Von der IHK fir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und

. vereidigter Sachverstandiger fir
//.- B. Eng. Felix™ >IKnodliseder 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)  fur

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

Gutachten

Aktenzeichen 804 K 113/24
Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) von 51,88/1.000
Miteigentumsanteil an dem Grundstuck Fl. Nr. 1776 und 1777 der Gemarkung Mauth,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerraum Nr. 7,
unter der Anschrift BéhmerwaldstraBe 12, 94151 Mauth

Verkehrswert (Markiwert)
zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025

60.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 34 Seiten.

Es wurde in 4 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fUr den Auftragnehmer sowie
einer zusatzlichen digitalen Ausfertigung erstellt.

pdf-Fertigung

Gutachten vom 12.09.2025
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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohnfldche

Amtsgericht Passau
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4, 94032 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 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand des
nachstehend nd&her beschriebenen Bewertungs-
objektes.

14.06.2025.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist die
3-Zimmer-Wohnung Nr. 7 im 2. Obergeschoss samt
Kellerraum mit gleicher Nummer im Mehrfamilienhaus
BohmerwaldstraBe 12, 94151 Mauth-Finsterau.

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

ca. 77,80 m2

Wertermittlungsstichtag 09.09.2025

Qualitétsstichtag

09.09.2025
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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
(nétigenfalls fiktiv unterstellten) Kauffall abzustellen
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertVv

Kleiber

Kleiber

Kleiber

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

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

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 9. Auflage 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH

ImmoWertV (2021)

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

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

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht
Passau

Vom Grundbuchamt

Von der Haus-
verwaltung

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum

Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des AG Passau vom 14.06.2025

- Grundbuchauszug — Ausdruck vom 23.12.2024

- Bebauungsmitteilung der Gemeinde Mauth

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
08.05.2025

- AuszUge aus dem Aufteilungsplan sowie der
Teilungserklarung

- Protokolle der letzten EigentUmerversammlungen
vom 08.04.2022, 13.05.2023 und 13.08.2024

- Abrechnung 2024 vom 25.06.2025

- Wirtschaftsplan 2025 vom 25.06.2025

- Energieausweis, ausgestellt am 06.06.2024

- Bei der Gemeinde Mauth - Bauamt

- Grundakteneinsicht beim Grundbuchamt Freyung

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der
Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

09.09.2025.

Der Ehemann der Schuldnerin  sowie der
Sachverstandige.

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

Die anlasslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (15 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 Freyung.
Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch von Mauth, Band 28, Blatt 979 (Wohnungsgrundbuch)

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

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GroBe (m2)
2 51,88/1.000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck
1777 Finsterau 147, Gebdude- und Freifladche,
Landwirtschaftsfldche 2.070
1776 Finsterau 140, Gebdude- und Freifldche 1.265

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und
dem Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 7.

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 Freyung wurden eingesehen. Sonstige

Lasten und Rechte sind dem Unterzeichner nicht bekannt; es wurden auch
diesbezUglich keine weiteren Nachforschungen angestellit.

Sondernutzungsrechte

Der gegenstdndlichen Wohnung ist laut  Teilungserkldrung kein
Sondernutzungsrecht zugeordnet.
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24 Vermietung und Verpachtung

Die gegensté@ndliche Wohnung steht nach Angabe seit ca. einem Jahr leer.
Ein Mietverhdaltnis besteht zum Stichtag nicht.

25 Verwaltung nach dem WEG

ISC Immobilien Service Center GmbH
Stadtplatz 41, 94474 Vilshofen an der Donau

246 Hausgeld/Instandhaltungsrucklage

Laut Wirtschaftsplan 2025 betrdgt das monatliche Hausgeld 388,00 €. Die
Instandhaltungsricklage betragt laut Abrechnung 2024 zum 31.12.2024
insgesamt 27.302,65 € bzw. 3.157,17 € anteilig fUr die gegenstandliche
Wohnung.

