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1. Zusammenfassung

FINr. 1349, Gebdude- und Freifliche, Landwirtschaftsfldche,
Hofstelle, Reit 1, 83253 Rimsting am Chiemsee

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15. September 2023
Ortstermin: 15. September 2023
Baujahr Wohnhaus ca.: 2007
Fiktives Baujahr Wohnhaus ca.: 2007
Nutzung Wohnhaus: Wohnnutzung
GrundstlicksgroRe (m?): 5930
davon: Griinland 2447
und gemischt genutzte Flache (m?): 3483
Bodenwert Griinland: 31.077 €
Bodenwert gemischt genutzte Flache: 376.479 €
Bruttogrundflache Wohngebaude (m?) ca.: 638,5
Wirtschaftl. Restnutzungsdauer (Jahre): 54
Ausstattungsstandard gerundet: ca.3
NHK zum Wertermittlungszeitpunkt (/m? BGF) 1.460 €
Sachwertfaktor: 0,75
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -182.500 €
Sachwert: 642.504 €
Jahrlicher Rohertrag: 34.176 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten: 5.690 €
Liegenschaftszinssatz: 2,50%
Vervielfaltiger: 29,46
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -182.500 €
Ertragswert: 755.899 €
Verkehrswert: 730.000 €
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2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss vom 02.05.2023 und Auftrag vom 03.05.2023 durch
das

Amtsgericht Rosenheim
Aulienstelle Bad Aibling
— Vollstreckungsgericht —
Bismarckstr. 1

83022 Rosenheim

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:

die Gutachtenerstellung, 4-fach

die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei

fir jedes Objekt einen gesonderten Wert zu bestimmen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt
der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die
Versteigerung erstreckt (§55 ZVG), ist - soweit moglich -
unter Wiirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und
gesondert auszuweisen

die nachrichtliche Mitteilung des Betrages, um den der
Wert des Objekts objektiv durch die Belastung in Abteilung
11/8,9,10,12,18 und 19 gemindert ist,

die Beantwortung der Fragen von Seite 2 des Auftrags
(hierzu siehe separates Beiblatt)

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins aufgrund einer
Zwangsversteigerung.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Gutachten fiir das
Zwangsversteigerungsverfahren unter Umstanden
verfahrensrechtliche Besonderheiten Berlicksichtigung finden,
die sich von der Verkehrswertermittlung fiir andere Zwecke
unterscheiden kdnnen.

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein giltig.
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Eine weitere Verwendung des Gutachtens ist nur nach
Absprache und mit schriftlicher Zustimmung des
Sachverstandigen zulassig.

Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.

Andere Veroffentlichungen sind illegal und verstoBen gegen
das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekt

Gemarkung Rimsting

FINr. 1349

Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache zu 0,5930 ha
Reit 1

83253 Rimsting

® Hinweis:

Das zu bewertende Anwesen weist einige Besonderheiten auf:
Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut, welches Teil
einer Betriebseinheit/landwirtschaftlichen Hofstelle ist, ein
sog. Betriebsleiterwohnhaus mit Altenteiler. Das Stallgebaude
befindet sich auf einem anderen Flurstiick und ist nicht
Gegenstand des Auftrages.

Im Anwesen befinden sich zwei abgeschlossene Wohnungen
im Erd- und Obergeschoss und zwei Ferienwohnungen im
Dachgeschoss.

Das Wohnhaus ist noch nicht ganz fertiggestelit.

Es ist u. a. mit einem Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht,
welche die Raume im Erd- und Obergeschoss, die im Plan mit
,DWR* bezeichnet sind, betreffen, belastet. Dieses umfasst
auBerdem die Mitbenutzung der gemeinschaftlichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundstiicks und endet mit dem Tod der
berechtigten Personen.

Die Ferienwohnungen diirfen max. 6 Wochen im Jahr durch
den Eigentlimer oder ein und denselben Dritten bewohnt
werden.

Dariiber hinaus liegt der dstliche Teil des Wohnhauses iiber die
gesamte Gebiudeldange auf dem Nachbarflurstiick Nr. 1297/4
und im nordwestlichen Grundstiicksabschnitt ragen Bereiche
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der zwei Fahrsilos von FINr. 1352 sowie die Stall--
[Auslaufliche in das Bewertungsgrundstiick FINr. 1349.
Hierbei handelt es sich jeweils um einen Uberbau.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Rosenheim von Rimsting
Blatt 1373

Lfd. Nr. 40
FINr. 1349
Reit 1, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache zu
0,5930 ha

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 2

(Auf Anordnung des Gerichts ist keine Namensnennung des
Eigentlimers im Gutachten erwiinscht.)

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. 8

Wohnraumbesetzungsrecht (auflésend bedingt) fir Freistaat
Bayern; gemal’ Bewilligung vom 20.02.2004, Notar ...

URNTr. 257, eingetragen am 26.02.2004

Lfd. Nr. 9

Befristetes Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht an den
Raumen bezeichnet mit DWR It. Aufteilungsplan, fir ... geb. ...
und ... Der Dauerwohn- und Dauernutzungsberechtigte bedarf
zur Veraullerung der Zustimmung des Grundstiicks-
eigentliimers, mit Ausnahme einer VerauRerung an
Abkdmmlinge oder Ehegatten des Dauerwohnberechtigten;
gemaR Bewilligung vom 23.09.2004, URNr. 1292/04, Notar ...,
eingetragen am 17.11.2004
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Lfd. Nr. 10

Leibgeding (Reallasten flir Kost und Taschengeld wertgesichert)
flr ....und ...; I6schbar bei Todesnachweis; gemal} Bewilligung
vom 23.09.2004, URNr. 1292/04, Notar ...; eingetragen am
17.11.2004

Lfd. Nr. 12

Nutzungsbeschrankung fir Freistaat Bayern; gemal Bewilligung
vom 20.04.2005, URNr. 508/05 Notar ...; Rang vor Abt. 11/10;
eingetragen am 28.04.2005

Lfd. Nr. 18

Photovoltaikanlagenrecht fir ...; gemal Bewilligung vom
13.05.2001, URNr. 598/11, Notar ...; eingetragen am
23.05.2011

Lfd. Nr. 19

Photovoltaikanlagenrecht fir ....; gemaR Bewilligung vom
11.08.2011 URNr. 1152/11, Notar ...; Rang vor Abt. 11/9; Rang
vor Abt. Ill/8; eingetragen am 30.07.2012

Lfd. Nr. 25

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rosenheim - AulRenstelle Bad Aibling - Vollstreckungsgericht,
AZ: 801 K 10/23); eingetragen am 21.03.2023

2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

(nicht bewertungsrelevant)

@® Hinweis:
Der Grundbuchinhalt ist nur auszugsweise gekiirzt wieder-
gegeben.

2.4. Eigentliimer

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

2.5. Nutzung

Das Anwesen wurde durch den Eigentlimer und der
Dauerwohnberechtigten augenscheinlich zu Wohnzwecken
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genutzt.

Laut Auskunft des Gewerbeamtes der Gemeinde Rimsting
wurde durch den Grundstlickseigentiimer in Reit 1 folgende
Tatigkeit gemeldet:

Dienstleistungen fiir Land- und Forstwirtschaft
Betriebsbeginn 01.12.2009

2.6. Ortstermin

Es wurden zwei Ortstermine durchgefiihrt:

Der erste Termin fand am 02.08.2023 von
9.30 Uhr bis 10.00 Uhr statt.

Anwesend waren:

Der Schuldner

Herr RAS. (Glaubigervertreter)

der Sachverstandiger Wolfgang Abel,

die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Der Eigentiimer bzw. der verfahrensbevollmachtigte
Rechtsanwalt wurde mit Schreiben vom 30.06.2023 vom
Termin informiert und hierzu geladen.

An diesem Termin wurde auf Ansuchen des Schuldners das
Bewertungsobjekt nur von aullen aufgenommen und
einvernehmlich mit dem anwesenden Rechtsanwalt des
Glaubigers ein neuer Termin zur Innenbesichtigung vereinbart.

Der zweite Ortstermin fand am 15.09.2023
von 9.30 Uhr bis 10.00 Uhr statt.

Der Eigentiimer bzw. der verfahrensbevollmachtigte
Rechtsanwalt wurden mit Schreiben vom 03.08.2023 von dem
zweiten Termin informiert und hierzu geladen.

Anwesend waren:

Der Schuldner

Herr RA S. (Gldaubigervertreter)

der Sachverstandiger Wolfgang Abel,

die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)
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Zum vereinbarten Zeitpunkt wurde erneut kein Zutritt zum
Bewertungsobjekt gewahrt. Aufgrund dessen wird das
Gutachten auftragsgemaB nach dem duBeren Anschein
erstelit.

