Von der Industrie- und Handelskammer in

Rainer Maria Lockener

Dipl.-Betriebswirt (FH)

Niirnberg o6ffentlich bestellter und vereidig-
ter Sachverstdndiger fiir die Bewertung von

//- bebauten und unbebauten Grundstiicken.
i,:},. PLZ und Ort 83435 Bad Reichenhall
StraRe: Spitalgasse 4
Telefon: 08651 9652300
Telefax: 08651 9652302
E-Mail: mail@loeckener.com
Internet: www.loeckener.com

Geschiaftszeichen: 4K 48/21
Gutachtennummer: 22-20127-L
Gutachtendatum: 23.12.2022

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick im Seerosenweg 8 in 83242 Reit im Winkl sowie
vier unbebauten Grundstiicken (Griinland), Ndhe Seerosenweg, 83242 Reit im Winkl

Auftraggeber: Amtsgericht Traunstein
Abteilung fiir Vollstreckungssachen

Amtsgericht/Grundbuch/Blattstelle: Traunstein/Reit im Winkl/2478

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022

Summe der Verkehrswerte: 1.689.300 €

¥ g

Es konnte keine Innenbesichtigung des Wohnhauses erfolgen!
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Zusammenfassung der Verkehrswerte

Mit dem Beschluss des Gerichts vom 15.06.2022 wurden die Verfahren mit Ge-
schaftszeichen 4 K 48/21, 4 K 13/22, 4 K 14/22,4 K 15/22 und 4 K 16/22 verbunden
und unter dem Geschéftszeichen 4 K 48/21 fortgefiihrt. Der Sachverstandige wurde
mit dem Schreiben des Gerichts vom 20.06.2022 aufgefordert, fiir jedes Grundstiick
einen eigenen Verkehrswert auszuweisen. Dies erfolgt in der folgenden Tabelle:

Aktuelle Nutzung Flurnummer Flache Verkehrswert
Wohnen 9/3 521 m? 378.100 €
Grinland 9/14 435 m? 278.200 €
Grinland 9/15 439 m? 315.000 €
Grunland 9/16 232 m? 147.600 €
Griinland 9/17 893 m? 570.400 €
Summe der Verkehrswerte 2.520 m? 1.689.300 €
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1. Bewertungsrelevante Angaben
1.1 Bewertungsobjekt
1.1.1 Objektart I: Einfamilienhaus (FInr. 9/3)
StralSe: Seerosenweg 8
PLZ und Ort: 83242 Reit im Winkl
1.1.2 Objektart Il Unbebautes Grundstlick (FInr. 9/14)
StraRe: Nahe Seerosenweg
PLZ und Ort: 83242 Reit im Winkl
1.1.3 Objektart IlI: Unbebautes Grundstlick (Finr. 9/15)
StraRe: Nahe Seerosenweg
PLZ und Ort: 83242 Reit im Winkl
1.1.4 Objektart IV: Unbebautes Grundstiick (FInr. 9/16)
StraRe: Nahe Seerosenweg
PLZ und Ort: 83242 Reit im Winkl
Anmerkung:
Auf der siidlichen Grundstiicksgrenze zum Grundstiick mit Finr. 9/17 steht ein kleiner
Holzschuppen mit Satteldach, teilweise auf das Nachbargrundstiick tiberbaut.
1.1.5 Objektart V: Unbebautes Grundstlick (Finr. 9/17)
Stralle: Nahe Seerosenweg
PLZ und Ort: 83242 Reit im Winkl
Anmerkung:
Auf der nérdlichen Grundstiicksgrenze zum Grundstiick mit Finr. 9/16 steht ein klei-
ner Holzschuppen mit Satteldach, teilweise auf das Nachbargrundstiick tiberbaut.
1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Traunstein
Abteilung fur Vollstreckungssachen
StralSe: Herzog-Otto-Str. 1
PLZ und Ort: 83278 Traunstein
Telefon: 0861/56-0
Aktenzeichen: 4K48/21
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Beschluss vom: 15.06.2022
Beschlussinhalt: Die Verfahren 4 K 48/21,4 K 13/22,4 K 14/22,4 K 15/22
und 45 K 16/22 werden verbunden (§ 18 ZVG) und unter
4 K 48/21 fortgefihrt.
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13

1.4

14.1

1.4.2

1.4.3

Bewertungsrelevante Termine

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2022

Qualitatsstichtag: 22.11.2022
Ortsbesichtigung: 22.11.2022
Teilnehmer: Vertreter der betreibenden Glaubiger

Vertreter der Schuldnerin
Rainer Maria Lockener, Sachverstandiger

Anmerkung:

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Qualitéitsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
majfigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafSgebend ist.

Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur
Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

* Amtliche Flurkarte

e Grundbuchauszug

e Auszug aus den Bauplanen

® Auszug aus dem Flachennutzungsplan

e Unterlagen der Schuldnerin

® Baubeschreibung und Aufmald vom Tag des Ortstermins
Erhebungen/Recherchen:

e Auskinfte des Geschaftsfiihrers der Schuldnerin
 Auskiinfte der Gemeinde Reit im Winkl

e Auskunft des Gutachterausschusses

e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes
Allgemeine Grundlagen:

Bewertung nach den gesetzlichen Vorschriften und der einschldgigen Fachliteratur
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1.5 Grundbuch

Einsicht am: 22.10.2021

Amtsgericht: Traunstein

Grundbuch: Reit im Winkl

Blatt: 2478

Bestandsverzeichnis: Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe

Lfd. Nr. 3: 9/3 Seerosenweg 8, 521 m?
Gebdude- und Freiflache

Lfd. Nr. 5: 9/15 Nahe Seerosenweg, 439 m?
Gebaude- und Freiflache

Lfd. Nr. 6: 9/16 Nihe Seerosenweg, 232 m?
Gebdude- und Freiflache

Lfd. Nr. 10: 9/14 Nihe Seerosenweg, 435 m?
Gebdude- und Freiflache

Lfd. Nr. 11: 9/17 Nahe Seerosenweg, 893 m?
Gebdude- und Freiflache

Abteilung I keine Darstellung in diesem Gutachten

Abteilung II: keine Darstellung in diesem Gutachten

Anmerkung:

Ein Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten der Eigentiimer von Grundstiick mit Finr. 9/3

liber das 6stliche Grundstiick mit Finr. 12 (vormals Gasthof Post) besteht im Grund-

buch in Abt. Il des dienenden Grundstiicks, ist aber im Bestandsverzeichnis des herr-

schenden Grundbuchs nicht aufgefiihrt.

Das Grundsttick mit Finr. 9/3 wurde mit FN 1432 zundchst zerlegt und als ein Grund-

stiick am 02.06.2015 mit fiinf Flurnummern im Grundbuch neu vorgetragen. In der

Folge wurde das Grundstiick geteilt und die fiinf Grundstiicke unter einer jeweils lau-

fenden Nummer im Grundbuch am 29.07.2015 neu vorgetragen.

Zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte der Beteiligten und aus Griinden des Daten-

schutzes werden in diesem Gutachten keine Angaben (iber die Eigentiimer bzw.

