Von der IHK fir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und

o vereidigter Sachverstandiger fir
B. Eng. Felle }Kn6d|seder die Bewertung von bebauten und
( . . . unbebauten Grundstiicken
Wirtschaftsingenieur
kontakt@fk-sachverstaendiger.de Zertifizierter Sachversténdiger DIAZert
«  fk-sachverstaendiger.de (LF) DIN EN ISO/IEC 17024
( ) . 0851/75663894

unbebauten  GrundstUcken,
Mieten & Pachten

Gutachten
Aktenzeichen 804 K 69/23
Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des

unbebauten Grundstickes Flurnummer 249/3 der Gemarkung Ruderting,
unter der Anschrift Maria-Uhrmann-StraBe 6, 94161 Ruderting

Verkehrswert (Markiwert)
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 01.07.2024

99.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 23 Seiten.

Es wurde in 5 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fur den Auftragnehmer sowie
einer zusatzlichen digitalen Ausfertigung erstellt.

pdf-Fertigung

Gutachten vom 02.07.2024

©  InnstraBe 81a, 94036 Passau Diplom-Sachverstandiger (DIA) fir
die Bewertung von bebauten und
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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Amtsgericht Passau
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4, 94032 Passau

Teilungsversteigerungsverfahren

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

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB des nachstehend ndher beschriebenen
Bewertungsobjektes im fiktiv lastenfreien Zustand.

25.03.2024

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das
unbebaute, baureife GrundstiGck Flurnummer 249/3
der Gemarkung Ruderting mit einer GrundstUcks-
flache von 561 m2, unter der Anschrift Maria-Uhrmann-
StraBe 6, 94161 Ruderting. Nach fernmUndlicher
Auskunft der Gemeinde besteht fur das Grundstick
kein Bauzwang.

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

Wertermittlungsstichtag 01.07.2024

Qualitétsstichtag

01.07.2024
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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. 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

ImmoWertV

Kleiber

Kleiber

Kleiber

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)
55. Auflage 2023

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 Grundstucken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom AG Passau

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum
Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des Amtsgericht Passau vom 25.03.2024

- Grundbuchauszug — Ausdruck vom 09.11.2023

- Schreiben der Gemeinde Ruderting vom
11.01.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster erstellt am
09.01.2024

- Bei der Gemeinde Ruderting - Bauamt

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der
Geschdftsstelle des Gutachterausschusses des
Landkreises Passau

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

01.07.2024
Der Sachverstandige.

Das zu bewertende Grundstick konnte vollstGdndig
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

24

25

Rechiliche Gegebenheiten

Das Grundstuck ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgericht Passau.
Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch von Ruderting, Band 46, Blatt 1742

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

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m?)
19 249/3 Maria-Uhrmann-StraBe 6,
Gebdude- und Freifladche 561

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

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

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige Lasten und Rechte sind dem Unterzeichner nicht bekannt; es wurden
auch diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt. Die Sicherung baurechts-
konformer Zust&dnde 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

GemaB Abfrage des UmweltAtlas des Bayerischen Landesamt fur Umwelt vom
02.07.2024 befindet sich das Grundstick nicht im festgesetfzten
Uberschwemmungsgebiet oder im Bereich einer Hochwassergefahrenfldche.

Vermietung und Verpachtung

Angaben zu ggf. bestehenden Pachtverhdltnissen liegen dem Unterzeichner
nicht vor.
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2.6

Planungsrechtlicher Zustand und Grundstucksqualitat

Das gegenstdndliche GrundstUck befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungs- und Grinordnungsplans ,,Matthias-Koller-StraBe*. Das GrundstUck
ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als baureifes Land einzustufen. Folgende
wesentliche Festsetzungen wurden hierbei getroffen:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)

MaB der baulichen Nutzung: Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,6,
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3

Anzahl der Vollgeschosse: |l

Bauweise: offene Bauweise

Einzel- und Doppelhduser zul&ssig

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan (ohne MaBstab)
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3.1

3.2

Grundsticksbeschreibung

Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Ruderting im
sUdlichen Bayerischen Wald.