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Digitale Spiegelreflexkamera

2.7. Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag

15.09.2023 (Tag der zweiten Ortsbesichtigung)

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 03.05.2023

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 01.08.2023
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fiir Rimsting vom
Gutachterausschuss Landkreis Rosenheim
Immobilienmarktbericht Landkreis Rosenheim von 2021
Bewilligungsurkunde URNr. D 257/2004 vom 20.02.2004
(Dienstbarkeitsbestellung), URNr. 1292/2004 vom 23.09.2004
(Hofubergabe), URNr. R 0508/2005 vom 20.04.2005
(Einraumung und Bestellung einer Nutzungsbeschrankung als
beschrankte, personliche Dienstbarkeit), URNr. 0598/2011 vom
13.05.2011 (Antrag auf Eintragung einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit), Gestattungsvertrag zur Installation
und zum Betrieb einer Photovoltaikanlage vom 11.08.2011
Email des Bauamtes Rimsting vom 14.06.2023
Baugenehmigungsbescheid vom 03.03.2004

Planunterlagen vom 23.09.2004 (Neubau eines
Betriebsleiterwohnhaus mit Altenteiler und Ferienwohnungen)
Planauskunft Strom Bayernwerknetz vom 18.09.2023

Email des Kaminkehrers vom 27.09.2023 mit Mess-
bescheinigung vom 15.12.2022 und Feuerstattenbescheid vom
04.01.2023

Gemeinde Rimsting: Gewerbeauskunft und Melde-
bescheinigung jeweils vom 28.09.2023
Verwaltungsgemeinschaft Breitbrunn am Chiemsee, Email vom
09.10.2023 mit Kanalskizze vom 09.10.2023

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung
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Eigene Marktaufzeichnungen sowie Presse- und Internet-
recherchen, dergl.

Mindliche Auskiinfte der am Ortstermin anwesenden Person
und von Behdrden

2.8.2. Literatur

u. a.
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

(Kleiber, 9.+10. Auflage)

Grundstlicks- u. Gebdaudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstucken (Kroll / Hausmann)

Miet-, Wohn- und Wohnungsbaurecht (Beck)
Immobilienwertermittlungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien

Bayerische Bauordnung

Bayerisches Landesamt flir Steuern — Merkblatt Gber den
Aufbau der Bodenschatzung 02/2009

2.9. Anzahl der Ausfertigungen

Es wurden insgesamt vier Ausfertigungen dieses Gutachtens
sowie ein Exemplar fiir den Verfasser in Schriftform erstellt.
Weiter wurde dem Amtsgericht eine Kopie als pdf-Datei zur
Verfligung gestellt.
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3. Wertrelevante Merkmale

3.1. Lage

3.1.1. Makrolage

3.1.2. Mikrolage

Rimsting am Chiemsee

Die Gemeinde Rimsting befindet sich im Regierungsbezirk
Oberbayern, im Landkreis Rosenheim, ca. 564 m 0. d. M.

Der Luftkurort liegt am Chiemsee zwischen den Orten Prien am
Chiemsee und Bad Endorf.

Das Gemeindegebiet erstreckt sich tiber 20 Quadratkilometer
und verfligt mit seinen 49 Ortsteilen Uber etwa 4.000
Einwohner.

Durch Rimsting flihrt die Hauptverbindungsstralie um den
Chiemsee und die Bahnlinie Miinchen-Salzburg.

Einzelheiten Gber Rimsting findet man erganzend im Internet
unter: www.rimsting.de.

Bewertungsobjekt

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich norddstlich von
Rimsting, im Ortsteil Reit, nordlich der StaatsstraRe St 2093
zwischen den Siedlungen Hochstatt und Breitenloh.

Es handelt sich um eine Lage im Aulienbereich an der Grenze
zur Nachbargemeinde Breitbrunn am Chiemsee.

Das Grundstiick grenzt zwar im Stiden an die Rimstinger

StralSe, welche Teilstlick der StaatsstrafSe St 2093 ist, an. Hier
besteht aber aktuell keine ZufahrtstralRe.

Man erreicht das Anwesen derzeit liber eine private Feldstralle,
welche von der StaatsstraRe St 2093 abzweigt und Gber das
Flurstick Nr. 1352 fuhrt. Ein eingetragenes Geh- und Fahrtrecht
zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks besteht nicht.

Das Flurstiick Nr. 1349 liegt leicht erhoht und bietet einen Blick

auf die Staatsstralle, den Chiemsee, die entfernt liegenden
Berge und die Natur.
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In der ndheren, unmittelbaren Umgebung befindet sich
lediglich ein Stallgebaude auf FINr. 1352.

Die Grundstilicke der Umgebung werden landwirtschaftlich
genutzt.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.

3.1.3. Verkehrsanbindung

Eine Bushaltestelle fiir die Linie 9520 des regionalen
offentlichen Busverkehrs befindet sich an der Staatsstralle
St 2093 in Breitenloh ca. 550 m und in Hochstétt ca. 1 km
entfernt. Darliber hinaus verkehrt im Gemeindegebiet ein
Blrgerbus und saisonal die Chiemsee-Ringlinie.

Der nachstgelegene Bahnhof der Deutschen Bundesbahn
befindet sich in Prien am Chiemsee und ist etwa 6 km entfernt.
Hier bestehen u. a. Anschliisse nach Rosenheim, Miinchen und
Salzburg.

Die Entfernung zur Autobahn A8 Miinchen-Salzburg
Anschlussstelle Bernau betragt nur ca. 11 km.

Der Flughafen in Miinchen ist je nach Route rund 117 km
(BundesstrafRe) bzw. 130 km (Autobahn) entfernt, zum

Flughafen in Salzburg sind es etwa 65 km.

Die Entfernungen des Bewertungsobjektes betragen nach

Breitbrunn am Chiemsee ca. 2 km
Prien am Chiemsee ca. 6 km
Bad Endorf ca. 8 km
Bernau am Chiemsee ca. 12 km
Rosenheim ca. 27 km
Traunstein ca. 28 km
Miinchen ca. 90 km
Salzburg ca. 75 km

3.1.4. Immissionen

Durch das nordwestlich liegende Stallgebaude auf FINr. 1352
und die umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
bestehen Immissionen (Geruch, Larm, Insekten, Staub, usw.).
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Diese sind jedoch bei einer landwirtschaftlichen Hofstelle
Ublich.

Die an der slidlichen Grundstilicksgrenze verlaufende
Staatstrafie St 2093 liegt im Sichtfeld und ist im Freien
wahrnehmbar. Laut letzter veréffentlichter Verkehrszahlung
2021 (siehe nachstehende Karte des BayernAtlas) wurden an
der Zahlstelle 81409502 3.415 Kfz/24 Std. gezahlt, davon
entfallen 88 auf den Schwerverkehr.

PRACTS e Dheeds TR FW AN ETE W e

3.1.5. Offentliche Einrichtungen

Rimsting verfligt (iber samtliche Einrichtungen des
mittelfristigen Bedarfs.

Im Ort gibt es Kinderbetreuungseinrichtungen sowie
eine Grundschule. Weiterflihrende Schulen wie Realschule und
Gymnasien befinden sich in Prien.

Gute arztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte
vor Ort und die Kliniken in Prien und Rosenheim gegeben.

Durch die Lage am Westufer des Chiemsees, die Nahe zu den
Bergen und zur Natur sowie eine Vielzahl an Vereinen bietet
der Standort ganzjahrig Sport-, Freizeit- und Naherholungs-
moglichkeiten.
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3.1.6. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich das Bewertungsobjekt in
naturnaher, leicht erhohter Alleinlage im AuRenbereich an der
Gemeindegrenze von Rimsting/Breitbrunn am Chiemsee und
bietet einen Blick auf die StaatsstralRe, den Chiemsee, die Berge
und die Natur. Es bestehen Immissionen durch Landwirtschaft
und Verkehr.

3.2. Grund und Boden

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur von einem
entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Durchsicht der zur Verfligung stehenden Unterlagen und
am Ortstermin auf moégliche Indikatoren flir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Im vorliegenden Gutachten wird deshalb eine fiir Rimsting
standortiibliche Bodenbeschaffenheit unterstellt.

Auf Anfrage teilte das Bauamt Rimsting in seiner Email vom
14.06.2023 mit, dass keine Altlasten bekannt sind.

3.2.1. Grundstiicksmerkmale

Das Flurstlick Nr. 1349 ist vermessen und hat eine Flache von
0,5930 ha.

Die Grundstiicksgrenzen sind lediglich im Norden abgemarkt.
Die ostliche Grundstiicksgrenze des Bewertungsgrundstiicks
verlauft direkt an der Gemeindegrenze Rimsting — Breitbrunn
am Chiemsee.

Das Grundstiick ist in etwa rechteckig geschnitten und verfligt
Uber ein Gefélle nach Siden und leicht nach Westen.

Es verfligt Giber folgende Mal3e:

Breite Sitiden ca. 27 m
Breite Norden ca. 32m
Lange Osten ca. 206 m
Lange Westen ca. 209 m
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In etwa in der Mitte zur Ostlichen Grundstiicksgrenze hin ist es
mit einem Wohnhaus bebaut.

Ein kleine Teilflache direkt angrenzend an das Wohnhaus ist mit
Kies befestigt.

Die Flache im Suden ist Gberwiegend als Wiese gestaltet und
wird landwirtschaftlich genutzt. In einem kleinen Abschnitt
wurde am Ortstermin Holz gelagert. Das Grundstlick fallt gegen
Suden hin zur StaatsstralRe ab. Nach Westen besteht nur ein
geringes Gefille.

Der nordliche Umgriff des Wohnhauses ist zum Teil als Wiese
gestaltet, teils dient er als Lagerplatz fiir Holz und andere
Utensilien.

Im duBersten nordlichen Bereich befindet sich eine
Aufschittung, welche mit Wildanflug und Buschwerk
bewachsen ist.

Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze besteht in
einem Teilbereich ein Uberbau, welcher unter Punkt 4.3.
Baurechtliche Gegebenheiten naher erlautert wird.