Schuldner sowie die Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs gemacht.

1.6 Mietverhaltnisse

Es sind dem Sachversténdigen keine Miet- bzw. Pachtverhdltnisse bekannt. Das

Wohnhaus auf dem Grundstiick mit der Finr. 9/3 ist nach Angaben seit Jahren nicht

mehr bewohnt.
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2.

2.1

2.2
2.2.1

2.2.2

Beschreibung der Grundstiicke

Geopolitische Situation

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Traunstein

Gemeinde: Reit im Winkl

Orts- und Lagebeschreibung

Ortsbeschreibung

Die Gemeinde Reit im Winkl liegt mit 2.300 Einwohnern im oberbayerischen Land-
kreis Traunstein. Traunstein ist mit etwa 20.000 Einwohnern der pulsierende Mittel-
punkt des Landkreises Traunstein und des Chiemgaus. Der Landkreis Traunstein bil-
det zusammen mit den Landkreisen Altétting, Berchtesgadener Land, Miihldorf und
Rosenheim sowie der kreisfreien Stadt Rosenheim die Planungsregion 18.

Reit im Winkl liegt nahe dem Staatsgebiet von Osterreich und befindet sich 52 km
siidostlich von Rosenheim bzw. 115 km sidostlich der bayerischen Landeshaupt-
stadt Minchen. Reit ist Teil der Metropolregion Miinchen und hat innerhalb der Pla-
nungsregion Siidostoberbayern die Funktion eines Grundzentrums. Der Luftkurort
ist ein beliebtes Urlaubsziel im Sommer wie im Winter. Seit den sportlichen Erfolgen
von Rosi Mittermaier ist ihr Geburtsort Reit im Winkl und die Winklmoos-Alm welt-
weit bekannt.

Reit im Winkl ist Giber Kreis- bzw. LandesstraRen sowie die BundesstraBen B305 und
B172 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Bis zur Auffahrt Ubersee auf die
BAB A8 sind es rund 25 km. Eine glinstige Anbindungsmoglichkeit an den Schienen-
verkehr besteht Uber den nachstgelegenen Bahnhof in Ruhpolding mit Regional-
zuganbindung.

Reit selbst verfiigt hingegen lber keinen ortseigenen Personenbahnhof. Die Distan-
zen zu den nachstgelegenen liberregionalen Verkehrsknotenpunkten des &ffentli-
chen Personenverkehrs betragen ca. 23 km zum ICE-Bahnhof in Prien am Chiemsee
oder 42 km zum internationalen Verkehrsflughafen in Salzburg.

Lagebeschreibung mit Objektumfeld und Infrastruktur

Die Grundstlicke liegen am nordlichen Ortsrand von Reit im Winkl. Stidlich befindet
sich das bisherige Hotel zur Post am zentralen Kirchplatz, das durch ein neues Hotel-
gebdude mit Wellnessbereich ersetzt werden soll. Mit Ausnahme des mit einem
Wohnhaus bebauten Grundstiicks mit Finr. 9/3 liegen alle Grundstiicke nach dem
Flachennutzungsplan und nach Angaben der Gemeinde im AulBenbereich.
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Durch die Ortsrandlage unterhalb vom Hausberg und das Stidgefélle der Grundsti-
cke ist ein wunderbarer Blick in die Ortliche Bergwelt moglich. Das bevorzugt die
Lage, es ist abzuwarten, wie sich der Neubau des friiheren Hotels zur Post auswirkt.

2.2.3 Demografische Entwicklung
Die Bevdlkerungsentwicklung in Reit im Winkl ist nach den Prognosen des Landes-
amtes fir Statistik in Bayern wenig positiv. Die Bevolkerung wird liber alle Altersklas-
sen fallen, nur bei den Mitbirgern tber 65 Jahre ist ein Wachstum zu erwarten. Fir
den Freistaat Bayern und die Gemeinde Reit im Winkl wird bis zum Jahr 2033 fiir die
verschiedenen Altersgruppen die folgende Entwicklung prognostiziert:
Altersgruppen in der Bevolkerung Bayern Reit im Winkl
Insgesamt +4,0% -6,5%
Bis 18 Jahre +51% -9,6%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -75% - 17,2 %
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -55% -11,4%
Uber 65 Jahre und ilter +35,4% +10,6%
2.3 Grundstiicksgestalt und Topgrafie
23.1 Bebautes Grundstiick mit Finr. 9/3
Grundstlicksform: fast rechteckig, nach Norden zulaufend
StraBenfront: keine
Mittlere Grundstiicksbreite: 18 m
Mittlere Grundstuckstiefe: 27 m
Bodenniveau: ca. 7 m Gefalle nach Suden bzw. Stidwesten
Anmerkung:
Das Grundstiick wird im Norden durch einen schmalen Wanderweg begrenzt. Eine
Zufahrt zum Wohnhaus wdre nur (iber das nachbarliche Grundstiick mit Finr. 12 (bis-
her Hotel zur Post mit einem Geh- und Fahrtrecht) und die beiden beschlagnahmten
Grundsttiicke mit Finr. 9/15 und 9/16 méglich.
2.3.2 Unbebautes Grundstiick mit Finr. 9/14
Grundstiicksform: fast rechteckig, im Stiden westl. auslaufend
StralRenfront: keine
Mittlere Grundstlcksbreite: 17 m
Mittlere Grundstuckstiefe: 26 m
Bodenniveau: ca. 3 m Gefalle nach Suden bzw. Stidwesten
Anmerkung:
Das Grundstiick ist ein Hinterliegergrundstiick und nur iiber die Nachbargrundstiicke
zu erreichen.
Rainer Maria Lockener Ausfertigung 5 von 5 Gutachten: 22-20127-L

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 8 von 45 Datum: 23.12.2022



2.3.3 Unbebautes Grundstiick mit Finr. 9/15
Grundstiicksform: fast rechteckig, nach Norden zulaufend
StralRenfront: keine
Mittlere Grundstuicksbreite: 18 m
Mittlere Grundstuckstiefe: 27 m
Bodenniveau: ca. 7 m Gefalle nach Suden bzw. Stidwesten
Anmerkung:
Das Grundstiick wird im Norden durch einen schmalen Wanderweg begrenzt. Eine
Zufahrt ist (ber das nachbarliche Grundstiick mit Finr. 12 (bisher Hotel zur Post mit
Geh- und Fahrtrecht) méglich.

234 Unbebautes Grundstlick mit Finr. 9/16
Grundstiicksform: pfeifenférmig
Strallenfront: keine
Max. Grundstiicksbreite: 36 m
Grundstuckstiefe: 5m-15m
Bodenniveau: ca. 1 m Gefalle nach Studen
Anmerkung:
Das Grundstiick schlief3t ostlich an das nachbarliche Grundstiick mit Finr. 12 (bisher
Hotel zur Post) an. Eine siidliche Teilfldche von ca. 10 m? ist mit einen Holzschuppen
mit Satteldach bebaut, der mit der gleichen Teilfldche auf das nachbarliche Grund-
stiick mit Finr. 9/17 iiberbaut.