2.7 Planungsrechtlicher Zustand und Grundstucksqualitat

Das betroffene Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans, sondern im unbeplanten Innenbereich (§ 34
BauGB) und ist im Fldchennutzungsplan als ,,WA" (Allgemeines Wohngebiet)
dargestellt.

Das erschlossene und bebaute GrundstUck ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als
baureifes Land einzustufen.
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3.1

3.2

Grundsticksbeschreibung

Makrolage

Das Wertobjekt befindet sich in der Gemeinde Mauth im Ortsteil Finsterau, an
der Grenze zu Tschechien. Der staatlich anerkannte Erholungsort liegt ca.
17 km nordlich von Freyung, 25 km norddstlich von Grafenau sowie ca. 50 km
nordlich von der Kreis- und Universitatsstadt Passau entfernt.

Gebietslage
Regierungsbezirk
Landkreis

Gemeinde
Gemeindegliederung
Einwohner

Infrastruktur

Uberdrtliche Verkehrs-
verhdltnisse

Mikrolage

Bayern

Niederbayern
Freyung-Grafenau
Mauth

11 Gemeindeteile
2.016 (Stand 31.12.2024)

In der Gemeinde Mauth sind Kindergarten,
Grundschule, Hausarzt,  Zahnarzt, Bankfiliale,
Apotheke und Gasthduser vorhanden. Alle weiteren
Einrichtungen einer guten o6ffentlichen und privaten
Infrastruktur (Schulen aller Art, Krankenhaus, Arzte,
Bankfilialen, Supermdarkte, Discounter etc.) sind in der
vom Bewertungsobjekt ca. 17 km sudlich gelegenen
Stadt Freyung eingerichtet.

An nahe gelegenen Sport- und Freizeiteinrichtungen
kdbnnen unter anderem ein Freilichtmuseum, diverse
Wander- und Radwege, der Nationalpark Bayerischer
Wald und Béhmerwald genannt werden. Zudem ist
ein direkter Loipeneinstieg fur Langlaufer sowie eine
Rodelbahn gegeben.

Der Anschluss an das Uberregionale StraBenwege-
netz erfolgt im Wesentlichen Uber die Bundesstrale
B12 (Entfernung ca. 14 km) bzw. die Bundesautobahn
A3 (Entfernung ca. 55 km).

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Finsterau, ca. 6 km nérdlich des
Gemeindezentrums von Mauth. In Finsterau selbst sind lediglich ein
Einzelhandelsgeschdaft, Backer, Gasthaus sowie Autowerkstatt eingerichtet.

Ortliche Verkehrs-
verhdaltnisse

BSdhmerwaldstraBe fUhrt &stlich, HirschkopfstraBe fUhrt
sUdlich am Grundstuck vorbei.
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3.3

3.4

OPNV-Anbindung
Art der Umgebungs-
bebauung
Immissionen

Lagebeurteilung

Eingeschrankte Nahverkehrsmittel (lediglich Schul-
und Nationalparkbus).

Wohnbebauung in offener Bauweise.

Keine.

Einfache, ruhige und landliche Wohnlage, ohne
nennenswerte Infrastruktur mit guter Anbindung zum
Nationalpark Bayerischer Wald.

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhaltnisse

GrundstUcksgroBen

Zuschnitt
Topografie
Hohe

Bodenbeschaffenheit/
Alflasten

Art der Bebauung

AuBenanlagen

Grenzverhdltnisse

ErschlieBung

FI. Nr. 1776 1.265 m?
FI. Nr. 1777 2.070 m?

Jeweils unregelmaBig.
Das Grundstuck fallt nach Westen ab.
ca. 992 m U NN

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, schddliche Verun-
reinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Iwei Mehrfamilienwohnhduser.

Das GrundstUck ist gértnerisch gestaltet mit einzelnen
StrGuchern, BUschen, Wiesenfladche sowie befestigten
Zuwegungen.

Die aufstehenden Gebdude befinden sich augen-
scheinlich innerhalb der katastermdBigen Grenzen.
Ein Uberbau ist nicht bekannt oder ersichtlich.