Gebietslage
Regierungsbezirk
Landkreis
Einwohner

Héhe

Infrastruktur

Uberértliche Verkehrs-
anbindung

Mikrolage

Bayern

Niederbayern

Passau

3.160 (Stand 31.12.2022)
ca. 450 m U. NN

In Ruderting befinden sich diverse Einrichtungen fur
den taglichen Bedarf wie u. a. Supermarkt,
Allgemeindrzte, Zahndrzte, Banken, Kindergarten,
Grundschule, Restaurants, Café und Bdckerei,
Tankstelle, etc. Eine Realschule befindet sich im ca.
11 km entfernt gelegenen Markt Tittling. SGmtliche
weitere infrastrukturelle Einrichtungen
(weiterfGhrende Schulen, Universitat, Klinikum etc.)
sind in der ca. 13 km entfernten DreiflUssestadt Passau
eingerichtet.

Die Gemeinde Ruderting ist Uber die BundesstraBe
B85, die sUdwestlich des Gemeindezentrums
vorbeifuhrt, gut an das Uberregionale StraBennetz
angebunden. Der Anschluss an die ca. 11 km
entfernte Bundesautobahn A3 (Passau-Nord) ist als
durchschnittlich einzustufen. Der Flughafen MUnchen
ist ca. 150 km entfernt.

Das zu bewertende GrundstUck befindet sich in ruhiger Lage, ca. 600 Meter
nordlich des Gemeindezentrums.

Ortliche Verkehrs-
verhdltnisse

OPNV-Anbindung

AnliegerstraBe fUhrt nordwestlich am Objekt vorbei.

Eine o&ffentliche Busverbindung befindet sich im
ndheren Umfeld. Der Hauptbahnhof Passau mit
Anbindung nach Wien, MUnchen, Frankfurt etc. ist ca.
13 km entfernt.




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodlsedere Az.: 804 K 69/23 Seite 10

3.3

3.4

Umgebungsbebauung Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser in offener

Bauweise.
Immissionen Keine.
Lagebeurteilung Ruhige Wohnlage mit guter Anbindung.

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhaltnisse
GrundstUcksgroBe 561 m2

Zuschnitt Quadratdhnlich  (mittlere  GrundstUckstiefe  ca.
23,5 Meter, mittlere GrundstUcksbreite ca. 23 Meter)

Art der Bebauung Unbebaut.

Topographie Das GrundstUck fallt gemdan Uberschlédgiger Messung
im BayernAtlas von der Nordwestgrenze zur
Sudostgrenze um ca. 3 Meter ab

Bodenbeschaffenheit/ Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-

Altlasten 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, schddliche Verun-
reinigungen (Altlasten) besteht nicht.

ErschlieBung
Das gegenstdndliche GrundstUck ist nach fernmUndlicher Auskunft des

Bauamts zum Stichtag vollstdndig erschlossen. Wasser-, Kanal- und
Stromanschluss sind vorhanden.
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3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklungen

Srudurdhien fur den Landicais Pesau

. Bevidkerungsvoraushberechinung (2021 bis 2041) +6%

Atsitsrait &Bidng
 Arbeitdosmauate (Hhresdurchechnitt 2022) 29% |
 Swiverichaungsplichtig beschafligie Arbeitnchmer (30.092022) 63616 !

w  Vbrarbeitendes Cewerbe 18.106 O
Baugewerbe : 7.056 (]
" Handd 9628

n  Cadgeverbe 3984 )
w  Verkehr & Lagerei 3153 0
()
O
]

0o

w  SndigeDendleider 20007
 Enpender (30.062022) g 16993

 IHK Aussubildende (31.12.2022) 1481 D
m  Neueintragungen : 637 (]

- Vierfiigbares Enkommen je Brwwdhner 2021 23914BR

o
Meaufkraft 20273 (Index Deutschland=100) : 957 2

 Butteinlandsprodukt 2021 6309 Mia BR o
Bruttowertschéipfung 2021 f 5706 Mia LR (]

w  Land und Forstwirtschaft, Fischerei 174 Mia LR o
" Prodwierendes Cewerbe 2224 Mo BR o

w  Dienstleistungen 3310 Mio. LR (]