2.3.5 Unbebautes Grundstiick mit Finr. 9/17
Grundstlicksform: pfeifenférmig
StraBenfront: keine
Grundstiicksbreite: 37m
Grundstuickstiefe: 26m
Bodenniveau: ca. 2 m Gefalle nach Suden
Anmerkung:
Das Grundstiick schliefst nérdlich an die Grundstiicke mit FInr. 9/14 und 9/16 an. Eine
nérdliche Teilfldche von ca. 10 m? ist mit einem Holzschuppen mit Satteldach bebaut,
der mit der gleichen Teilfldche auf das nachbarliche Grundstiick mit Finr. 9/16 liber-
baut. Das Grundstiick ist ein Hinterliegergrundstiick und nur iiber die Nachbargrund-
stiicke zu erreichen.

2.4 Beschaffenheit des Grundstiicks
Standfestigkeit: keine verminderte Standfestigkeit bekannt
Grundwasser: kein erhéhtes Grundwasser bekannt
Oberflachenwasser: durch den Hang nicht auszuschlieSen
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2.5

2.6

2.7

Bodenverunreinigungen und Immissionen

Bodenverunreinigungen: keine besonderen Hinweise
Larmimmissionen: keine besonderen Hinweise
Geruchsimmissionen: keine besonderen Hinweise
Sonstige Immissionen: keine besonderen Hinweise

Anmerkung:

Der Sachversténdige wurde beauftragt ein Verkehrswertgutachten zu erstatten. Die
Untersuchung nach schédlichen Verdnderungen des Bodens oder des Grundwassers
auf natlirliche und kiinstliche Schadstoffe, Kriegslasten oder sonstige Verunreinigun-
gen war nicht Inhalt dieses Gutachtenauftrags. Fiir das Grundstiick wird die Scha-
densfreiheit vorausgesetzt, weitere Untersuchungen sollten durch Fachkollegen fiir
Schéden an Grundstiicken und Gebduden durchgefiihrt werden.

ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrage (nur Finr. 9/3)
Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser

Entsorgungsanschlisse: Kanal

Beitrags- und Abgabepflichten: keine offenen Abgaben und Beitrage bekannt
Kanaluntersuchung: liegen keine Erkenntnisse vor

Anmerkung:

Fiir das Wohnhaus auf der Finr. 9/3 liegt ein Genehmigungsbescheid vom 20.08.1963
fiir einen Wohnhausumbau mit -erweiterung vor. Uber die Abwasserfiihrung liegen
keine Erkenntnisse vor. Fiir die unbebauten Grundstiicke in diesem Verfahren wurden
bisher keine ErschliefSungskosten erhoben.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: M - gemischte Bauflache bei Finr. 9/3
AuRenbereich bei den anderen Grundstiicken

Bebauungsplan: kein Bebauungsplan vorhanden

Anmerkung zu § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben:

Ist kein rechtskrdftiger Bebauungsplan vorhanden, kann innerhalb bebauter Ortsteile
ein Vorhaben zuldssig sein, wenn es sich nach Art und Maf$ der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrdchtigt werden.

Der AufSenbereich dient der naturgegebenen Bodennutzung und der Erholung fiir die
Allgemeinheit. Grundsdtzlich soll dieser von jeglicher Bebauung freigehalten werden,
d.h. Bauvorhaben sind zundchst unzuldssig. Ausnahmen fiihrt der § 35 Baugesetz-
buch (BauGB) auf.
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Dabei wird u.a. landwirtschaftlichen Betrieben unter bestimmten Voraussetzungen
ein Baurecht im AufSenbereich gewdhrt - man spricht dann von einem privilegierten
Bauvorhaben. Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen Gemeinden im baupla-
nungsrechtlichen AufSenbereich die Errichtung vor allem von Wohngebduden erleich-
tern, indem sie eine Aufsenbereichssatzung erlassen.

2.8 Entfernungen
Munchen 115 km
Rosenheim: 52 km
Stadtmitte: 200 m
Grundschule: 400 m
2.9 Ortliche Verwaltung
Name: Gemeinde Reit im Winkl
StraRe: Rathausplatz 1
Ort: 83242 Reit im Winkl
Internet: www.reitimwinkl.de
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3. Gebdudebeschreibung
3.1 Gebaudeart
Einfamilienhaus
Anmerkung:
Das Einfamilienhaus befindet sich auf dem nérdlichen Grundstiick mit Finr. 9/3. Das
Haus ist seit Jahren nicht bewohnt, die Zugangstiiren waren verschlossen und durch
Rank-Gehdlze iiberwuchert. Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden.
3.2 Baukoérper
Bauweise: frei stehend
Konstruktionsart: Massivbauweise
Keller: teilweise unterkellert
Geschosse: Erd- und Dachgeschoss
Dachform, Dachneigung: Satteldach, 33°
Dachgeschoss: ausgebaut
3.3 Urspriingliches Baujahr (Erweiterung) und Gebaudealter
Urspriingliches Baujahr 1963
Jahr der Wertermittlung 2022
Gebdudealter 59 Jahre
Anmerkung:
Fiir das Wohnhaus liegt aus dem Jahr 1963 ein Genehmigungsbescheid fiir den
Wohnhausumbau und eine Erweiterung vor. Das urspriingliche Baujahr ist nicht be-
kannt. Nach der Kenntnis des Sachverstdndigen und dufSerem Augenschein fanden
keine Modernisierungen statt.
34 Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand (duRere Augenscheinnahme)
Baumangel und Bauschaden
e | kein kultivierter Zugang bzw. Zufahrt zum Wohnhaus
¢ | schadhafte Dachbalken und duRere Holzprofile
¢ | augenscheinlich morsche Holzbalken am Vorsatzbalkon im DG
e | Schaden an AuBenputz und Gebdudesockel
e | Slidterrasse mit schadhaften bzw. aufgeworfenen Kunststeinplatten
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3.5

Instandhaltungsstau

¢ | Holzkastenfenster und Holzabschlusstliren

e | Malerarbeiten aulien

UnzeitgemaBe Bauausfithrung

¢ | Gesamtenergiebilanz

Anmerkung:

Der Sachverstéindige weist ausdriicklich darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Bo-
den- oder Deckenflidchen wurden nicht entfernt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen und der technischen Ausstattung wurde nicht nédher gepriift.

Bauausfiihrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Bauausfiihrung ohne Warmedammverbundsystem
Energieausweis: liegt nicht vor

Anmerkung:

Seit dem 1. November 2020 gilt das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG). Durch das
GEG werden das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV)
und das Erneuerbare-Energien-Wdrmegesetz (EEWdrmeG) in einem Gesetz zusam-
mengefiihrt. Mit dem GEG treten die bisherigen Gesetze und Verordnungen aufSer
Kraft. Nun besteht ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die
energetischen Anforderungen an Neubauten und Bestandsgebduden sowie dem Ein-
satz erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kdélteversorgung von Gebduden.