3.2.2. Bodenschatzung

Gemeinde: Rimsting

Gemarkung: Rimsting

Gemarkungsnummer: 099665

Flurstlickszahler: 1349

Amtliche Flache: 5.930 m?

Tatsachliche Nutzung: 3.483 m? Flache gemischter
Nutzung

2.447 m? Griinland

Bodenschatzung: 1.249 m? Griinland-Acker (GrA),
Lehm (L), Bodenstufe (ll),
Wasserstufe (2),
Klimastufe 7,9°- 7,0°C (b),
Grinlandgrundzahl 54,
Griinlandzahl 46,
Ertragsmesszahl 575
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852 m? Griinland-Acker (GrA),
Lehm (L), Bodenstufe (I),
Wasserstufe (2),
Klimastufe 7,9°- 7,0°C (b),
Grinlandgrundzahl 62,
Griinlandzahl 57,
Ertragsmesszahl 486
346 m? Grunland (Gr), Lehm (L),
Bodenstufe (1), Wasserstufe (2),
Klimastufe 7,9°- 7,0°C (b),
Grinlandgrundzahl 66,
Griinlandzahl 61,
Ertragsmesszahl 211
Gesamtertragsmesszahl 1272

® Allgemeine Erlauterung zur Bodenschatzung:
(Auszug aus dem Merkblatt Giber den Aufbau der
Bodenschatzung 02/2009 — Bayer. Landesamt fiir Steuern)

Der Begriff Griinland (Gr) umfasst gemall BodSchatzDB

die Dauergrasflachen, die i. d. R. gemaht und beweidet werden
konnen, sowie den Griinland-Acker, der durch einen Wechsel in
der Nutzung von Griinland zu Ackerland gekennzeichnet ist.

Beim Griinland werden fiinf Bodenarten unterschieden:

S = Sand bis schwach lehmiger Sand, IS = lehmiger bis stark
lehmiger Sand, L = sandiger Lehm bis Lehm, T = schwerer Lehm
bis Ton, Mo = Moor

Die Bodenzustandsstufe beschreibt die Bodeneigenschaft.

Bei Griinland werden lediglich die Bodenzustandsstufen | bis I
unterschieden, wobei die Stufe | den glinstigsten und die Stufe
IIl den unglinstigsten Zustand beschreibt.

Zustandsstufe 1:

Der Zustand der hochsten Ertragsfahigkeit. Er ist
gekennzeichnet durch eine tief humusreiche Krume

(ca. 50 cm) mit einem allméahlichen Ubergang zu einem humus-
und kalkhaltigen Untergrund. Beste Kriimelstruktur mit
ausgezeichneten Durchwurzelungsvermogen.

Zustandsstufe 3:

Der Zustand der mittleren Ertragsfahigkeit. Er ist
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gekennzeichnet durch eine humushaltige 20-30 cm machtige
Krume mit einem allmahlichen Ubergang zu einem schwach
rohen Untergrund, der aber noch eine Durchwurzelung
durchldsst.

Zustandsstufe 5:

Der Zustand der geringeren Ertragsfahigkeit. Er ist
gekennzeichnet durch eine nur 10-20 cm machtige Krume, die
sich deutlich von einem verdichteten rohen Untergrund
absetzt, der nur eine geringe Durchwurzelung mit Faserwurzeln
zulasst.

Zustandsstufe 7:

Der Zustand der geringsten Ertragsfahigkeit.

Er ist gekennzeichnet durch eine sehr schwache Krume von
5-10 cm Machtigkeit auf vollkommen biologisch totem
Untergrund, der keinerlei Durchwurzelung zuldsst (nur Wald-
und Heideboden).

Die Zustandsstufen 2, 4 und 6 liegen in ihrer Kennzeichnung
zwischen den oben beschriebenen Zustandsstufen. Bei
Grunland entspricht annahernd die Zustandsstufe Il den
Ackerzustandsstufen 3 bis 5 und die Zustandsstufe Ill den
Ackerzustandsstufen 5-7.

Die Ertragsfahigkeit des Grinlandes ist in erster Linie durch die
Gunst oder Ungunst des zur Verfligung stehenden Wassers als
Niederschlags- oder Grundwasser bestimmt.

Der Feuchtigkeitsgrad wird durch die Wasserstufen 1 bis 5
(glinstig bis unglinstig) dargestellt:

Stufe 1:

Beste Wasserverhaltnisse, die in Bezug auf Menge und Giite
immer ein vorzigliches Wiesenwachstum gewahrleisten.
Stufe 2:

Gute Wasserverhaltnisse mit fast ausschliefSlichem
SuRgraserbestand ohne Gefahr einer Austrocknung.

Stufe 3:

Normale bis mittlere Wasserverhaltnisse, mit einem
Pflanzenbestand, der in einem maRigen Umfange Nasse-
Anzeiger aufweisen kann.

Stufe 4:

RoBheu- und Streuwiesen, mit einem liberwiegenden
Pflanzenbestand von Nasseanzeigern oder Trockenheits-
anzeigern, also entweder in Folge von Ndssestau saures,
minderwertiges Heu oder in Folge Trockenheit Kurzgrasrasen,
nur als Hutungswiesen nutzbar.
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Stufe 5:
Sumpfwiesen, absolute, schwer nutzbare Streu oder trockenste
Schafhutung

AuBerdem sieht der Griinlandschatzungsrahmen die vier
Klimastufen a), b), c) und d) vor und gibt deren
durchschnittliche Jahreswarme an.

Klimastufe a = Durchschnittliche Jahreswarme = 7,9°C,
glnstige Klimastufe, entspricht einem Weinbauklima
(Bodenseegegend; Maintal, Salzburger Becken). In diesem
Klima ist, bei mittleren Wasserverhaltnissen und einer
normalen Bewirtschaftung, die volle Anzahl an Futterschnitte
gewabhrleistet.

Klimastufe b = Durchschnittliche Jahreswarme 7,9° bis 7,0°C,
mittlere Klimastufe. Die Klimastufe b entspricht ungefahr den
Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7 bis 8°C, also
dem grofSten Teil Bayerns.

Klimastufe ¢ = Durchschnittliche Jahreswarme 6,9° bis 5,7°C,
unginstige Klimastufe. Entspricht dem Klima der
Mittelgebirgslagen.

Klimastufe d = Durchschnittliche Jahreswarme < 5,6°C,
besonders unglinstige Klimastufe. Entspricht dem Klima in
Hochgebirgslagen der Alpen.

Die Wertzahlen bringen die Unterschiede in der natlrlichen
Ertragsfahigkeit der Béden zum Ausdruck. Es sind dies bei
Ackerland die Bodenzahl und Ackerzahl sowie bei Griinland die
Grinlandgrundzahl und Griinlandzahl. Der Boden héchster
Ertragsfahigkeit in Deutschland hat die Wertzahl 100.

Aus der Flache der Kulturart und der zugehoérigen Ackerzahl
bzw. Griinlandzahl wird die auf ganze Zahlen gerundete
Ertragsmesszahl wie folgt abgeleitet:

Ertragsmesszahl = Flache (in m?) x Acker- bzw. Grinlandzahl /
100

Sie stellt eine der Grundlagen fiir die Besteuerung des land- und
forstwirtschaftlichen Vermogens dar.

3.2.3. Landschafts-/Naturschutz, Biotop

Liegt nicht vor.
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3.2.4. ErschlieBung

StraRe

Das Bewertungsgrundstiick FINr. 1349 grenzt im Siiden an die
StaatsstraRe St 2093 an. Eine dortige Zufahrt, die direkt zum
Bewertungsgrundstick fihrt, besteht augenblicklich nicht.

Aktuell erreicht man das Grundstiick tiber eine von der
StaatsstraBe St 2093 abzweigende leicht ansteigende, private
StralRe, welche sich auf FINr. 1352 befindet. Diese ist lediglich
befestigt und stellenweise gekiest. Ein eingetragenes Geh- und
Fahrtrecht besteht nicht.

Ob eine direkte Zufahrt vom Flurstiick Nr. 1349 an die
StaatsstraRe moglich bzw. genehmigt wird, konnte im Rahmen
dieses Gutachtens nicht recherchiert werden.

Kanal/Wasser

Das Anwesen ist an die 6ffentliche Abwasser- und
Wasserversorgung angeschlossen.

Das Bauamt Rimsting teilte auf Anfrage mit, dass die Hofstelle
erschlossen ist und Wasser abgerechnet ist.

Laut Aussage des Schuldners wurde an das Kanal-
/Leitungssystem der Nachbargemeinde Breitbrunn am
Chiemsee angeschlossen. Dies wird in der Email der
Verwaltungsgemeinschaft Breitbrunn am Chiemse vom
09.10.2023 so bestatigt.

Der Kanalanschluss wird durch die Gemeinde Breitbrunn am
Chiemsee gestellt. Hier sind noch zu ermittelnde Beitrage
offen.

Wie aus der nachfolgenden Skizze der Gemeinde Breitbrunn zu
entnehmen ist (rote dicke Linie), erfolgt die Leitungsfiihrung u.
a. Uber die Flursticke Nr. 1297/4 und 1300.

Eingetragene Leitungsrechte hierzu konnten nicht recherchiert
werden.
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Strom

Das Bewertungsobjekt ist an die 6ffentliche Stromversorgung
angeschlossen.