Das gegenstandliche Grundstuck ist vollstandig durch die ausgebauten und
asphaltierte OrtsstraBe erschlossen. Strom-, Wasser- und Kanalanschluss sind
vorhanden. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass
zum Stichtag keine ErschlieBungsbeitrdge mehr offen sind.




Sachverstdndigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodisedere Az.: 804 K 113/24 »

Seite 11

3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklung

Strukturdaten fiir den Landkreis Freyung-Grafenau

Bevilkerung B Fliche

Flache 983,85 km?
Eimwohner [31.12.2023) 7303
Bevidlkerungsworausberechnung (2022 bis 2042) 0,3 i

Arbeitsmarkt & Bildung

O

Arbeitslosenquote [lahresdurchechnitt 20023) 3,1 %
Sazialversicherungspflichtig beschiftigte Arbeitnehmer [30.09.2023) 28.258 .
= Verarbeitendes Gewerbe 9.400
=  Baugewerbe 3.196 .
*  Handel . 33N .
= Gastgewerbe 1.470 .
= Merkeehr B Lagerei 894
= Sonstige Dienstleister 9.469 .
Einpendler (30.06.2023) . 5812 .
Auspendler [30.06.2023) 11.985 .
IHE-Auszubildende [31.12.2023) &93
= Meueintragungen 274 .

Einkommen, BIP & Bruttowertschipfung

QOGO IDLVGOOY

Verflghares Einkommen je Einwohner 2022 24578 EUR 2
Kaufkraft 2024 (Index Deutschland=100) EER . 2
Bruttoinlandsprodukt 20232 . 1 BEG Mio. EUR . L]
Bruttowertschipfung 20232 1614 Mio. EUR ]
= Land- und Forstwirtschaft, Fschere 54 Mic. EUR . 2
= Produzierendes Gewerbe 1.063 Mic. EUR . 2
= Dienstleistungen . 1.497 Mio. EUR . l‘:i
Unternehmen & Gewerbeanzeigen 2023
IHE-Mitgliedsunternehmen 5893 ]
Gewerbeanmeldungen 650 . a
Unternehmensinsohenzen 7 2
Verarbeitendes Gewerbe 2023
Betriehe 74 2
Umsatz (in 1.000) ' 2.4B0.533 EUR 9
Exportgquote 174 Wy . ]

Stand: Dezember 2004 Quellen Beperisches Landesami Tir STatistik, Agentuf fF Aeit, IHE M derbigerm, MB. Rescins

Die Pfeile symbolisieren die Verandenang zum Vorgahreszeitraum Eine Maftung fUr die inhaltliche Ricstigksit kann nicht dbernommen werden.

Weiterflhnend: Strukturdaten finden Sie auf unszrer Homepage: www.ihk-niederbayem.defstrukturdaten

& 1a1.4 Niederbayern

Strukturdaten Landkreis Freyung-Grafenau Stand Dezember 2024
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4. Gebaudebeschreibung
4.1 Allgemeines
Gebdudeart Mehrfamilienhaus mit  insgesamt 9  Einheiten,
bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss
(Hochparterre), 1. und 2. Obergeschoss sowie
Speicher.
Baujahr Um 1971

Nutzung/Konzeption ~ Wohnen

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrénkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fUr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf AuskUnften, vorgelegten
Unterlagen oder Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung
wird auf die beigefigten Fotoaufnahmen und Planauszige verwiesen.

4.2 Rohbauv, Fassade und Ausbau allgemein

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Beton

AuBenwdnde Kellerwdnde in Beton, ansonsten Mauerwerk

Innenwdande Mauerwerk

Geschossdecken Beton

Treppen Betontreppen

Dach Dachkonstruktion:  Holz
Dachform: Satfteldach
Dachdeckung: ZLiegeldeckung

Spenglerarbeiten In verzinkter AusfGhrung

Fassade Wandputz mit Anstrich, Eternitverkleidung an der
Westseite

Balkon Als Betonkragplatte mit Betonfertigteilbristung
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Abdichtungen
Innenputz