Fiir Bestandsgebdude gilt, es bestehen Austausch- und Nachriistpflichten, die grund-
sdtzlich zu einem bestimmten Termin erfiillt werden miissen. Daneben gibt es "be-
dingte Anforderungen”, die nur bei Modernisierungsmafisnahmen zu beachten sind.
So miissen z.B. Heizkessel, die dlter als 30 Jahre sind, ausgetauscht werden, wenn es
keine Brennwert- und Niedertemperaturkessel sind. Es wurde festgelegt, dass ab
dem Jahr 2026 der Einbau neuer Olheizungen oder anderer Heizungen mit fossilen
Brennstoffen nur noch eingeschrinkt maéglich ist. Heizungs- und Warmwasserrohre
miissen wirkungsvoll geddmmt sein, dies gilt fiir Geschossdecken zu unbeheizten
Dachréumen aber bereits seit Ende 2015.

Bei Modernisierungen, Austausch oder Verédnderung von Bauteilen gibt das Gebdu-
deenergiegesetz (GEG) Mindeststandards vor, welche bei baulichen Mafinahmen er-
fiillt werden miissen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Fassa-
denputzes oder beim Austausch der Fenster zu.
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Gemdfs den MafSgaben im Klimaschutzprogramm 2030 wurde in den Fdllen des Ver-
kaufs und bei bestimmten gréfSeren Sanierungen von Ein- und Zweifamilienhéusern
eine obligatorische energetische Beratung des Kdufers bzw. Eigentiimers durch zer-
tifizierte Energieberater verankert.

Die energetischen Kennwerte einer Immobilie werden in einem Energieausweis aus-
gewiesen, in dem nun neben dem Primdrenergiebedarf bzw. -verbrauch auch die
CO?-Emissionen des Gebdudes angegeben werden miissen. Fiir Verkdufer, Vermieter
und Makler gilt, dass die Werte im Energieausweis bereits in der Immobilienanzeige
genannt werden. Der Ausweis muss einem Kauf- oder Mietinteressenten spdtestens
bei der ersten Besichtigung vorgelegt werden.

3.6 Anmerkungen zur Beliiftung und Belichtung
In den Raumen mit Stidausrichtung ist eine bevorzugte Belichtung gegeben, die
Raume auf der Nordseite, die Kiiche im EG und zwei Rdume im DG sind durch den
Hang nur eingeschrankt belichtet. Die Belliftung ist in den Raumen durch die Holz-
kastenfenster ohne Kippoffnung sehr eingeschrankt.

3.7 Anmerkungen zur Grundrissgestaltung und Barrierefreiheit
Das Wohnhaus bietet im Erdgeschoss mit einem kleinen Bad, einer Kiiche und dem
Wohnraum eine einfache Raumaufteilung. Im noérdlich versetzten Anbau sind nach
dem vorliegenden Grundrissplan ein Vorraum und eine Waschkiche erkennbar. Im
Dachgeschoss sind inkl. der Flachen im versetzten nordlichen Anbau drei Aufent-
haltsraume und ein WC zu erkennen. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
kann fir die tatsachliche Raumaufteilung und den Flachen keine Garantie Gibernom-
men werden.

3.8 Denkmalschutz des Gebaudes
besteht nicht

3.9 Brandversicherungswert
Es liegen dem Sachverstandigen keine Unterlagen vor.
Anmerkung:
Bei nicht brandversicherten Gebduden bzw. riickstindigen Brandversicherungsbei-
trdgen besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Untergang des Gebdudes, darauf
wird ein Ersteher in der Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.
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4,

4.1

4.2

4.3
43.1

4.3.2

4.4

Baubeschreibung des Wertermittlungsobjektes

AuRenfassade
Gestaltung:
Materialauswabhl:

Sockel:

Rohbau
Fundamente:
Kellerdecke:
Geschossdecke:
KellerauBenwande:

Lichtschachte:

Geschossaullenwande:

Geschossinnenwande:
Dachstuhl:
Dacheindeckung:
Kamin:

Flaschnerarbeiten:

Fenster und Tiiren
Fenster
Kellerfenster:
Wohnraumfenster:
Rollladen:
Fensterbanke innen:
Fensterbanke auRen:
Turen
Hausabschlusstiiren:
Innentiren:

KellerauRentur:

Ausbau und Ausstattung

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann Gber die innere Raumausstattung

oberbayerische Fassade mit Holzblendladen

Putzstruktur im EG, Holzfassade im DG und Keller

verputzt und gestrichen

Streifenfundamente

Beton

Holzbalkendecken (nach Plan)

massiv, vermutlich Beton bzw. Betonstein
keine, Kellerfenster tGber Erdniveau
massiv, Baustoff nicht bekannt

massiv, Baustoff nicht bekannt
zimmermannsmalfiges Holzdach
Blechdach

gemauerter Kamin, tiber Dach verblecht

Eisenblech gestrichen

Holzfenster mit einfacher Verglasung
Holzkastenfenster mit einfacher Verglasung
Holzblendladen

einfache Holzplatten

keine

einfache Holztir mit Glaseinlagen
einfache Tiren mit Holzzargen

einfache Holztlr mit Glaseinlagen

oder die Gebaudetechnik in diesem Gutachten nicht berichtet werden.

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10
4.10.1

Sonstige bauliche Anlagen

Balkon

Ausstattungsqualifizierung

einfach

Zusammenfassung des Unterhaltungszustandes

Das Wohnhaus ist seit Jahren nicht mehr bewohnt, die Hauszugange und einzelne
Fenster sind durch Pflanzen und rankende Geholze tGiberwuchert, das Gebaude war
am Tag des Ortstermins nicht zuganglich.

AuRenanlagen

Zugange und Zufahrten: kein befestigter Zugang zum Wohnhaus gegeben
Einfriedung: keine

Gartenanlage: unkultiviert

Aullenbeleuchtung: keine Aussage moglich

Aullenbewadsserung: keine Aussage moglich

Unterbringung sonstiger Fahrzeuge auf dem Grundstiick
Kfz-Stellplatze: keine befestigten Abstellpldtze vorhanden

Zweiradabstellplatze: im Keller, ohne befestigten Zugang

Technische Berechnungen

Brutto-Grundflache:

Wohnhaus inkl. Teilkeller und unterkellerter Terrasse 205 m?

Anmerkung:

Die Brutto-Grundfliche (BGF) wurde nach nur teilweise bemafSten Pldnen und der
DIN 277 berechnet. Anzusetzen sind die éGufseren Abmessungen der Baukonstruktio-
nen einschliefslich Wandbekleidung.

Die Wohnfldche konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und den unvoll-
stdndig bemafSten Pldnen nicht seribs ermittelt werden. Nach allgemeinen Erkennt-
nissen kann aufgrund der dufSeren Abmessungen des Gebdudes von einer Wohnfld-
che von etwa von 115 m? im Erd- und Dachgeschoss ausgegangen werden. Dieses
geschdtzte Mafs ist fiir die nachfolgende Wertermittlung nicht wertbildend.
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5.1

Grundlagen der Bewertung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie ihrer Bestandteile und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten einschlielRlich der Bodenwerte ist ab dem 01.01.2022 die neue Immo-
bilienwertermittlungsverordnung anzuwenden. Die bisherigen Richtlinien flr die Er-
mittlung des Bodenwertes, des Sachwertes, des Ertragswertes und des Vergleichs-
wertes wurden in die ImmoWertV 2021 eingebunden.