Der nachfolgende Auszug der Planauskunft des Bayerwerknetz
veranschaulicht die Leitungsfiihrung (blau strichlierte Linie).
Wie daraus zu ersehen ist, erfolgt die Erschliefung tiber
verschiedene 6stliche Nachbarflurstiicke. Hierzu eingetragene
Leitungsrechte konnten nicht recherchiert werden.
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Da die Zufahrt- und Leitungsfiihrung zum Teil Giber die Nachbar-
grundstiicke erfolgt, die derzeit teilweise ebenfalls dem
Schuldner gehoren, eriibrigte sich bisher die Eintragung von
entsprechenden Leitungs- bzw. Geh- und Fahrtrechten.

Sollte jedoch eine getrennte Verdaulerung der einzelnen
Grundstiicke des Schuldners stattfinden, ist zur rechtlichen

Absicherung die jeweilige Eintragung von diesen Rechten im
Grundbuch notwendig.

Fazit:

Das Bewertungsgrundstiick ist zwar faktisch im baurechtlichen
Sinne erschlossen, diese ist rechtlich jedoch nicht abgesichert.
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3.2.5. Offene Beitrage

Die Hohe der offenen Beitrage fiir den Kanal ist aktuell nicht
bekannt.
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4. Rechtliche Grundlagen

4.1. Rechte u. Lasten

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV findet auf die Verkehrswertermittlung
im Versteigerungsverfahren keine Anwendung.

Daher sind Grundstiicksbelastungen (gleich, ob in Abteilung Il
oder lll des Grundbuches eingetragen) bei der Verkehrswert-
ermittlung grundsatzlich nicht zu beriicksichtigen. Der
Verkehrswert wird im Versteigerungsverfahren somit fiir das
unbelastete Objekt ermittelt.

Eventuelle Belastungen werden gegebenenfalls wertmaRig
separat dargestellt.

Die nachfolgend in Abteilung Il des Bewertungsobjekts
eingetragenen Belastungen sowie der Inhalt der jeweiligen
Urkunde werden lediglich auszugsweise mitgeteilt und dienen
der Information.

Lfd. Nr. 8

Wohnraumbesetzungsrecht (auflésend bedingt) fir Freistaat
Bayern

gemald Bewilligung vom 20.02.2004 URNr. 257

Auszug aus der o. g. Urkunde

Der Wohnraum, der in der geplanten Altenteilerwoh-

nung im Neubau auf Flst. 1297/4 der Gemarkung

Breitbrunn und Flst. 1349 der Gemarkung Rimsting

zur Verfiigung steht, darf nur von Personen genutzt

werden, die durch den jeweiligen Eigentiimer der

Hofstelle des bisherigen landwirtschaftlichen Anwe-
"

sens Hochstatt 6, kiUnftig "Reith 1", mit Zustimmung

des Freistaates Bayern bestimmt werden.
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Diese Zustimmung gilt als erteilt fir Personen, die
entweder ehemalige Inhaber des landwirtschaftlichen
Betriebes Hochstdtt Hs.Nr.6 in Rimsting waren,
oder hauptberuflich in dem neuen landwirtschaftli-
chen Betrieb "Reith 1" tdtig sind oder zu dessen
noch nicht selbstdndigen und wirtschaftlichem von

ihm abhéngigen Familienangehdérigen gehdren.

Wenn das Geb#ude nicht mehr im Aufenbereich liegt
(§ 35 Baugesetzbuch), abgebrochen wird oder unter-

geht, erlischt die beschrdnkte perstnliche Dienst-

barkeit.
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Lfd. Nr. 9
Befristetes Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht an den
Rdaumen bezeichnet mit DWR It. Aufteilungsplan

gemal Bewilligung vom 23.09.2004, URNr. 1292/04
Auszug aus der o. g. Urkunde

a) Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht, schuldrechtliches Wohnrecht

Der VerauBerer baut auf eigene Kosten die Altenteilerwohnung geman Anlage Il aus.
Der Erwerber gewéhrt hiermit dem VerauBerer ein unbefristetes Dauerwohn- und Dau-
emutzungsrecht an diesen Réumen nach MafBgabe der Anlage 2 zu dieser Urkunde.
Die Anlage 2 wurde mitverlesen. Sie ist wesentiicher Bestandtell dieser Urkunde.

Bis zur vollstandigen Fertigstellung der Altenteilerwohnung wird schydrechtlich verein-
bart, dai der VerauBerer das unentgeltliche Wohnungsrecht in dem Wohnhaus auf
dem Grundstiick Flst.Nr. 1349 der Gemarkung Rimsting und Fist. 1297/4 der Gemar-
kung Breitbrunn erhalt.

Inhalt des Rechts ist die alleinige und ausschlieBliche Benutzung des Raums im ersten
Stock, der im beiliegenden Plan mit "Kind 1* bezeichnet ist, verbunden mit dem Recht
auf Mitbenutzung aller dem gemeinschatftlichen Gebrauch der Hausbewohner be-
stimmten Anlagen und Einrichtungen, wie Keller, Kiiche, Badezimmer, Boden, Ho-
fraum, Garten und landwirtschaftliche Gebaude.

Im Gbrigen gelten die Bestimmungen in Ziffer l11.6.c) entsprechend.

Sobald die dem Dauerwohnrecht unterliegenden Raume bezugsfertig hergestelit sind,

erlischt das vorgenannte Wohnrech}/_______\
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Lfd. Nr. 10

Leibgeding (Reallasten flir Kost und Taschengeld wertgesichert)
gemal Bewilligung vom 23.09.2004, URN. 1292/04

Auszug aus der o. g. Urkunde

s~
b) Verpflichtung zur Gewahrun§ von Wart und Pflege )

Um eine angemessene Versorgung des Berechtigten in kranken Tagen und bei Ge-
brechlichkeit zu sichern, vereinbaren die Vertragsteile Folgendes: _

s A W—

——— -t
- - — o —

Der Erwerber ist verpflichtet, dem Berechtigten auf dessen Lebensdauer bei Krankheit
und bei Gebrechlichkeit sorgsame Wart und Pflege im Gberlassenen Anwesen zu ge-
wahren, o

Dies umfasst alle Verrichtungen im Ablauf des tégiichen Lebens, zu denen der Berech-
tigte selbst nicht mehr in der Lage ist, insbesondere bei der Korperpfiege, Eméihrur.\g,
Mobilitat und hauswirtschaftiichen Versorgung, die der Erwerber gegebenenfalls mit
Unterstiitzung eines ambulanten Pflegedienstes ohne besondere zusatzliche Ausbil-
dung leisten kann.

Die Wart und Pflege durch den Erwerber ruht insoweit, als der Berechtigte Leistungen
aus einer Pflegeversicherung beanspruchen kann. Soweit der Berechtigte Pflegegeld
arhalt, kann die Ubermahme der Pflege, fir weiche diese Geldleistung gewahrt wird,
davon abhangig gemacht werden, dass der Anspruch auf Zahlung des Betrags inso-
weit an die pflegende Person abgetreten und die Betrége insoweit an diese ausgekehrt
werden.

Bei der Ausgestaltung der Wart und Pflege sind personliche und ortliche Verhéltnisse,
Bedarf und Leistungsfahigkeit zu berlcksichtigen. Dauerpflege ist nur zu erbringen,
wenn der gesundheitliche Zustand des Berechtigten Wart- und Pflegeleistungen bis
einschlieBlich zur Pflegestufe | geman § 15 Abs. 1 Ziffer 1 des Pflegeversicherungsge-
setzes in der Fassung vom 26.05.1994 erfordert. PflegebedUrftigkeit der Pflegestufe |
liegt danach vor, wenn der Berechtigte flr wenigstens zwei der obengenannten Ver-
richtungen aus einem oder mehreren Bereichen mindestens einmal taglich der Hilfe
bedarf und zuséatzlich mehrfach in der Woche Hilfe bei der hauswirtschaftlichen Ver-
sorgung bendtigt. Die jeweiligen Pflegebedirftigkeitsrichtlinien der Spitzenverbénde
der Pflegekassen, derzeit in der Fassung vom 07.11,1994, gelten entsprechend.

Der Zeitaufwand fir die Gewéhrung der Tischkost (&) wird nicht auf den Pflegeaufwand
angerechnet.
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¢) Wegzug des Berechtigten

Vorstehende Rechte und Leistungen ruhen, solange der VerauBerer das Ubergebene
Anwesen, gleich aus weichem Grund, verlassen hat. Ein Geldersatz steht ihm nur zu,
wenn der Erwarber den Wegzug gem. Art, 20, 21 BayAGBGB veranlasst hat, andern-
falls werden Ersatzanspriche aus jedem Rechtsgrund ausgeschlossen.

d) Kost

Der Erwerber hat dem VerduBerer auf dessen ausdrickliches Verlangen, die dessen
Alters- und Gesundheitsverhélitnissen entsprechende Kost zu den Oblichen Mahizeiten,
einschlieBlich der erforderlichen Getrdnke in stets ausreichendem Mafe zu gewahren,
wobei die Kost entweder am gemeinsamen Familientisch oder nach Wahl der Berech-
tigten in der Austragswohnung zu verabreichen ist.

F Tischkost odar der Naturalien eine
on € 340,00, - in Wasfen: Euro dreihundert-
i ert sich bei Ableben eines

Der VerauBerer ist jederzeit berechtigt, an
Geldentschadigung zu verlangen in HS
vierzig - monatlich. Die Hohe der Geldent
der Berechtigten um ein Viertel.