Wand- / Decken-
behandlung

FuBbodden

Fenster

TUren

Heizung

Nicht bekannt
Vorhanden

Anstrich

Treppenhaus mit Natursteinbelag

Dreifachverglaste Kunststofffenster mit manuellen
Rollladden, alte Metallfenster im Keller

Mehrfachverglastes Hauszugangstirelement in
LeichtmetallausfUhrung mit integrierter Briefkasten-
anlage, Wohnungszugangsturen in Holzkonstruktion in
Stahlzarge, FH-TUre zur Heizung

Olzentralheizung (Baujahr 2018), Beheizung der
Raume mit alten Gliederheizkdrpern

Warmwasserbereitung Uber v.a. Heizung

4.3 Ausbau Sondereigentum

Allgemeines

Innenputz

Wand- / Decken-
behandlung

FuBbdden

TUren
Elektroausstattung

Sanitéreinrichtung

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im
2. Obergeschoss auf der rechten Seite. Die Wohnung
bestent aus Flur mit Garderobe, Wohnzimmer,
Essplatz, KuUche, Kinderzimmer, Bad mit WC,
Schlafzimmer sowie kleiner Loggia.

Wdande und Decken verputzt

Anstrich, Fliesen im Bad

Laminat in den Wohnr&Gumen und im Flur, Fliesen im
Bad

Holzfurnierte Innentiren in Stahlumfassungszargen

In StandardausfUhrung

Bad mit WC

Badewanne, Stand-WC mit  Aufputz-SpUlkasten,

Waschbecken

Objekte in StandardausfGhrung, Farbe weild
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4.4

4.5

4.6

Garage/Stellplatz

Im &stlichen GrundstUcksbereich (FI. Nr. 1777) befinden sich é geschotterte
AuBenstellplatze, die gemeinschaftlich genutzt werden.

Keller

Der Wohnung ist der massive Kellerraum mit der Nr. 7 zugeordnet.

Baulicher Zustand und Allgemeinbeurteilung

Baumdngel, Schdden, Reparaturstau

Mit Ausnahme von tiw. fehlenden Sockelleisten im Bereich des Laminats sowie
verbrauchten Anstrichen sind am Tag der Ortsbesichtigung keine
gravierenden, wertbeeinflussende Schdden und Mdangel ersichtlich. Der
Kellerraum bedarf vor erneuter Nutzung einer Entrumpelung.

Grundrisszuschnitt
Baujahrtypischer Grundriss mit normalen Raumhohen.

Belichtung und Besonnung
Die Loggia ist nach SUden orientiert und ruhig gelegen. Alle Rdume,
einschlieBlich der Nasszelle, sind ausreichend belichtet und belUftet.

Energetische Eigenschaften/Energieausweis

Das Gebdude verfugt mit Ausnahme der um 2018 erneuerten Heizung sowie
der dreifachverglasten Kunststofffenster Uber keine besonderen, vom
Gebdudealter  abweichenden, energetischen  Eigenschaften. Ein
Energieausweis gemdaB den §§ 79 ff. GEG wurde am 06.06.2024 erstellt. Der
Energieverbrauchskennwert wurde hierbei mit 106,5 kWh/(m2 a) angegeben.

Allgemeinbeurteilung/Marktgdngigkeit

Durchschnittlich unterhaltene Wohnanlage in landlicher Lage ohne
nennenswerte Infrastruktur. Die gegenstdndliche Wohnung stellt sich
insgesamt in einem einfachen Zustand dar.