Nach & 53 der ImmoWertV 2021 (Uberleitungsregelungen) kann bei der Verkehrs-
wertermittlung unabhangig vom Wertermittlungsstichtag von dieser Verordnung
abgewichen werden, wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur
Verfligung stehen. Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt der Fall, sodass diese Verkehrs-
wertermittlung teilweise noch auf der bisher bekannten Erkenntnislage basiert.

Bei der Verkehrswertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise ab-
sehbare anderweitige Nutzungen sind zu berlicksichtigen, wenn sie mit hinreichen-
der Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen und zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Er-
gebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung der Aussagefahig-
keit zu ermitteln. Nach Abschluss eines oder mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Mogliche Bewertungsverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermitt-
lung des Markt- bzw. Verkehrswertes eines oder mehrere Verfahren heranzuziehen.
Die nachfolgenden Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu wahlen und im Gutachten zu begriinden:

a) Das Sachwertverfahren fuhrt auf der Grundlage der gewohnlichen Herstellungs-
kosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen unter Beriicksichtigung ihrer
Alterswertminderung, Baumangel und Bauschdden, der sonstigen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstlicksmerkmale und des Bodenwerts zum Verkehrswert.
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5.2

Da die bloRen Kosten einer Sache nicht mit ihrem Wert identisch sind und vielfach
sogar erheblich davon abweichen kdnnen, flihrt der Sachwert allein nicht zum Ver-
kehrswert. Aus diesem Grunde ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt, die Marktanpassung, durch Sach-
wertfaktoren integraler Bestandteil der Sachwertermittlung.

Das substanzielle Sachwertverfahren wird vorrangig bei Wohnimmobilien ange-
wandt, die fiir die Nutzung durch die Eigentiimer errichtet wurden, wie z. B. bei Ein-
und Zweifamilienhausern.

b) Das Ertragswertwertverfahren wird angewandt, wenn das zu bewertende Grund-
stlick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen. Dabei orientiert sich ein Kau-
fer bei seinen Preisvorstellungen primar an dem zu erwartenden Nutzen. Dem Kau-
fer ist es wichtig, welche Rendite das investierte Kapital durch die Vermietung oder
Verpachtung erwirtschaftet.

Das Ertragswertverfahren wird bei Wohn- und Geschaftshausern, Gewerbegrund-
stiicken, aber auch Reihenhdusern und Sondereigentum angewandt.

c) Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn ein direkter Vergleich mit
anderen Objekten moglich ist oder rechnerisch gezogen werden kann. Obwohl die
ImmoWertV 2021 das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den anderen
Wertermittlungsverfahren auffiihrt, wird dem Verfahren bei Vorhandensein geeig-
neter Vergleichspreise besondere Uberzeugungskraft beigemessen.

Das Vergleichswertverfahren wird bei Grundstilicken, Eigentumswohnungen und
Reiheneigenheimen angewandt.

Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Seit dem Jahr 2010 ist bei den Kaufpreisen fir Wohnimmobilien eine zunehmende
Dynamik zu beobachten. Ausloser fiir die deutlich steigenden Miet- und Kaufpreise
war eine weltweite Wirtschaftskrise, die durch die Insolvenz der US-amerikanischen
Investmentbank Lehman Brothers im Herbst 2008 ausgeldst wurde. Mit den unge-
wohnlich geringen Zinsen fiir die Kaufpreisfinanzierung fiihrte dies zu einer hohen
Nachfrage nach Wohnimmobilien, insbesondere im Bereich der GroRstadte oder an-
derer bevorzugter Quartiere in Bayern.

Die seit Marz 2020 das offentliche und wirtschaftliche Leben in Deutschland pra-
gende CORONA-Pandemie flihrt nach bisherigen Marktbeobachtungen zu keiner Be-
eintrachtigung auf den ortlichen Immobilienmarkten. Der Krieg in der Ukraine, die
wachsende Unsicherheit bei der Energieversorgung und die seit Monaten steigen-
den Zinsen fithren nach bisherigen Erkenntnissen dagegen zu einer Kaufzuriickhal-
tung bei den Marktteilnehmern.
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Bei dieser Verkehrswertermittlung handelt es sich um ein bebautes und vier weitge-
hend unbebaute Grundstiicke am nérdlichen Ortsrand von Reit im Winkl. Das Grund-
stick mit der Finr. 9/3 hatte vormals eine Grundstiicksflache von 2.470 m? und
wurde im Jahr 2015 zunachst in funf Flurstlicke zerlegt und dann in fiinf rechtlich
selbststandige Grundstiicke geteilt. Fur alle finf Grundstiicke ist ein eigener Ver-
kehrswert zu bilden, alle fiinf Verfahren wurden mit Beschluss des Gerichts vom
15.06.2022 verbunden und unter einem Geschaftszeichen fortgefiihrt.

Flr das bebaute Grundstiick liegt eine Genehmigung vom 20.08.1963 fiir den Wohn-
hausumbau und die Wohnhauserweiterung vor, damit sollte die urspriingliche Bau-
substanz vor dem Jahr 1963 errichtet worden sein. Das Gebadude hat aufgrund des
Alters und langjdhrigen Leerstandes die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer er-
reicht, die Kosten fir die Freilegung des Grundstiicks werden in diesem Gutachten
bei den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd berticksichtigt.

Das Grundsttick, wie auch die vier weiteren Grundsttlicke, sind Hinterliegergrundstu-
cke, die Giber den o6ffentlichen StraBenraum nicht zu erreichen sind. Eine vormals
geduldete Zufahrt Gber das stidostliche Grundstiick des ehemaligen Hotel zur Post
wurde in der Urkunde vom 28.11.2003 mit einer Grunddienstbarkeit zu Gunsten des
Grundstticks mit FInr. 9/3 (Flache: 2.470 m?) dinglich gesichert. So heiRt es in der
Urkunde vom 28.11.2003:

,Der Eigentiimer belastet hiermit sein Flst.12 der Gemarkung Reit im Winkl (dienen-
des Grundstiick) zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks Flst. 9/3
(herrschendes Grundstiick) mit einer

Grunddienstbarkeit

des Inhalts, dass dieser fiir alle Zeiten unentgeltlich berechtigt ist, auf einem drei Me-
ter breiten Grundstreifen, so wie dieser im beigefiigten Lageplan schraffiert einge-
zeichnet ist, jederzeit und ungehindert liber das dienende Grundstiick zu gehen und
zu fahren, um vom herrschenden Grundstiicke zur éffentlichen Strafse "Am GriinbU-
hel" hin- und zuriick gelangen zu kénnen. Der Geh- und Fahrstreifen ist, soweit er auf
der Saalzufahrt zum "Hotel Post" verlduft, in der Natur bereits befestigt. “
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5.3

53.1

Der Verlauf des Geh- und Fahrtrechts nordlich dem Hotel zur Post ist in dem Plan-
ausschnitt gestrichelt gekennzeichnet, die kariert gekennzeichneten Grundstiicksfla-
chen sind fiir diese Wertermittlung nicht relevant. Der Bestand des Geh- und Fahrt-
rechts Gber das nachbarliche Grundstlick mit Finr. 12 wird fir die fiinf beschlag-
nahmten Grundstiicke, auch nach der spateren Teilung, vorausgesetzt.