Der Betrag ist dann monatiich im Voraus durch Dauerauftrag auf ein noch zu bestim-
mendes Konto des VerduBerers jeweils mit Gutschrift bis zum flnften Werktag des
Monats zu (Oberweisen.

Der Ver&uBerer Ist ferner berechtigt, aus den Vorraten des Erwerbers Lebensmittel und
Getranke fiir den Eigenbedarf zu entnehmen, solange ein gemeinsamer Haushalt be-
steht und er nicht die Geldentschadigung anstelle der Tischkost verlangt. Zwischen
den Mabhizeiten haben sich die VerauBerer selbst zu versorgen.

e) Taschengeld

Der Erwerber hat dem Berechtigten ein Taschengeld in HoHg von € 400,00 - Eu-
ro vierhundert - monatlich zu bezahlen, und zwar jeweils mit G
Werktag des Monats, erstmals fir den Monat des Besitziibergangs.

Das Taschengeld verringert sich beim Tode eines Berechtigten nicht.

Eine Rente nach dem Gesetz (iber die Altershilfe fir Landwirte ist auf das Taschengeld
nicht anzurechnen,

f) Wertsicherungsklausel, Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Der nach Ziffer lil.d) und e) monatlich zu leistende Ausgangsbet soll jeweils wig
folgt wertgesichert sein:

Seite 28 von 93

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstéandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
flr Mieten und Pachten und Schdden an Geb&duden



Verkehrswertgutachten 801 K 10/23
FINr. 1349, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,
Hofstelle, Reit 1, 83253 Rimsting am Chiemsee

Andert sich kiinftig der vom Statistischen Bundesamt festgestelite Verbraucherpreisin-
dex fOr Deutschiand (Basis 2000 = 100) gegenlber dem gleichen Index des Monats
des Vertragsabschlusses, so andert sich im gleichen prozentualen Verhéltnis nach
oben oder nach unten der zu leistende monatliche Geldbetrag. Eine Anderung des
monatlichen Geldbetrages tritt jedoch dann nicht ein, wenn die Erhdhung oder Vermin-
derung auf Grund des vorstehenden VergleichsmaBstabes weniger als 5 % - finf vom
Hundert - des zuletzt zu zahlenden Betrages ausmachen wiirde. Die Anderung tritt nur
auf Verlangen entweder des Berechtigten oder des Zahlungsverpflichteten friihestens
von dem Monatsersten an ein, der auf den Monat der entsprechenden Verénderung
folgt. Anderungen bereits gezahlter Geldbetréige kénnen jedoch riickwirkend nur fir
sechs Monate geltend gemacht werden.

Sollte diese Wertsicherungsklausel unwirksam oder unanwendbar sein oder werden,
so soll der Gbrige Inhalt dieses Vertrages trotzdem und auch ohne Wertsicherungs-
klausel gelten. Die Vertragsteile verpflichten sich jedoch fir diesen Fall schon heute,
die unwirksame bzw. nicht mehr anwendbare Wertsicherungsklausel durch eine wirk-
same und anwendbare, dem gewoliten Ergebnis méglichst nahe kommende Vereinba-
rung zu ersetzen.

Die Beteiligten beantragen die Genehmigung dieser Vereinbarung durch das Bundes-
amt flr Wirtschaft und Austfuhrkontrolle in Eschborn, hilfsweise die Erteilung eines ent-
sprechenden Negativzeugnisses.

Der Erwerber unterwirft sich wegen der persénlichen Zahlungsverpflichtung und wegen
der dinglichen und persénlichen Anspriiche aus der zu ihrer Sicherung bestellten Re-
allast, und zwar in Hohe des genannten Ausgangsbetrags und eventueller Erhdhungen
des Ausgangsbetrags auf Grund der vereinbarten Wertsicherungsklausel, der soforti-
gen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde. Solite die Unterwerfung hinsichtlich der
Erhhungsbetréage unwirksam sein, ist der Erwerber verpflichtet, sich auf eigene Ko-
sten in notarieller Urkunde wegen kinftiger Anspriiche der Berechtigten erneut der
sofortigen Zwangsvollstreckung zu unterwerfen, soweit diese aus Erhdhungen des
Ausgangsbetrags auf Grund der vereinbarten Wertsicherungsklausel herriihren.
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g) Dauernde Last

Die vereinbarten Natural- und Geldleistungen werden als sog. dauernde Last gewahrt,
Jeder Beteiligte kann daher eine Anpassung in entsprechender Anwendung des § 323
ZPO verlangen, wenn durch die f\nderung der wirtschaftlichen Verhéaltnisse der stan-
desgemane Unterhalt des Veréusserers oder des Erwerbers nicht mehr gewéhrleistet
ist; der Vorbehalt des § 323 ZPO gilt nicht fir die Wart und Pflegeverpflichtung.
Verlasst der Berechtigte das Ubergebene Anwesen, gleich aus weichem Grund, flhrt
etwaiger Mehrbedarf in seiner Person jedoch zu keiner Anpassung der dauernden
Last. Der Vorbehalt des § 323 ZPO entfallt, wenn sich aufseiten des Erwerbers ein
Eigentimerwechsel vollzogen hat. Der Vorbehalt nach § 323 ZPO ist nicht Inhalt der

nachstehend besteliten Reallast.
h) Verjahrung

Die Beteiligten vereinbaren, dass das schuldrechtliche Stammrecht aus den wieder-
kehrenden Leistungen erst in dreiBig Jahren ab dem gesetzliichen Verjahrungsbeginn

verjahrt. Die Verjahrung der einzelnen wiederkehrenden Leistungen selbst bieibt davon

unberdhrt,
i) Grundbuchantrag @ @
Der Erwerber bestellt hiermit fir die Berechtigten am Grundstick Flst. 1348 find 1352

der Gemarkung Rimsting und am Flst. 1297/4 o&-ﬁiemarkung Breitbrunn:
= gz‘?.‘

- zur Sicherung des eingeraumten Wohnungs="und Mitbenutzungsrechtes gine be-
schréankte persénliche Dienstbarkeit gemafi § 1093 BGB
- far die Gbrigen eingerdumten Rechte eine Reallast,

und
bewilligt
die Eintragung der vorstehenden Zugun der Berechtigten als ein
m ding

in das Grundbuch mit dem Ve s zur Loschung des Rechtes der Nachweis

des Todes des jeweiligen Bergchtigten ge
den Ubernommenen Rechten un Rang nach em Dauerwohn- und Dauernutzungs-

recht.
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Lfd. Nr. 12

Nutzungsbeschrankung fir Freistaat Bayern gemaR Bewilligung
vom 20.04.2005, URNr. 508/05
Auszug aus der o. g. Urkunde

tarhe

hen im Jahr

Anlage 1 beigefiigt. Der Grundrissplan wu

ssplan der von der Nutzungsbes

y Ferienwohnungen ist dieser Ur

Beteiligten zur Durchsicht vorgelegt und von

Klargestellt wird, dass nach Angaben dez

ten die im Dachgeschoss gelegenen Ferienwchnunger

von den in Abt. 1I des Grundbuchs eingetragenen

Wohnraumbesetzungsrecht sowie dem Dauerwenn

Dauernutzungsrecht nicht betroifen sind.

Seite 31 von 93

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

flir Mieten und Pachten und Schaden an Gebauden



Verkehrswertgutachten 801 K 10/23
FINr. 1349, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,
Hofstelle, Reit 1, 83253 Rimsting am Chiemsee

Grundrissplan der von der Nutzungsbeschrankung betroffenen

Ferienwohnungen
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Lfd. Nr. 18

Photovoltaikanlagenrecht

gemaR Bewilligung vom 13.05.2001, URNR. 598/11
Auszug aus der o. g. Urkunde

Grundbuch des Amtsgerichts Rosenheim fir
Rimsting Blatt 1373
vorgetragenen Grundstiicks der
Gamarkung Rimsting
Flst, 1349 Reit 1, Geb3ude~ und Freifléche,

Landwirtschaftsfliche, zu 5.930 m2,

"

Flst. 1352 Kitzinger Feld, Griinland, zu B.727 m?.

Dieses Grundstiick ist im Grundbuch belastet vorgetragen.

Auf die Auffihrung der Belastungen wird verzichtet.

Der unterzeichnende Eigentimer rdumt hiermit

[ 1

ntem Grundstick folgende Rechte ein, worlber

sich Eigentiimer und Berechtigter einig sind:

Errichtung, Unterhaltung und Betrieb einer

[

Photovoltaikanlage zur Erzeugung von Solarstrom zum
Zwecke der Einspeisung in das dffentliche Stromnetz.