Die Marktgdngigkeit kann unter BerUcksichtigung der (im Vergleich zur
Niedrigzinsphase) stark angestiegenen Finanzierungskosten und dem
gegenuberstehenden, Uberschaubarem Investitionsvolumen als  leicht
unterdurchschnittlich eingestuft werden.
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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 noch ausreichenden  Anzahl an
hinreichend geeigneten Vergleichspreisen geht der Unterzeichner davon aus,
dass zur Wertermittlung von Objekten der vorliegenden Art das
Vergleichswertverfahren anzuwenden ist. Das Vergleichswertverfahren
spiegelt den Markt direkt wider und fUhrt i. d. R. direkt zum Verkehrswert.
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5.2

Vergleichswertermittiung

Nach meinen durchgefUhrien Recherchen bei der Geschdftsstelle des
Gutachterausschuss konnten 3 verwertbare Verkdufe aus den Jahren 2021 bis
2024 von vergleichbaren Wohnungen aus der gegenstdndlichen Anlage in
Erfahrung gebracht werden. Die Vergleichsobjekte mit inren wertrelevanten
Eigenschaften sind nachfolgend dargestellt, wobei zur Vermeidung der
eindeutigen ldentifizierbarkeit bzw. zur Wahrung des Datenschutzes die
Stockwerkslage nicht angegeben wird:

Mr. | Yerkaufsdatum | GréBe(m®)| Koufprels | Kaufprels/m®

I hAci 24 72.38 TEO00,00 € Axle
hACIr 23 7780 58.500,00 € TR E
3 Mow 21 72,38 8% 300,00 € FTIE

Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen sind wdhrend der Niedrigzinsphase
stark angestiegen und haben zur Jahresmitte 2022 ihren Zenit erreicht. Seither
waren wegen der stark angestiegenen Zinswende deutliche Nachfrage- und
Kaufpreisruckg@nge zu verzeichnen. Die Kaufpreise werden in Bezug auf die
allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.
Kleinere Wohnungen erzielen regelmd@Big hdhere Kaufpreise/m?2 Wohnflache
als gréBere, sodass auch dahingehend eine Anpassung erfolgt.

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

e | Keutpreismt | KO | i | Kautpretynt
| B23€ 1,00 103 A47 €
Fh2€ 1,00 100 R

3 R a0 103 oz e
Arithmetisches Mittel B00 €
Median 802 £
Standardabweichung 48 €
Variationskoeffizient 5,96%

~AusreiBer” (Kaufpreise, die um mehr als die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert abweichen) sind in der angepassten 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 als sehr ordentlich einzustufen.

Der vorlaufige Vergleichswert wird durch Multiplikation des arithmetischen
Mittelwertes der angepassten Vergleichspreise mit der Wohnfldche ermittelt:

Vorlaufiger Vergleichswert 800,00 €/m2x 77,80 m2 = 62.240,00 €
rd. 62.000,00 €




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodlsedere Az.: 804 K 113/24 - Seite 18

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.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse wurden bei der Anpassung der Verkaufsfdlle
ausreichend berUcksichtigt, sodass es an dieser Stelle keiner zusatzlichen
Marktanpassung bedarf.

Vorldufiger marktangepasster Vergleichswert somit: 62.000,00 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflussende
GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdlinissen, Baumdangeln und Bauschdden, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschdatze
sowie grundstUcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktUbliche Zu- oder Abschldge berucksichtigt.
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Vor einer erneuten Nutzung/Vermietung sind in der Wohnung kleinere
Fertigstellungsarbeiten sowie die Erneuerung der verbrauchten Anstriche
erforderlich. Zudem bedarf der Kellerraum einer Enfrumpelung. Insgesamt wird
hierfOr ein Wertminderungsansatz von pauschal 2.000,00 € als angemessen
erachtet.

Ableitung Verkehrswert

FOr das zu begutachtende Objekt leitet sich der Verkehrswert vom
Vergleichswert ab.

Vorldufiger marktangepasster Vergleichswert (s. Ziffer 5.3.2) 62.000,00 €
Besondere, objektspezifische GrundstGcksmerkmale (s. Ziffer 5.3.3) - 2.000,00 €
Vergleichswert (entspricht dem Verkehrswert) 60.000,00 €

Nach sachverstdndiger Wirdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Marktwert) fOr
51,88/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurnummer 1777 und
1776 der Gemarkung Mauth, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 7 zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 gerundet mit

60.000,00 €

in Worten sechzig Tausend Euro

festgestellt.

lch versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persénliches Interesse am
Ergebnis, nach &rtlicher Besichtigung des Wertobjektes am 09.09.2025 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 12.09.2025.