Die Gemeinde Reit im Winkl teilte dem Sachverstandigen am 13.10.2022 schriftlich
mit, dass die Grundstiicke mit den Finrn. 9/14, 9/15, 9/16 und 9/17 im Gegensatz zu
dem bebauten Grundstiick mit Finr. 9/3 AuRenbereichsgrundstiicke nach § 35
BauGB sind, fiir die nach Flachennutzungsplan als sonstige Griinflache kein Baurecht
besteht.

Dem Sachverstandigen liegen dagegen von der Schuldnerin vorgelegte Protokolle
der ortlichen Behorden vor, in denen die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die
Innenentwicklung nach § 13a BauGB angeregt wurden. Die Zulassigkeit einer Bebau-
ung nach § 34 BauGB ware zweifelhaft, eine generelle Ablehnung war nicht erkenn-
bar. Unter den o6rtlichen und behérdlichen Voraussetzungen konnte fiir eine wohn-
bauliche Nutzung mit Ein- und Zweifamilienhdusern Einvernehmen erzielt werden.

Der Sachverstandige ist der Uberzeugung, dass neben dem bebauten Grundstiick
auch fir die aktuell im AuBenbereich befindlichen Grundstiicke in Abstimmung mit
den ortlichen Baubehorden ein mittelfristiges Baurecht erreicht werden kann. Die
Grundstiicke liegen zentrumsnah zum Kirchplatz, durch das Geh- und Fahrtrecht
Uber das nachbarliche Grundstiick mit Finr. 12 ware die ErschlieRung gesichert.
Durch eine malivolle Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern kénnte das Orts-
zentrum baulich angemessen abgerundet werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von einer allgemein (b-
lichen Grundstiicksbeschreibung abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale konnen ungewdhnliche Ertragsverhaltnisse, Baumangel und
Bauschaden, Bodenverunreinigungen oder grundstlicksbezogene Rechte sein.

FreilegungsmaRnahmen

Wertminderungen bei Freilegungs-, Teilabbruch- oder Sicherungsmafinahmen, die
bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise erforderlich sind, sind unter Berlicksichti-
gung der anfallenden Kosten, der Verwertungserlose fiir abgangige Bauteile und der
ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu ermitteln.
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5.3.2

Der Sachverstandige legt die Kosten fiir die Freilegung und Entsorgung des Einfami-
lienhauses auf dem Grundstiick mit Finr. 9/3 mit 75 €/m? Brutto-Grundflache fest.

Wohnhaus, 205 m? x 75 €/m?, gerundet 15.380 €

Die Kosten der Freilegung der beiden Grundstiicke mit FInr. 9/16 und 9/17, jeweils
bebaut mit einem halben Holzschuppen, wird pauschal mit 1.000 € pro Grundstlick
festgelegt.

Holzschuppen auf Finr. 9/16 und 9/17, jeweils 1.000 €

Zeitablauf fur eine nachhaltige Nutzung als Bauland

Die Wartezeit fir die Entwicklung der beschlagnahmten Grundstticke, dies gilt nicht
nur fir die AuRenbereichsgrundstiicke sondern einheitlich auch fiir das aktuell be-
baute Grundstiick, muss bei der Wertfindung bericksichtigt werden. Die Grundsti-
cke stehen einem Investor als baureifes Land vermutlich erst in einigen Jahren zur
Verfligung, fir diesen Zeitraum sind die zu ermitteInden Bodenwerte auf den Wer-
termittlungsstichtag abzuzinsen.

Der Sachverstandige geht von einem Zeitraum von fiinf Jahren aus. Der Zinssatz wird
mit einem Kapitalmarktzins von 5 % festgelegt, der Abzinsungsfaktor betragt 0,78.

Abzinsungsfaktor bei 5 % Zins und 5 Jahren Wartedauer 0,78
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6.1

6.2

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit
oder der Grundstiicksflaiche weitgehend (ibereinstimmen und fiir die im Wesentli-
chen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert wird aus
der Kaufpreissammlung der ortlichen Gutachterausschiisse der Stadte oder Land-
kreise ermittelt und regelmaRig alle zwei Jahre veroffentlicht.

Nach den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kon-
nen auch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden.

In der Bodenwertermittlung sind Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks
vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstéanden (z. B. Lage und
Ausrichtung, ErschlieBungszustand, ortliche Bedingungen oder Verhaltnisse, Art und
MaR der baulichen Nutzung, der GrundstiicksgroBe, der Bodenbeschaffenheit oder
Grundstiicksgestalt) sachverstandig zu bericksichtigen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Kriterien Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2022 22.11.2022
Bodenrichtwertzone 17004 17004
Bodenrichtwert 770 €/m?

Baureifes Land ja ja

ErschlieBung

erschliefungsbeitragsfrei

erschliefungsbeitragsfrei

Flachenart

M - gemischte Bauflache

M - gemischte Bauflache

Anzahl der Vollgeschosse

2-3

2

Abgabenrechtlicher Zustand

Die Abgaben und Beitrage fir die ErschlieRung von Grundstiicken nach BauGB und
KAG, die vom Gutachterausschuss bei Wohnbauflachen mit durchschnittlich 40 €/m?
angegeben werden, sind im Bodenrichtwert bereits enthalten.

22-20127-L
23.12.2022

Gutachten:
Datum:
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6.3

6.4

6.5

6.6
6.6.1

Bodenwertanpassung aufgrund der Grundstiicksgrofle

Der Sachverstandige wird aufgrund der Grundstiicksgrofie keine Anpassung des Bo-
denwertes vornehmen, weil die Grundstiicksflachen erst nach Abschluss der not-
wendigen Bodenordnung feststehen.

Bodenwertanpassung aufgrund der baulichen Ausnutzung

Der Sachverstandige wird aufgrund der baulichen Ausnutzung keine Anpassung des
Bodenwertes vornehmen, weil mit dem Abriss der Gebdude auf den bebauten
Grundstiicken eine Freilegung erreicht wurde.

Bodenwertanpassung aufgrund der Marktlage und der ortlichen Lage

Der Bodenrichtwert zum 31.12.2020 in Hohe von 590 €/m? beschreibt den mittleren
Wert des Bodens im Quartier fiir den Zeitraum 2019 und 2020. Bis zum 01.01.2022
ist der Bodenrichtwert in Reit im Winkl zum 01.01.2022 um etwa 30 % von 590 €/m?
auf 770 €/m? gestiegen.