2
Cawerbeanmed dungen 1439 O

Stand: Derermber 2023; Quellerr Bayerisches Landesamit fur Sat it ik, Agentur fur Asbedt, IHK Niederbayern, M B Research
Die Fielle symibolisieran die Verandeung 2um Vorjahiesael raum. Bne Halfung o die nhalthiche Rchbigkest kann nicht Gbemormimen werden.
Wieil esfuhrende S nukburdaten finden Sie aul unserer Homepage: wsnw_ihk-niederbayem defd nukbundsten

Die wichtigsten Strukfurdaten fUr den Landkreis Passau kénnen aus der
eingefUgten Ubersicht (Auszug aus Strukturdaten Stand Dezember 2023, IHK
Niederbayern) bzw. dem Internet entnommen werden.
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4.1

4.1.1

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
Geschdaftsverkehr 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 berGcksichtigt, 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 BerGcksichtigung der gegebenen Umstdnde geht der Unterzeichner
davon aus, dass zur Wertermittlung von Objekten der vorliegenden Art
grundsatzlich das direkte Vergleichswertverfahren anzuwenden ist, das den
Markt unmittelbar widerspiegelt. Da zum Stichtag keine ausreichende Anzahl
an direkten, aktuellen Vergleichspreisen vorliegt wird der Verkehrswert aus
dem mittelbaren Vergleichswertverfahren (Bodenrichtwert) abgeleitet. Zur
Plausibilisierung werden die beiden vom Gutachterausschuss Ubersendeten
Vergleichspreise aus der unmittelbaren Nachbarschaft herangezogen.
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4.2

4.2.1

422

423

Ermittlung des Bodenwertes
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

In der aktuellen Bodenrichtwertkarte des Landkreises Passau mit Stand
01.01.2024, herausgegeben vom Gutachterausschuss des Landratsamt
Passau ist fUr die gegenstandliche Bodenrichtwertzone ein Bodenrichtwert von
160,00 €/m? beitragsfrei fur Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Abweichungen vom Bodenrichiwert

Anpassung an die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag

Eine Anderung der allgemeinen Wertverhdlinisse zwischen dem Stichtag der
Bodenrichtwerternebung 01.01.2024 und dem Wertermittlungsstichtag
01.07.2024 ist nach Einschdtzung des Unterzeichners nicht eingetreten, sodass
an dieser Stelle keine Anpassung erforderlich ist.

GrundsticksardBe

Das gegenstandliche Grundstuck mit einer GrundstUcksfldche von 561 m2 ist
deutlich kleiner als das ,,Durchschnittsgrundstick" im Landkreis Passau, das mit
ca. 800 m? angegeben werden kann. Im Allgemeinen erzielen kleinere,
ausreichend bebaubare Grundsticke hdéhere Kaufpreise/m?2 GrundstUcks-
flache als groBere. Der Gutachterausschuss des Landkreises Passau hat keine
Umrechnungskoeffizienten zur Umrechnung unterschiedlicher
GrundstUcksgréBen oder abweichendem MaB der baulichen Nutzung
ermittelt. In Anlehnung an die einschldgige Fachliteratur wird an dieser Stelle
ein Zuschlag von ca. 10 % als angemessen erachtet, somit:

160,00 €/m2x 1,10 = 176,00 €/m?2

Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich. Der objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwert wird mit 176,00 €/m2 in Ansatz gebracht.

Ergebnis Bodenwert

561 m?2x 176,00 €/m? = 98.736,00 €
rd. 99.000,00 €
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4.3

43.1

43.2

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

Die allgemeinen Wertverhdlinisse wurden bei der Bodenwertermittlung
ausreichend berUcksichtigt, sodass an dieser Stelle keine zusatzliche
Marktanpassung erforderlich ist.
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4.3.3

43.4

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 Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdlinissen, Baumdngeln und Bauschdden, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschdatze
sowie grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Auf die Kosten zur Behebung entsprechender Mdangel kommt es nicht
entscheidend an, wenngleich diese Hinweise auf die Wertminderung geben
kdnnen.

