefon- und Medien-Anschluss
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3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklungen

Strukturdaten fiir den Landkreis Passau

Bevilkerung B Fliche

Flache 1.530,0% kmi
Eimwohner [31.12.:2024) LN
Bevilkerungsvorausberechnung [2023 bis 2043) +5.4 Wy

&

Arbeitsmarkt & Bildung

Arbeitslosenquaote (lahresdurchechnitt 2024) 3,5 0% ﬂ
Sozialversicherungspflichtig beschéftighe Arbeitnehmer (30.09.2024) G3.793 . L7
= \erarbeitendes Gewerbe 12,774 )
=  Baugewerbe 6.532 . ]
= Handel ' 9780 o
=  Gastgewerbe 3.953 . ﬂ
= Verkehr B Lagerei 3.392 o
= Sonstige Dienstleister 200660 . "J
Einpendler (30.06.2024) ' 16614 L)
Auspendler [30.0620:24) 54542 9
IHK-Auszubildende [13.01.2025) 1.482 b
= Neueintragungen 595 . £
‘erflighares Einkemmen je Einwohner 2023 278866 EUR L
Kaufkraft 2025 (Index Deutschland=100) 94,6 . o
Bruttoinlandspradult 2023 - 7428 Mio. EUR . "’,:i
Bruttowertschapfung 2023 G.7B0 Mio. EUR 2
= Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 176 Mio. EUR . ﬂ
=  Produzierendes Gewerbe 2535 Mio. EUR . o
= Dienstleistungen ' 4,068 Mio. EUR L]
IHE-Mitglicdsunternchmen 15.97%6 L ]
Gewerbeanmeldungen . 1.834 . L]
Unternehmensinsolvenzen 2 . L
Betriebe 183 o
Umsatz fin 1.000) ' 3.401.703 EUR | O
Exportgquote 403 o . Q

Stand : Dezember 2025; Quellen: Beyerisches Landesami Tir Statistik, Agentur fir Areeil, IHK MNie derbiyen, MB Reseprcy

Die Pfeile symbolisieren die Verandenang rum Vorjahreszeitraum. Eine Haftung flr die inhaftliche Ricktigleit kann nicht dbernommen werden.

WeiterfGhrende Strukturdaten finden Sie auf unszrer Momepage: www.ihk-niederhagem.defstrukturdaten

Auszug Strukturdaten Stand Dezember 2025, IHK Niederbayern
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4.1

4.2

Gebaudebeschreibung
Allgemeines

Gebdudeart Zwei Mehrfamilienhduser mit Verbindungsbau, jeweils
bestehend aus Keller-/Untergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss, flw. ausgebautem Dachgeschoss
sowie Tiefgarage.

Baujahr Um 1989.

Nutzung/Konzeption  Urspringlich war die Gesamtanlage ,, Theresienhof* so
konzipiert, dass sie im Rahmen eines Hotelbetriebes
genutzt werden sollte. Nachdem die Hotelgesell-
schaft in Konkurs ging, wurde das Haus bis ca. 2002 als
Ubergangswohnheim fir Aussiedler genutzt.

Nach telefonischer Auskunft des Bauamts ist eine
Dauerwohnnutzung nicht offiziell genehmigt, wird
jedoch praktiziert (und geduldet).

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrdnkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fur sich in Anspruch, eine lI0ckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf AuskUnften, vorgelegten
Unterlagen oder Uberwiegend Annahmen (Besichtigung der Wohnung nur
von auBBen moglich). Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird auf
die beigefugten Fotoaufnahmen und Planauszige verwiesen.