2, Mitbenutzung des Srundstu;ks und der Gebaude zur Verle-
gung der erforderlichen Anschlussleitungen, Installati-
on der erforderlichen Schalt- und Messanlagen sowie den
Anschluss der Anlage an einen Telefonanschluss zum Zwe-
cke der Fernlberwachung des Anlagenbetriebs gemif bei-

liegendem Lageplan.

w

Das Betreten des Grundstiicks und der Geb&ude ein-
schlieRlich des Zugangs des Standortes der

Photovoltaikanlage, um diese zu errichten bzw. abzubau-

en, zu {berwachen oder sonstige Arbeiten an ihr oder
den Anschlussleitungen durchzufdhren.
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5. Pie Eintragung in das Grundbuch wird

bewilligt und beantragt,
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Lfd. Nr. 19

Photovoltaikanlagenrecht

gemal Bewilligung vom 11.08.2011 URNr. 1152/11
Auszug aus dem Gestattungsvertrag vom 11.08.2022

§ 1 VERTRAGSGEGENSTAND

1. Der Grundstickseigentimer ist Eigentimer des nachfolgend benannten Grundsticks und
2ugehdriger Gebdudedachfliiche, eingetragen Im Grundbuch des Amtsgerichts Rosenheim,
Grundbuch von Rimsting, Flurstlck Nr. 1352 und 1349 (Anlaget). Der Grundstickseigentiimer
sichert zu, dass er berechtigt ist, dem PV-Betreiber die hier vertraglich geregelte Nutzung der
Gebaudedachfidchen einzurdumen.

2. Der Grundstickseigentimer gestattot dem PV-Betreibor die Instafiationen und den Betrieb einer
Photovoltaikanlage (kurz PV-Anlage) aul den Gebdudedachfidchen, die Verlegung der
erfordedichen Anschlussieitungen, die Installationen der erforderfichen Schalt- und Messanlagen
sowie den Anschiuss der Aniagen an einen Telefonanschiuss zum Zwecke der Fernliberwachung
des Anlagenbetriabes, Der erzeugte Strom wird in das offentiche Netz eingespelst. Sdmtliche
entstehenden Kosten tragt der PV-Betreiber.

3. Die Lage der PV.Anlage einschlieflich GroRenangaben (Anlage2), der Verauf der
Anschlussleitungen, der Installationsort fiir die erforderlichen Schalt- und Messaniagen sowie der
Ort fiir sonstige Anlagen sind in einem Plan einzuzeichnen. Dieser Plan wird nach endgliliger
Fertigstellung Bestandtell dieses Vertrages

4. Die Vertragspartner dokumentieren vor Baubeginn den Zustand des Gebdudedaches in einem
gesonderten Protokoll (mit Fotos bei Baubeginn). Diese Dokumentation wird diesem Vertrag als
Anlage beigefigt (Anlage3).

5. Der PV-Betrelber sichert dem Grundstiickseigentimer 2u, dass die zusitzliche Belastung der
Dachkonstruktion durch die PV-Anlage zu keinen statischen Problemen fiihren wird. Die Kosten der
obligatorischen Uberpriifung vor Baubeginn tragt der PV-Betreiber,

§ 2 EIGENTUMS- UND NUTZUNGSRECHTE

1. Die PV-Anlags, die verlegten Leitungen, die Schall- und Messaniagen sowie die sonstigen von dem
PV-Betreiber esingebrachten Sachen bleiben nach dem gemeinsamen Wilen der beiden
Vertragspartner Gber die gesamte Vertragslaufzeit sémtiich im Eigentum des PV-Belreibers bzw.
einer finanzierenden Bank.

2. Die Parisien sind sich auch dariber einig, dass die PV-Anlage nichl dem wirtschaftliichen Zweck
des Gebdudes dienen soll, Die Anlage wird so instalfiert, dass sle ohne groBen Aufwand wieder
entfernt werden kann. Sie wird somit nicht wesentlicher Bestandtel des Grundsticks.

3. Der Grundstiickseigentimer verpfiichtet sich, bauliche Verinderungen sowie andere MaRnahmen
an dem Gebaude oder aul dem Grundstick, die eine Leistungsminderung der Anlage bewirken
konmen, nur nach Rlcksprache und Im Einvernehmen mit dem PV-Betreiber vorzunehmen, Die
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Nutzung der Gebaudedachfiache, auf der die PV-Anlage aufgebracht wurde, durch zum Beispiel
Werbetafeln efc. ist nur dann zulSssig, wenn hlermit keine Leistungsminderung der Anlage
verursacht werden kann, Bepflanzungen vor der genutzten Gebdudeseite, die die Gebdudehthe
Innerhalb der Vertragsiaufzedt (bersteigen kdnnen oder sonst zur Verschattung fiihren kénnen, sind
zu vermeiden.

4. Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich, bei einer Teilung des Grundstiickes und dem Verkauf
der genutzten Gebdudedachfiichen bzw. Grundsticksfliche, In dem Kaulvertrag den Kéufer zur
Ubernahme dieser Vereinbarung zu verpflichten.

5. Behordliche Genehmigungen werden, soweit sie notwendig sind, vom PV.Betreiber eingeholt. Ist
aus rechilichen Griinden nur der Grundstiickseigent(imer berechtigt, die behdrdiiche Genshmigung
zu beantragen, wird er den Antrag stellen und soweit wie ndtig bei der Genehmigung mitwirken, Die
Kosten fiir dieses behdrdliche Verfahren trigt der PV-Betraiber.

§ 3 LAUFZEIT UND NUTZUNGSENTGELT

1. Der PV-Betrelber ist zur Refinanzierung der Investitionskosten auf einen langfristig einwandfreien
Nutzungs- und Betriebszeitraum der PV-Anlage angewiesen. Die Vertragsiaufzeit betrigt daher 20
Jahre zzgl. dem Jahr der Inbetriebnahme ab dem Einspeisebeginn der PV-Anlage auf der jewelligen
Gebéudedachfidiche, Der Inbetrisbnahmezeitpunkt Is! dem Grundstickseigentimer anzuzeigen.
Das ersto Jahr ist damit begrenzt auf den Zeitraum des Einspeisebeginns bis zum 31.12. dieses
Jahres. Ab dem 01.01. des Folgejahres beginnen die 20 Jahre Laufzet bis zum 31.12. des 20.
Jahres.

2. Dem PV-Betreiber wird eine Veringerungsoption des Nutzungsvertrages fir 2 x 4 Jahre nach
Ablauf der Vertragslaufzeit eingeraumt. Der PV-Betreiber muss spétestens sechs Monate vor Ablauf
des Vertrages bel dem Grundstiickselgentimer die Verlangerung des Vertragsverhdlinisses
schriftlich beantragen. Erst nach schriftlicher Zustimmung des Grundsiickseigentimers Innerhalb
von vier Wochen darf die obige Verldngerungsoption ausgeibt werden und zwar zu den in dlesem
Vertrag vereinbarten Konditionen, Das Einverstandnis kann der Grundstickseigentimer nur
verweigern, wenn wesentiiche Interessen enlgegenstehen. Das Nutzungsentgelt wird dabel nach
Ablauf der unter Punkt 1 genannten Frist Im gleichen Verhdltnis wie In den ersten 20 Jahren zu der

dann gultigen Einspeisevergiitung festgelegt.

3. Zur Abgeltung aller Nutzungsanspriiche fir die Vertragslaufzell bezahlt der PV-Betreiber ein
einmaliges Nutzungsentgelt von € 26.000,- zuziigl. der gesetziichen MWSLt von 19% (das sind €
5.320,-). 50% vom Nutzungsentgelt werden bei Vertragsunterzeichnung akontiert, die Zahlung des
Restbetrags ist bei Baubeginn fallig. Mit der Zahlung des Nutzungsentgelts sind alle Anspriiche des
Grundstickseigentimers aus dem gegensténdlichen Vertrag fir dle Vertragsiaufzeit abgegoiten,
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§ 4 ERRICHTUNGS-, WARTUNGS- UND REPARATURMABNAHMEN

Der PV-Betrebber st berechtigt, aile notwendigen Ermichtungs-, Wartungs- und
Reparaturmalnahmen an der PV-Anlage, den Anschiussleitungen, den Schalt.und Messanlagen
ete. durchzufiihren. Hierflr erkidr sich der Grundstiickseigentimer bereit, alle in diesem Umfang
notwendigen MaBnahmen dem PV-Betreiber sowle von ihm beauftragten Unternehmen zu

gestatten.

Der PV-Betreiber wird den Grundstickseigentimer zuvor (ber alle Reparaturmafinabmen
Informieren. Sind Reparaturen dringend erforderich, so relcht eine kurzfristige Benachrichtigung.
Beeintrachtigungen des Grundstiickselgentimers sind sowelt wie méglich zu vermeiden. Kénnen
durch die Reparatur bzw. Wartungsarbeiten die Interessen des Grundstiickseigentimers
beeintrchiigt werden, so ist wenn moghch sein Einverstdndnis vor Beginn der MaBnahme
einzuholen. Das Einverstindnis kann der Grundstiickseigentiimer nur verweigern, wenn wesenltliche
Interessen der Durchfiiheung der Malnahmen enigegenstehen. Das Einverstandnis gilt als erteilt,
wenn der Veriragspartner Innerhalb von 14 Tagen auf die Benachrichtigung hin keine Einwénde
erhebt. Der PV-Betreiber und seine Bevollmachtigten haben jederzelt Zugang zur PV-Anlage und
den fir den Betrieb der PV-Anlage erforderlichen Instailationen. Hierfiir wird der notwendige Zugang
ermoglicht oder die notwendigen Schiissel zur Verfigung gestelit.

Der PV-Betreiber hat bei einer eventuallen Reinigung der PV-Aniage daflr zu sorgen, dass diese
ohne Einsatz von chemischen Reinigungsmittein erfoigt.