Durch die besondere Dynamik auf dem ortlichen Immobilienmarkt ist eine weitere
Steigerung bei den Kaufpreisen fir Wohnbaugrundstiicke zum Wertermittlungs-
stichtag anzunehmen. Durch die steigenden Zinsen und der erkennbaren Kaufzu-
rickhaltung ist eine lineare Bodenwertentwicklung wie in den letzten Jahren jedoch
nicht zu erwarten.

Der Sachverstdandige wird aufgrund dieser anhaltenden Dynamik auf dem ortlichen
Immobilienmarkt und der besonders bevorzugten Lage der Grundstiicke am nérdli-
chen Gemeinderand den Bodenrichtwert im Quartier in Hohe von 770 €/m? um wei-
tere 25 % auf 960 €/m? anheben. Dieser Bodenwert findet jedoch aufgrund der To-
pografie nur Anwendung fir die beiden nérdlichen Grundsticke mit Finr. 9/3 und
9/15. Der Bodenwert fir die drei sudlichen Grundstiicke wird um 10 % auf 860 €/m?
gemindert.

Bodenwert der Bewertungsobjekte

Bodenwert des bebauten Grundstiicks mit FInr. 9/3

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Nutzung Flurnummer Flache Preis/m? Bodenwert
Wohnen 9/3 521 m? 960 €/m? 500.160 €
Freilegung 205 m? 75 €/m? -15.380 €
Differenz 484.780 €
Wartezeit 0,78
Bodenwert 378.128 €
Bodenwert, gerundet 378.100 €
Ausfertigung 5 von 5 Gutachten: 22-20127-L
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6.6.2

6.6.3

6.6.4

Bodenwert des unbebauten Grundstiicks mit FInr. 9/14

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Nutzung Flurnummer Fliche Preis/m? Bodenwert
Wohnen 9/14 435 m? 860 €/m? 374.100 €
ErschlieRung 9/14 435 m? -40 €/m? -17.400 €
Differenz 356.700 €
Wartezeit 0,78
Bodenwert 278.226 €
Bodenwert, gerundet 278.200 €
Bodenwert des unbebauten Grundstiicks mit FInr. 9/15
Nutzung Flurnummer Fliche Preis/m? Bodenwert
Wohnen 9/15 439 m? 960 €/m? 421.440 €
ErschlieBung 9/15 439 m? -40 €/m? -17.560 €
Differenz 403.880 €
Wartezeit 0,78
Bodenwert 315.026 €
Bodenwert, gerundet 315.000 €
Bodenwert des unbebauten Grundstticks mit Finr. 9/16
Nutzung Flurnummer Flache Preis/m? Bodenwert
Wohnen 9/16 232 m? 860 €/m? 199.520 €
ErschlieBung 9/16 232 m? -40 €/m? -9.280 €
Freilegung -1.000 €
Differenz 189.240 €
Wartezeit 0,78
Bodenwert 147.607 €
Bodenwert, gerundet 147.600 €
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6.6.5 Bodenwert des unbebauten Grundsticks mit FInr. 9/17
Nutzung Flurnummer Fliche Preis/m? Bodenwert
Wohnen 9/17 893 m? 860 €/m? 767.980 €
ErschlieBung 9/17 893 m? -40 €/m? -35.720€
Freilegung -1.000 €
Differenz 731.260 €
Wartezeit 0,78
Bodenwert 570.382 €
Bodenwert, gerundet 570.400 €
6.6.6 Zusammenfassung der Bodenwerte
Aktuelle Nutzung Flurnummer Flache Bodenwert
Wohnen 9/3 521 m? 378.100 €
Grunland 9/14 435 m? 278.200 €
Grunland 9/15 439 m? 315.000 €
Grinland 9/16 232 m? 147.600 €
Grunland 9/17 893 m? 570.400 €
Bodenwerte, gesamt 2.520 m? 1.689.300 €
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7.

7.1

7.2

7.3

Verkehrswert (Marktwert)

Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsttlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

Auswahl des Bewertungsverfahrens bei der vorliegenden Bewertung

Bei unbebauten Grundstiicken fiihrt regelmaRig das Vergleichswertverfahren zum
Verkehrswert (Marktwert). Liegen keine Vergleichswerte in statistisch notwendigem
Umfang vor, ist der Bodenwert aus den 6rtlichen Bodenrichtwerten abzuleiten. Die
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale haben das Ergebnis zusatzlich beeinflusst.

Bei dem bebauten Grundstiick hat der Sachverstandige aufgrund des Alters und des
Zustands des Gebdudes die Kosten fiir die Freilegung des Grundstiicks berticksich-
tigt, um das Grundstlick einer Neuordnung zuzufihren.

Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berlicksichtigung der besonderen Wertverhaltnisse wie der Lage, der Art und
GroRe, der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der jeweiligen Situation auf dem
Immobilienmarkt, erachtet der Sachverstindige den folgenden Verkehrswert zum
Wertermittlungsstichtag fiir angemessen:

Bewertungsobjekte Grundstiicke

Amtsgericht Traunstein
Grundbuch Reit im Winkl
Blattstelle 2478

Wertermittlungsstichtag 22.11.2022

Aktuelle Nutzung Flurnummer Verkehrswert
Wohnen 9/3 378.100 €
Grinland 9/14 278.200 €
Grinland 9/15 315.000 €
Grinland 9/16 147.600 €
Grinland 9/17 570.400 €
Summe der Verkehrswerte 1.689.300 €
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7.4

Begriindung

Die Grundstlicke liegen in zentraler Ortslage nordlich dem Kirchplatz. Fur das nérd-
liche Grundstuck mit FInr. 9/3, das mit einem &lteren Einfamilienhaus bebaut ist,
liegt eine Baugenehmigung vor, die Gemeindeverwaltung bestatigt, dass das Grund-
stiick im Innenbereich liegt.

Bei den weiteren Grundstlicken handelt es sich nach dem Flachennutzungsplan um
AuBenbereichsgrundstiicke, die aktuelle Nutzung ist weitgehend unbewirtschafte-
tes Griinland. Die ErschlieBung der Grundstiicke ist durch eine Grunddienstbarkeit
Uber das stidostliche Nachbargrundstiick mit Flnr. 12 gesichert. Nach einem Urteil
des BayVGH vom 11.03.1996, schliet das Geh- und Fahrtrecht fiir herrschende
Grundsticke auch ein Leitungsrecht ein.

Aus den Protokollen der ortlichen Behorden ist eine Bereitschaft erkennbar, dass
diese Grundstiicke neu geordnet werden kénnten, um mit einer qualifizierten Be-
bauung mit Ein- oder Zweifamilienhdusern die zentrale Ortsbebauung abzurunden.
Dieser Moglichkeit ist der Sachverstdandige in diesem Gutachten gefolgt, die Boden-
werte wurden aus den ortlichen Bodenrichtwerten fir Wohnbauflachen abgeleitet
und an die besonderen ortlichen Marktverhaltnisse angepasst.

Der Zeitraum bis zu einer moéglichen Bebauung wurde vom Sachverstandigen mit
fiinf Jahren angesetzt, in dem die Grundstlicke eine Baureife erreichen sollten. Aus
diesem Grund wurden die Bodenwerte bei einem Zinssatz von 5 % auf funf Jahre
abgezinst.