An dieser Stelle sind keine Zu- oder Abschlége erforderlich.

Ableitung Verkehrswert

FOr das zu begutachtende Objekt leitet sich der Verkehrswert vom Bodenwert
(mittelbares Vergleichswertverfahren) ab.

Vorlaufiger Vergleichswert/Bodenwert (siehe Ziffer 4.2.3) 99.000,00 €

Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert (s. Ziffer 4.3.2)

99.000,00 € x 1,00 = 99.000,00 €
Besondere, objekispezifische Grundstucksmerkmale (s. ziffer 4.3.3) +/- 0,00 £
Vergleichs-/Bodenwert (entspricht dem Verkehrswert) 99.000,00 €

Plausibilisierung:

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Passau wurden zwei Verkaufspreise
von unbebauten Grundsticken aus der unmittelbaren Nachbarschaft
Ubersendet. Im April 2024 wurde ein groBeres Grundstick mit einer Fldche von
etwas mehr als 200 m2 zu rd. 171,00 €/m2 verkauft. Zudem wurde im Oktober
2023 ein in Bezug auf das Wertermittlungsobjekt dhnlich groBes Grundstuck zu
rd. 181,00 €/m2 verkauft. Der Mittelwert der beiden verkauften GrundstUcke i.
H. v. 176,00 €/m? bestatigt den ermittelten Bodenwert des bewertungs-
gegenstdndlichen GrundstUcks exakt.
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Der Verkehrswert des Grundstucks Fl. Nr. 249/3, der Gemarkung Ruderting,
unter der Anschrift Maria-Uhrmann-StraBe 6, 94161 Ruderting wird zum
Wertermittlungsstichtag 01.07.2024 gerundet mit

99.000,00 €

in Worten: neunundneunzigtausend Euro
festgestellt.
Ilch versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persénliches Interesse am
Ergebnis, nach ortlicher Besichtigung des Wertobjektes am 01.07.2024 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 02.07.2024.

Passau, 02.07.2024 Der Sachverstandige

Felix Knédlseder, B. Eng.

Vorstehendes Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und nur fOr den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverst@ndige
kdbnnen 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 Fahrldssigkeit.
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 Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftichen Genehmigung maéglich!
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Anlage 1 Generalkarte

Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen und fir Heimat

| Dietzéndort
Unteresternberg

\ Esternberg Hat
{Silbering  Schorgeneck
winkl Asing | Riedibach
| v‘.:m—n-.n-.r
Schardenberg  sehonbach Wetzendort
] A:_."\ Ringlholz
N ‘*’—\“\
A A
Iwickledt . Ginzidort
— 5. watzing «
stobichen (A ‘ % Aschenberg
Engihaning % 4
€ggersham Manzkirchen™ E | Ny
Vallensham __— Altendorf P,
Ningsham Eisenbirn Sehhdrberg
L Ludha
Rainbach im )
3. Innkreis
ibing \y Hauzing _
0 1 2 34km oberdy, ' 9 TN VAR i S R [=]32-[=]
S\ GepBwagl
MaBstab 1200000 (50 ppa D 2 gy . PRSSEETS :
£ ZMittic sl v >
Gedruckt am 02.07.2024 13:51 |  -sehwdizen-— 54— —— - Brauchsdoi~
https://v.bayern.de/xBG4Q 2 @J %4 Vervielfaltigung nur mit Erlaubnis des Herausgebers { E}

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics




Sachversténdigenbiiro fir Immobilienbewertung Felix Knodisedere Az.: 804 K 69/23 Seite 19
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Anlage 3 Flurkarte
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage 5 Digitale Bildaufnahmen vom 01.07.2024
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Blick von der westlichen Grundsticksgrenze Richtung Osten
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Blick von der &stlichen GrundstUcksgrenze Richtung Westen

Blick von der Maria-Uhrmann-StraBe Uber das Grundstuck Richtung SUdosten
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