Solta sich wegen der Emichtung der PV-Anlage die Gebdudeversicherung des
Grundstickseigentimers erhohen, so kommt der PV-Batreiber fiir die entstandenen Mehrkosten
des Versicherungsbeitrags auf.

Bei Instalfation einer Uberwachung der Anlage via Telefon bzw. Internet trigt der PV-Betreiber
samtliche hierfir anfallenden Telefon-/Internetgeblhren.

§ 5 HAFTUNG

Der PV-Betreiber Ist verpflichtet, eine Hafipflichtversicherung flir die von der PV-Anlage
ausgehenden Gefahren gegeniber Dritten abzuschlieBen. Hierlber wird ein gesonderier Nachweis
durch Vorlage einer Kopie des entsprechenden Versicherungsscheins gefihrt. Der
Grundstiickseigentiimer ist verpflichtet, die Gebdude- und Brandversicherung (ber die PV-Antage
2u Informieren,

Wurde die PV-Anlage durch einen Dritten beschidigt und st allein der Grundstilckseigentiimer
berochtigt einen Schadensersatzanspruch gegen den Dritten geltend zu machen, so verpflichtet
sich der Grundstickseigentimer seinen Anspruch dem PV-Betreiber abzutreten
(Drittschadensliquidation),
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§ 6 ORDENTLICHE BEENDIGUNG DES VERTRAGES

1. Nach Ablauf der ordentlichen Vertragslaufzait gemaB § 3 baw. Inanspruchnahme § 3 Abs. 2 wird der
PV-Betreiber die PV-Anlage von der genutzten Gebaudefldche abmontiaren und die Gebdudefliche
in einen solchen Zustand versetzen, wie sie ohne die Montage der PV-Anlage gewesan wiire.
Leitungen, die unter Putz verdegt worden sind und konstruktive Einbauten (2.B. statische
Verbesserungen), missen nicht entfernt werden, Sowelt Leitungen tber Putz verlegt worden sind,
sind diese zu entfernen, solange nicht der Vertragspariner die Leitungen anderwellig nutzen
mochte. Werden Leltungen entlernt, so ist der urspringliche Zustand der Winde
wiedarherzustelien. Schalt- und Messanlagen sind zu entfernen,

2. Samtliche Kosten fir die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes trigl im Falle des
ordentiichen Endes des Vertrages der PV-Betreiber.

§ 7 RUCKTRITTSRECHT UND AUSSERORDENTLICHE KUNDIGUNG

1. Beide Vertragsparteien haben das Recht, durch schriftiiche Erklarung gegeniiber der anderen
Vertragspariel, von diesem Vertrag zurlickzutreten, falls nicht innerhalb von 2 Monsaten nach
Vorliegen der Netzanschlussmiglichkell (Einspeisezusagen) mit dem Bau der PV-Anlage begonnen
wurde, Der Grundstickseigentiimer ist jedoch nich? zum Riicktritt berechligl, wenn das zugesicherte
Nutzungsentgelt gema8 § 3 dieses Vertrages gezahlt bzw. zugesichert wird. Eine erhaltenes
Nutzungsentgelt hat der Grundstiickseigentimer bei Rickiritt des PV-Betrebers prompt aul ein von
Ihm angegebenes Konto zuriickzuzahlen.

3. Der PV-Betreiber hat jederzeit das Recht zur aulerordentlichen Kindigung mit sofortiger
Wirksamkelt. In diesem Fall erhéit er 50% des afiquoten Nutzungsentgelts (gerechnet ab Datum der
Kundigung bis zur Restlaufzeit) von dem Grundstickseigentimer auf &n von ihm angegebenes
Konto zuriickgezahit und hat die Anlage auf eigene Kosten gemat § 6 abzubauen.

4. Der Grundstickseigantimer ist berechligl, das Vertragsverhiiinis aus wichtigern  Grund,
insbesondere bei groben VerstéRen gegen die aus diesem Verirag ersichifichen Pflichlen des PV-
Betreibers fristios nach vorheriger einmaliger Abmahnung zu l8sen. In diesem Fall tréigt der
Grundstickseigentimer alle Kosten, die durch die Demontage der PV-Anlage, die Finanzierung der
PV-Anlage (Zins und Kapital) und dle Wiederhersteliung des urspringfichen Zustandes entstehen,
Das gleiche gilt, wenn der PV-Betreiber zahlungsunfahig wird, in Verméagensverfall gerét oder (iber
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sein Vermogen der Antrag auf Eroffnung des Insolvenzverfaiwen abgelehnt oder dieses Verfahren
eroffnet wird oder wenn gegen ihn Volistreckungstitel oder Pfandungen vorfiegen, die eine
ordnungsgemaBe Erfiung der Vertragspfiichten durch den PV-Betreiber nicht mehr erwarten
lassen. In allen Failen der fristiosen Kindigung durch den Grundstiickseigentimer haftet des PV-
Betreiber fir den Schaden, der durch die fristiose Kiindigung entsteht.

5. Der Grundstiickseigentimer verzichtet auf die Geltendmachung seiner Rechte aus § 562 iV.m. §
578 BGB.

§ 8 REPARATUR- UND WARTUNGSARBEITEN AM DACH

1. Der Grundstickseigentimer ist verpfiichiet, die Gebaudefliichen wihrend der Nutzungsdauer in
einem hierfr geeigneten Zustand zu erhalten. Er hat auf seine Kosten notwendige Wartungs- und
Dachreparaturmalinahmen durchzufiibren.

2. Sollten durch den Betrieb der PV-Anlage Schiden am Dach entstehan, so handelt es sich bei
diesen Reparaturmafnahmen nicht um die Oblichen ReparaturmaBnahmaen nach § 8 Nr. 1. Fir die
Schadensbeseitigung hat der PV-Betreiber aufzukommen.

3. Reparaturarbeiten am Dach des Geb&udes solifen in sonnenscheinschwachen Monaten erfolgen.
Die Vertragsparteien verpflichten sich hieriber friihzeitig zu informieren und auszutauschen, Der
PV-Betreiber hat hierbei die PV-Anlage oder Teile davon auf Kosten des Grundstilckseigentimers
zu entfernen. Die Dachreparatur ist schnellstmoglich auszufithren, Nach Beendigung der
Dacharbeiten ist der PV-Betreiber unmitielbar zu informieren, Die Kosten der erneuten Montage
Ubernimmt der Grundstiickseigentiimer.

4. Solite ein Abriss des Gebdudes und ein Neuaufbau des Gebdudes oder Veranderungen der
Gebaudedachfidchen durch den  Grundstiickseigentimer  erfolgen, so gestatiet der
Grundstickseigentimer nach MaBgabe der Bestimmungen dieses Verirages die Wiederinstallation
der PV-Anlage an dieser oder anderer geeigneter Stelle, Fiir evll, Ertragsausfilie und
Montageaufwendungen haftet der Grundstiickseigentimer.

§ 9 SICHERUNGSABREDEN FUR KREDITINSTITUTE

1. Es ist dem Grundstiickseigentimer bekannt, dass die zur Errichtung vorgesehene PV-Anlage vom
PV-Betreiber an eine finanzierende Bank sicherungsiibereignet werden kann. Der Eigentiimer
verzichie! auf sein etwaiges Vermieterpfandrecht an der auf seinen Flurstiicken errichteten PY-
Anlage

2. Flr den Fall, dass die Verwertung des Sicherungsgutes erforderlich werden sollte oder aus anderen
Grunden der PV-Betraiber die PV-Aniage nicht weiterbetreidt und dritte Personen an dessen Stelle
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§ 10 RECHTNACHFOLGE UND UBERTRAGUNG VON RECHTEN

1. Der PV-Betreiber kann mit Zustimmung des Grundstiickseigentimers seine Rechte und Pflichten aus
dlesem Vertrag ganz oder teilweise auf einen Dritlen Gbertragen. Diese Zustimmung Ist zu erteilen,
wenn der Dritte schriftfich gegentber dem Grundstickselgentimer erkidr, fir die vom PV-Betreiber
in diesem Vertrag eingegangenen Verpllichtungen gegeniber dem Grundstickseigentimer
uneingesciviinkt elnzustehen, Der PV-Betreiber wird hierdurch von seinen bis dahin entstandenen
Verpflichtungen aus dem Vertragsverhdlinis nicht  befrell, sondern  schuldet dem
Grundstiickseigentiimer weiterhin die Erfiillung aller bis zur Ubertragung aufgelaufenen vertraglichen
Pllichten und bleibt ihm gegeniiber im vollen Umfange hierfir haftbar. Der Grundstickseigentimer
kann die Zustimmung zum Eintritt des Dritten in den gegenstandlichen Vertrag nur aus einem
wichtigem Grund versagen. Als wichliger Grund gelten insbesondere die durch Tatsachen
begriindeten Zweifel an der Erfillung der gegeniiber dem Eigentimer bestehenden Verpflichtungen
durch den Dritten. Der Umstand, dass es sich bel dem neuen Anlagenbetreiber ggf. um eine neu
gegrindete Betrelbergesellschaft handelt, ist kein wichtiger Grund.