Bei der Umsetzung vergleichbarer Bauvorhaben in den zentralen Ortslagen sind in
enger Abstimmung die Belange der Gemeinde umzusetzen. Es gibt ortliche Vorschrif-
ten, Satzungen und Verordnungen die Anwendung finden missen. Welchen Einfluss
das neu geplante und moderne Hotel zu Post auf dem siiddstlichen Nachbargrund-
stlick ausiibt, kann aktuell nicht abgeschatzt werden.

Dass fiir vergleichbar bevorzugte Grundstiicke auch Hochst- oder Liebhaberpreise
deutlich oberhalb der ortlichen Bodenrichtwerte bezahlt werden, ist allgemein be-
kannt. Eine Spekulation, ob es das zwei- oder dreifache des Bodenrichtwertes sein
konnte, gehort aber nicht in dieses Gutachten.
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7.5
7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.5.4

Sonstige Hinweise zu diesem Gutachten

Gegenuber Dritten wird die Haftung aus diesem Gutachten ausgeschlossen.

Der Sachverstandige versichert, dass er dieses Gutachten unparteiisch, nach bestem
Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne personliches
Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Die Beschreibung von Grundstiicken und Gebauden in diesem Gutachten erhebt kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde aufgrund der zur Verfligung gestellten
Unterlagen, Informationen, dem Augenschein des Sachverstdandigen und aufgrund
von Aussagen der Teilnehmer an der Ortsbesichtigung erstellt.

Die Beschreibung dient der allgemeinen Darstellung des Bewertungsobjektes. Sie
enthalt Angaben und beschreibt Merkmale, die fir die Wertermittlung von erkenn-
barem Einfluss sind. Fir die Bewertung sind die Grundstlicksbeschaffenheit und die
Baualterskategorie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungs-
merkmale sowie der Allgemeinzustand der Gebdaude und AuRenanlagen entschei-
dend; deshalb wird bei dieser Beschreibung nicht jedes Detail dargestellt.

Ausdricklich weist der Sachverstandige darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen, dem Sachverstandigen sind Bauteil6ffnun-
gen untersagt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der
technischen Ausstattung wurde nicht gepruft.

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine
unabhangige Einschatzung des Marktwertes handelt. Personliche Interessen an ei-
ner Immobilie kénnen bei individuellen Kaufvertragsverhandlungen immer zu ab-
weichenden Ergebnissen flhren, die in diesem Gutachten nicht beschrieben werden
kdénnen.

Das Gutachten besteht aus 45 Seiten einschlieBlich der Anlagen. Das Gutachten ist
nur flr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, eine Haftung ge-
genliber Dritten aus diesem Gutachten wird nicht Gbernommen. Der Sachverstan-
dige beansprucht den Urheberschutz.

Das Gutachten darf nicht auseinandergenommen werden. Die Darstellung im Inter-
net, eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte, auch auszugsweise, ist nur
mit schriftlicher Genehmigung durch den Sachverstiandigen gestattet. Der Auftrag-
geber erhilt 5 Ausfertigungen, das Original verbleibt beim Sachverstandigen.
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Bad Reichenhall, den 23.12.2022

Der Sachverstandige:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Von der Industrie- und Handelskammer in NUrnberg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger.

Anmerkung zur weiteren beruflichen Qualifikation des Sachverstiindigen:

Zert = Die DIAZert - Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG - bescheinigt Herrn Rainer
Maria Léckener den Nachweis der Kompetenz als Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immobilienbewertung (DIAZert) fiir die Marktwertermittlung gemdf ImmoWertV
von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die Uberpriifung erfolgte auf den normativen
Grundlagen der DIA Consulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN
EN ISO/IEC 17024.

Giiltigkeitsdauer des Zertifikats: 03. April 2023, Zertifikats-Nr.: DIA-IB-472.
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8. Anlagen

8.1 Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften
8.2 Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung

8.3 Luftbild mit Ortseinzeichnung

8.4 Amtliche Flurkarte

8.5 PlaneA-D

8.6 Fotoserie A-G
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8.1 Anlage zur Wertermittlung

Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften

1. Baugesetzbuch (BauGB vom 20.10.2015)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 11.06.2013)

3. Bayerische Bauordnung (BayBO vom 14.08.2007)

4, Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021)

Nach § 53 der InmoWertV 2021 (Uberleitungsregelungen) kann bei der
Verkehrswertermittlung von dieser Verordnung abgewichen werden,
wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur Verfii-
gung stehen.

5. Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006 vom 01.03.2006)
6. Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)
7. Kleiber - digital, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Online-Version, Bundesanzeiger Verlag

8. GuG, Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert
Online-Version, Werner Verlag

9. Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung
Klaus Bernhard Gablenz, 2. Auflage 2000, Werner Verlag
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8.2 Anlage zur Wertermittlung

Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
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8.3 Anlage zur Wertermittlung

Luftbild mit Ortseinzeichnung
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8.4 Anlage zur Wertermittlung

Amtliche Flurkarte (mit skizziertem Geh- und Fahrtrecht)
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8.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan A: Ansichten des Wohnhauses auf Finr. 9/3
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8.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan B: Keller des Wohnhauses auf Finr. 9/3
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8.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan C: Erdgeschoss des Wohnhauses auf Finr. 9/3
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8.5

Plan D:

Anlage zur Wertermittlung
Dachgeschoss des Wohnhauses auf Finr. 9/3
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8.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie A:

Hotel zur Post

Abbildung 1: Zufahrt zu den Grundstiicken (Geh- und Fahrtrecht) nordlich des Hotels zur Post

Wohnhaus auf Finr. 9/3 Keine befestigte Zufahrt

zum Wohnhaus

Abblldung 2: Grundstucksgrenze zur FInr 9/3 heute 9/3 9/15 und 9/16
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8.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie B:
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8.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie C:

—_ N

Abblldung 5: U-nterkeIIerte Terrasse des Wohnhauses

Abbildung 6: Wohnhaus mit Giberwucherter Hausabschlusstiir
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8.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie D:
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Abbildung 7: Linker Holzschuppen af der Grundstijcksgrenze von Finr. 9/16 und 9/17
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Abbildung 8: Holzschuppen auf der Grundstiicksgrenze von Finr. 9/16 und 9/17

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 5 von 5 Gutachten: 22-20127-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 42 von 45 Datum: 23.12.2022



8.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie E:

Abbildung 10: FuR- und Wanderweg nordlich der Grundstticke mit FInr. 9/3 und 9/15
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8.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie F:
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Abbildung 11: Ansicht des Wohnhauses auf FInr. 9/3 vom nérdlichen FuRR- oder Wanderweg

Abbildung 12: Ansicht des Grundstiicks mit Flnr. 9/15 und sudlich die FInrn. 9/16 und 9/17
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8.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie G:

Abbildung 14: Blick tiber den Garten des Ostlichen Nachbarhauses auf das Hotel zur Post
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