Rohbau, Fassade und Ausbau allgemein

Konstruktionsart Massivbauweise
Fundamente Beton
AuBenwdnde Kellerw@nde in Beton, ansonsten Mauerwerk
Innenwdnde Mauerwerk
Geschossdecken Beton
Treppen Betontreppe mit Natursteinbelag und Stahlgeldnder
Dach Dachkonstruktion:  Holz
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: ZLiegeldeckung

Spenglerarbeiten In KupferblechausfUhrung
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4.3

Fassade Rauputz mit Anstrich, flw. Holzverkleidung

Balkon/Terrasse Als Betonkragplatte, Uberwiegend mit Holzgeldnder

Abdichtungen Nicht bekannt; vermutlich baujahrtyp. Abdichtungen
gegen aufsteigende und eindringende Feuchtigkeit

Innenputz Vorhanden

Wand- / Decken- Anstrich

behandlung

FuBboden Treppenhaus mit Juramarmorbelag

Fenster Isolierverglaste Holzsprossenfenster- und FenstertUren
mit Drehkippbeschlag und Rollldden,

Metallgitterfenster in der Tiefgarage

TUren Hauszugangstirelement als Glas/HolztUrelement mit
seiflich verglasten Fensterelementen; Wohnungs-
eingangstUren mit HolztUrblatt in Stahlzarge, FH-TUren
zur Tiefgarage

Heizung Lentrale Warmwasserheizungsanlage mit
Gasfeuerung

Warmwasserbereitung Uber v.a. Heizung

Gemeinschaftsraume Wasch- und Trockenraum

Ausbau Sondereigentum

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Dachgeschoss (Ebene 3). Die
Wohnung besteht gemdaB Aufteilungsplan aus Flur, Abstellraum, Bad mit WC,
KGche, Wohnen-/Schlafraum und vorgelagertem Balkon. Zur
Innenausstattung kann wegen nicht maoglicher Innenbesichtigung keine
Aussage getroffen werden.

Laut Teilungserkl@rung ist das Sondernutzungsrecht am Pkw-AuBenstellplatz
Nr. 36 zugeordnet.
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4.4

Baulicher Zustand und Alilgemeinbeurteilung

Baumdngel, Schdden, Reparaturstau

Die Wohnanlage ist in baujahrtypischer Bauweise u. -ausstattung errichtet.
Gravierende, wertbeeinflussende Mangel oder Schdden waren am Tag der
Besichtigung im AuBenbereich augenscheinlich nicht erkennbar. Die
bewertungsgegensténdliche Wohnung konnte nicht von innen besichtigt
werden. Zum baulichen Zustand der Wohnung und der Allgemeinbereiche
kann dementsprechend keine Aussage getroffen werden.

Grundrisszuschnitt
GemdaB der vorliegenden Planunterlagen zweckmdaBiger Grundriss fur eine
1-Zimmer-Wohnung der vorliegenden Art.

Belichtung und Besonnung
Die Wohnung bzw. der Balkon sind nach Westen orientfiert. Bad und
Abstellraum sind innenliegend angeordnet.

Energetische Eigenschaften
Das Gebdude verfugt Uber keine besonderen, vom Gebdudealter
abweichenden, energetischen Eigenschaften.

Energieausweis
Ein Energieausweis gemdaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) liegt
dem Sachverst@ndigen nicht vor.

Zusammenfassung, Marktgdngigkeit

Das Mehrfamilienhaus befindet sich im Wesentlichen noch im Zustand des
ursprunglichen Baujahrs 1989. Das Gebdude machte am Tag der Besichtigung
einen einfachen bis durchschnittichen Gesamteindruck. Insbesondere bei
diesem Gebdude (Haus 15) ist von einer hohen Leerstandsquote auszugehen.
Insgesamt ist auch unter BerUcksichtigung des LiquiditGtsengpasses der WEG
trotz geringem Investitionsvolumen von einer leicht unterdurchschnittlichen
Marktgdngigkeit auszugehen.
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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 Ertragswertverfahren
(§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 VerfGgung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit
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 Wertermittlungsobjekts.

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 ermittelt; Der vorldufige Sachwert des GrundstUcks ergibft 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

vorldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener beson-

derer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Gewadbhltes Verfahren

Unter BerUcksichtigung der gegebenen UmstGnde sowie der vom
Gutachterausschuss Ubermittelten ausreichenden Anzahl an Vergleichs-
preisen geht der Unterzeichner davon aus, dass zur Wertermittlung von
Obijekten der vorliegenden Art das Vergleichswertverfahren anzuwenden ist.
Das Vergleichswertverfahren spiegelt den Markt direkt wider und fGhrt i. d. R.
direkt zum Verkehrswert.
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5.2