Passau, 12.09.2025 Der Sachverstandige

Felix Kndédlseder, B. Eng.
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Vorstehendes Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdricklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner — gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich 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 Putzfl&chen ein Abzug von 3 % vorgenommen. Um
im Rahmen der Vergleichswertermittlung im System zu bleiben, wird die in der
TeilungserklGrung angegebene Wohnfladche von 77,80 m?2 zugrunde gelegt.
Abweichend vom in Anlage beigefiGgten Aufteilungsplan wurde der
Durchgang zwischen Kiche und Essplatz geschlossen. Die KichenanschlUsse
sind nun im Bereich des zum Wohnzimmer offenen Essplatzes angeordnet.

Wohnung Nr. 7 (geman Avufteilungsplan)

Flur/Garderobe 551 mx1,26m+

1,89 mx 1,88 m+

1,26 mx0,60m = 11,25 m?
Wohnzimmer 351mx589m-

0,38 mx0,38m = 20,53 m?
Essplatz 25T mx2581m= 6,30 m2
KUche 2,51 mx326m= 8,18 m2
Kinderzimmer 2,89 mx 426 m= 12,31 m?
Bad + WC 1,89 mx239m= 4,52 m?
Schlafzimmer 3,51 mx4,26 m-

1,89 mx0,60m = 13,82 m?
Zwischensumme 76,91 m?
abzgl. 3 % Putz - 2,31 m?
Wohnfldche innenliegend 74,60 mZ2

zzgl. Loggia (zu %) 226 mx1,38m+
3,13 mx0,60m=500m2/2= 2,50 m?

Wohnflache gesamt 77,10 m2
rd. 77,00 m2
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Anlage 2 Ortsplan
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Anlage 3
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Flurkarte

Bezugssyslam:
ETRSED [ UITM 32N
T 1 1 1
] 1o 20 o 4om
MaBstab 1:1.000
Erstalll am 11.09.2025 0648
hitps-v. bayern defyrilw

D Bayersche Vermassungsvaraaliung 2025

_"_-_;. 3 %_.

: S ; e
L ok TR -’
L _l'r ‘L_LL"_"?‘ 1;":"?’-'-" L ‘\,-" ] %"'f |
sy

| - Tl

i

oy
. L i
Es geitan dis Nulzungsbedingungen das Bayamatas /
Gieopartal Bayem / BayamaAHas-plus

SR 2
— '|I [ 5 -"'-‘. . ity
R E i ] [T __1.-"# s -
i | e iAad Viges | iy I|, —II
(] B P e W (I L bk
I|| o %' I w.;;ﬁ“ II'| [ "\ ""'. II| Lo
e O\
- 1 ! Wy 3
.ll % 5 _Il Ira:anuI ) II'. . o Y
LW >, 3 kY — —
I'. T b T_'?"_TII ] ' I". e
\ Y
vy Loy i
L__'_'___,—-":_“Il"._ P B “;' A k? E m
...II 7 ?r 1 ‘::l'." & 1_ _.. 1626 |I ’
- L___ I ROt

wl 1

1

=

Bundesami Hr Kartographie und Geodasia, mil Darstallung durch den Areander




Sachverstdndigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knodisedere Az.: 804 K 113/24 » Seite 25

Anlage 4 Luftbild
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Anlage 5 Kopien aus dem Aufteilungsplan
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Grundriss Kellergeschoss mit Keller Nr. 7
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Gebdudeschnitt

Nordansicht
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Ostansicht

SUdansicht

Westansicht
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Anlage é Digitale Bildaufnahmen vom 09.09.2025

SUdostansicht

Nordostansicht
& Z

Nordwestansicht
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SUdwestansicht

Flur + Garderobe

Flur
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Schlafzimmer

Bad mit WC

Kinderzimmer
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Wohnzimmer

KUche (im Grundriss als ,,Essplatz” bezeichnet)
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Loggia

Kellerraum Nr. 7
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