Vergleichswertermittiung

Nach meinen durchgefUhrten Recherchen bei der Geschdftsstelle des
Gutachterausschuss des Landkreis Passau konnten 10 verwertbare Verkdufe
aus den Jahren 2024 und 2025 von vergleichbaren Wohnungen aus dem
gegenstédndlichen bzw. den benachbarten Gebduden auf dem
bewertungsgegenstédndlichen Grundstuck in Erffahrung gebracht werden. Fur
ggf. im Kaufpreis inkludierte Tiefgaragen- und AuBenstellpldtze wurde ein
pauschaler Abschlag von 5.000,00 bzw. 2.000,00 € vorgenommen. Die
Vergleichsobjekte mit ihren wertrelevanten Eigenschaften sind nachfolgend
dargestellt:

e, | SO e (i) Stockwerk | Zimmer {';:';’lﬁ":] Kaulprels/m
1ICE 62,00 EG 2 £B.000,00 € | 097 €
2| iz 40,00 1.0G 2 3800000 € 950 €
AEEE 40,00 EG 2 3500000 € a75€
4| Dezza 40,00 1.0G 2 5300000 € 1325 €
5| Dez2a 62,00 EG 2 70.000,00 € 1129 €
6| wazs 63,00 UG 2 9300000 € 1476 €
7| avgzs 60,00 DG 2 4500000 € 1083 €
s| sepzs 40,00 EG 2 5180000 € 1295 €
3| Novas 36,00 EG 1 2500000 € 594 €
o] Dezas 37,00 EG 1 2300000 € 5226

Die Vergleichspreise stammen alle aus den Jahren 2024 und 2025. Eine
nennenswerte Anderung der allgemeinen Wertverhdltnisse ist bis zum
Wertermittlungsstichtag nicht erkennbar, sodass dahingehend auch zur
Vermeidung von Scheingenavigkeit keine Anpassung erfolgt.

Kleinere Wohnungen erzielen im Allgemeinen hoéhere Kaufpreise/m?
Wohnflache als gréBere, sodass dahingehend eine Anpassung erfolgt.

Des Weiteren erfolgt eine Anpassung hinsichtlich der unterschiedlichen
Stockwerkslagen. Dies wird begrindet, dass Wohnungen im Erd- und
Untergeschoss (ohne Sondernutzungsrecht an einem Gartenanteil)
regelmd@Big niedrigere Kaufpreise als Wohnungen in  Ober- oder
Dachgeschossen erzielen.




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodisedere Az.: 804 K 44/25 Seite 18

Zur Ausstattung der Wohnungen liegen keine Angaben vor. Weitere
Anpassungen kénnen demnach nicht durchgefUhrt werden. Auf v. a. Basis
werden die Vergleichspreise nachfolgend angepasst:

e | kautprets/me]  KOTERI T:;:Tm“’ Modizierter
Wohniliche G ebiude Kaufprels,/m®
| 1097 & 110 1,03 1243 €
2 o0 € 104 1,00 9TE
3 BFLE 1.04 1,03 FHE
4 1.3254€ 104 1,00 1345 €
& 11284 110 1,03 1279 &€
& | 47646 110 105 1705€
7 1083 € 1.0 1,00 1092 €
L] 12954 104 1,03 1374 €
¥ G4 102 1,03 FA0E
10 G2 102 1,03 453 €
Arithmetisches Mittel 1.145 €
Median 1.217 €
Standardabweichung 322 E
Variationskoeffizient 28,13%

»~AusreiBer” (Kaufpreise, die um mehr als die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert abweichen) sind in der Stichprobe nicht vorhanden. Das
arithmetische Mittel und der Median liegen ausreichend nahe zusammen. Alle
angepassten  Vergleichspreise  liegen  innerhalb  der  zweifachen
Standardabweichung um den Mittelwert. Der Variationskoeffizient ist
insgesamt nicht zufriedenstellend. Eine Aussortierung von Kaufpreisen ist in
Anbetracht der starken Streuung in der gegenstdndlichen Anlage jedoch
nicht angezeigt.

Der vorldufige Vergleichswert wird durch Mulfiplikation des arithmetischen
Mittelwertes der angepassten Vergleichspreise mit der in der Teilungserklarung
angegebenen Wohnfldche ermittelt. FOr das Sondernutzungsrecht am
AuBenstellplatz erfolgt ein pauschaler Zuschlag von 2.000,00 €.

Vorlaufiger Vergleichswert 1.145,00 € x 27,00 m2 +2.000,00 € 32.915,00 €
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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 rechilichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse
zu erzielen ware.

BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)

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

Eine weitere Anpassung ist an dieser Stelle nicht erforderlich.
Markangepasster vorldufiger Vergleichswert somit 32.915,00 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflussende
GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansédtzen abweichen. Besondere objeki-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdangeln und Bausch&den, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze
sowie grundstUcksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Wegen nicht méglicher Innenbesichtigung wird unter BerUcksichtigung der
aktuellen Marktlage in freier Schéatzung ein Risikoabschlag fur ggf. vorhandene
Schaden und Mangel sowie Reparaturstau i. H. v. 8 % des marktangepassten,
vorlaufigen Vergleichswerts als angemessen erachtet, somit:

32.915,00 € x0,08 = 2.633,00 €
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5.3.4 Ableitung Verkehrswert

Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert (s. ziffer 5.3.2) 32.915,00 €
Besondere, objekispezifische Grundsticksmerkmale (s. ziffer 5.3.3) - 2.633,00 €
Vergleichswert/Verkehrswert 30.282,00 €

rd. 30.000,00 €

Der Verkehrswert von 10,247/1.000 Miteigentumsanteil an GrundstUck
Flurnummer 932/14, 932/16, 932/17, 932/18 und 932/19 der Gemarkung
Karpfham, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14 im
Haus 15 wird zum Wertermittlungsstichtag 24.02.2026 nach duBerem Anschein
gerundet mit

30.000,00 €

in Worten: dreiBigtausend Euro
festgestellt.
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 ortlicher Besichtigung des Wertobjektes am 24.02.2026 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 26.02.2026.

Passau, 26.02.2026 Der Sachverstandige

Felix Knddlseder, 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 geschitzt 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 schriftichen Genehmigung maéglich!
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6. Berechnung der Wohnflache

Anmerkung:

Die der Berechnung zugrunde gelegten RaummaBe wurden aus den
Aufteilungspldnen entnommen. Da es sich hierbei um RohbaumaBe handelt,
wurde nachfolgend fUr die Putzfldchen ein Abzug von 3 % vorgenommen.
Eine driliche Uberprifung konnte wegen nicht maglicher Innenbesichtigung

nicht durchgefUhrt werden.

Wohnung Nr. 14 im Haus 15 (gemaB Aufteilungsplan)

Flur 5,16 m?2
Abstellraum 0,89 m?
Bad 5,05 m?
KUiche 2,99 m?
Wohnen/Schlafen 12,58 m?
Zwischensumme 26,67 m?
abzgl. 3 % Putz - 0,80 m?
Wohnfldche innenliegend 25,87 m?
zzgl. Balkon (zu %) 1,14 m2
Wohnflache gesamt 27,01 m2

rd. 27,00 m2




Sachverstdndigenburo fir Inmobilienbewertung Felix Knodisedere Az.: 804 K 44/25 Seite 23

Anlage 1 Generalkarte
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Anlage 2 Ortsplan
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Anlage 3
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage 5 Kopien aus dem Aufteilungsplan
o
pan
*x
»

Grundrissausschnitt Ebene Nr. 3 (Dachgeschoss) mit Wohnung Nr. 14 (ohne MaBstab)




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodisedere Az.: 804 K 44/25 Seite 28

Anlage é Digitale Bildaufnahmen vom 24.02.2024

Ostansicht Haus 15

Westansicht Karpfhamer StraBe 10 mit Wohnung Nr. 14 im DG
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Westansicht Haus 15

SUudwestansicht Karpfhamer StraBe 10




	Die Grundakten beim Grundbuchamt Passau wurden eingesehen. Sonstige Lasten und Rechte sind dem Unterzeichner nicht bekannt; es wurden auch diesbezüglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.
	Baumängel, Schäden, Reparaturstau