2. Der Grundstixckseigentiimer verpfichtet sich, im Falle des Verkaufes oder der Ubertragung des
gegensténdiichen Grundstiicks an Dritte, dem Rechtsnachfolger die Verpflichtung aufzueregen, in
diesen Vertrag einzutreten. Er wird dazu in den entsprechenden Vertrag folgende Klausel
aufnehmen:

*Der Kéufer trit! in alle Rechte und Pfiichten ein, die sich sus dem Gestattungsverirsg
PV-Anlage vom (Datum des gegensténdliichen Verfrags), dem jewsiligen Bsrechtigten und der
Bank gegeniber ergeben.*

3. Kommi! der Grundstickseigentimer dieser Verpflichtung nicht nach, so haftet er fur dadurch etwa
entstehende Schéden, sowohl dem PV-Betreiber als auch dem finanzierenden Kreditinstitut

gegenlber,

4. Die Vertragspartelen verpflichten sich, keine das Sicherungsinteresse des finanzierenden
Kreditinstitutes berlhrende Abreden In dem Gestattungsvertrag aufzuheben, zu #ndem oder zu
ergdnzen, so lange nicht die Kredite zur Finanzierung der PV-Anlage bei dem finanzierenden
Kreditinstitut volistindig zurlickgeflhrt worden sind. Derartige Vereinbarungen bedirfen Insoweit zu
Ihrer Wirksamkeit der Zustimmung des finanzierenden Kreditinstituts.
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Anlage 2 Dachbelegung
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Anlage 3 Foto des Gebaudedachs im aktuelien Zustand

Anmerkung des Sachverstandigen:
Die Photovoltaikanlage befindet sich auf dem Dach des
Stallgebdudes von FINr. 1352,

4.2. Miet-/Pachtvertrag

Mangels Kooperation des Schuldners ist nicht genau bekannt,

ob Miet-/Pachtverhiltnisse hinsichtlich des Wohngeb&udes und

der Freiflachen bestehen.

Der durch die Gemeinde Rimsting am Chiemsee ausgestellten
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Meldeauskunft ist zu enthehmen, dass zum 28.09.2023 finf
volljahrige Personen im Anwesen wohnen. Es ist explizit
aufgefiihrt, dass eine Person im 3. Obergeschoss
(Dachgeschoss) links seit dem 01.06.2020 mit Alleinigem
Wohnsitz (AW) gemeldet ist und der Wohnungsgeber der
Schuldner/Eigentiimer ist.

Darliber hinaus ist eine weitere, andere Person aufgefiihrt, die
seit dem 01.09.2019 mit Hauptwohnsitz (HAW) gemeldet ist.
Auch hier ist als Wohnungsgeber wiederum der Schuldner/
Eigentiimer genannt.

Aufgrund dieser Recherchen liegt es nahe, dass zumindest eine
Vermietung von Teilflachen im Wohnhaus vorliegt.

4.3. Baurechtliche Gegebenheiten

Der Flachennutzungsplan weist das Bewertungsgrundstiick als
landwirtschaftliche Flache aus.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Es befindet sich im
AuBenbereich.

Die Genehmigung des Bewertungsobjektes erfolgte mit
Bescheid vom 03.03.2004, im sog. vereinfachten Verfahren,
unter Bauauflagen. Im Folgenden ist ein Auszug des
Genehmigungsbescheids dargestellt:
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Bauvorhaben: Errichtung eines Betriebsleiterwohnhaus mit Altenteit
Bauort: Rimsting
Gemarkung: Rimsting
Flurnummer: 1345
1267/4,
Eingang: 26.11.2003

Anlagen genehmigte Bauvorlagen

Das Landratsamt Rosenheim erlasst folgenden Bescheid.
Baugenehmigung

A. Der Bauantrag wird nach Mafigabe der eingereichten Bauvoriagen und der amtiichen Kor-
rekturen im vereinfachten Verfahren genehmigt.

Bautechnlk

1. Essind 3 Kfz-Stellpiaize herzustellen. Sie sind auf Dauer der jeweiligen Nutzungs-
einheit zuzuordnen,

2. Der Einfahrtsbereich der Garagen und Pkw-Stelipldtze darf stralenseitig nicht einge-
friedet werden. Sallte ein Einfahrtstor geplant sein, so ist dieses in mindestens 3,00
m Abstand zur Stralle vorzusehen

3. Die Anbringung von Fensterladen bzw. Lisenen wird als gestalterische Anregung
ampfohlen.

Abwasser - und Abfallbeseiticung:

4, Das Gebaude ist an die Kanalisation anzuschlieBen. Fir den Anschiuss gilt die Ent-
wasserungssatzung der zustandigen Korperschaft.

s

5. Das Gebaude darf nur fur Zwecke der Landwirtschaft der Hofstelle auf dem Grund-
tlick FINr. 1349 und 1297/4 der Gemarkung Rimsting genutzt werden.

B. Die Kosten des Verfahrens hat der Bauherr als Antragsteller zu tragen.

C. An Gebihren werden 984,00 Euro feslgesetzt

Besonderheiten/Auffilligkeiten

Am Ortstermin wurde festgestellt, dass die Planunterlagen
nicht ganz mit der Realitat libereinstimmen:

Im Aufteilungsplan ist direkt angrenzend nordlich an das
Wohnhaus, eine Maschinenhalle auf FINr. 1349 angedeutet,
die in der Realitat nicht so verwirklicht wurde. Gleiches gilt flr
die Darstellung im Tekturplan.

Ferner befindet sich ein Teil des Wohnhauses auf dem ostlich
angrenzenden Nachbargrundstiick FINr. 1297/4. Der 6stliche
Gebaudebereich befindet sich im Durchschnitt etwa 2 m auf
dem Nachbarflurstiick.

Hierbei handelt es sich offensichtlich um einen Uberbau.
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Dariber hinaus ragen im nordwestlichen Grundstiicksbereich
Teile der zwei Fahrsilos von FINr. 1352 sowie der Stall--
/Auslaufliche in das Bewertungsgrundstiick FINr. 1349.

Im nachfolgenden, nicht maRstabsgetreuen Luftbildausschnitt
des Bayernatlas wurden die o. g. betroffenen Bereiche zur
Veranschaulichung ungefahr rot gekennzeichnet.

FINr. 1297/4

Uberbau
Von einem Uberbau spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem

Teil auf dem benachbarten Grundstiick errichtet wurde.
Der Uberbau ist in den §§ 912 — 916 BGB geregelt.
Seite 45 von 93

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstéandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
flr Mieten und Pachten und Schdden an Geb&duden



Verkehrswertgutachten 801 K 10/23
FINr. 1349, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,
Hofstelle, Reit 1, 83253 Rimsting am Chiemsee

§ 912 BGB Uberbau, Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentiimer eines Grundstticks bei der
Errichtung eines Gebdudes Uber die Grenze gebaut,
ohne dass ihm Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last
fallt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es sei
denn, dass er vor oder sofort nach der Grenz-
Uberschreitung Widerspruch erhoben hat.

Der Bewertungsfall ist in die Kategorie rechtmaRiger Uberbau
(mit Einverstandnis des Nachbarn) einzuordnen, da in diesem
Fall die betroffenen Flurstticke Nr. 1352, 1349 und 1297/4 zum
Zeitpunkt des Uberbaus ein und denselben Eigentiimer hatten.
Der Uberbaute Teil ist wesentlicher Bestandteil des Stamm-
grundstilicks und fallt damit, zum Stammgrundstiick gehérend,
in das Eigentum des Uberbauenden.

Stammgrundstick ist immer das Grundstiick, von dem aus die
Bebauung ausgegangen ist, also im vorliegenden Fall bei dem
Wohnhaus das Bewertungsgrundstiick FINr. 1349 und bei Teilen
des Stalls die FINr. 1352.

Der iberbaute Gebdudeteil des Wohnhauses ist mit dem
anderen Teil des Gebdudes fest verbunden und kann ohne
Zerstorung oder Wesensanderung nicht von ihm getrennt
werden.

Uberbaurente

Gemalk § 912 Abs. 2 BGB ist der Nachbar, dessen Grundstiick
Uiberbaut worden ist, durch eine Geldrente (Uberbaurente) zu
entschadigen.

§ 913 Abs. 1 BGB regelt, dass die Rente jahrlich im Voraus zu
entrichten ist. Fir die Hohe der Uberbaurente ist , die Zeit der
Grenziiberschreitung maRgebend” § 912 Abs.2 Satz 2 BGB.

Im vorliegenden Fall wird derzeit keine Uberbaurente
entrichtet, da beide Grundstiicke bisher den gleichen
Eigentiimer haben.

Gemal § 914 BGB ist der Verzicht auf das Recht sowie zur
Feststellung der Hohe der Rente durch Vertrag festzuschreiben
und die Eintragung im Grundbuch erforderlich.

Entsprechende Eintrage existieren im vorliegenden Fall nicht.
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4.4. Energieausweis

4.5. Denkmalschutz

Nutzungsbeschrankung

Dariber hinaus ist die Nutzungsbeschrankung fiir den Freistaat
Bayern gemaR Bewilligung vom 20.04.2005, URNr. 508/05
(siehe 4.1. Rechte und Lasten) zu beachten, welche es dem
Eigentiimer nicht gestattet, die Ferienwohnungen im
Dachgeschoss (iber einen ldngeren Zeitraum als 6 Wochen im
Jahr selbst zu bewohnen oder durch ein und denselben
Dritten bewohnen zu lassen.

Anmerkung des Sachverstandigen

Wie im vorangegangen Punkt 4.2 Miet-/Pachtvertrag
dargestellt, wird durch die Meldeauskunft belegt, dass die
Wohnung im Dachgeschoss links (Ferienwohnung) bereits seit
dem 01.06.2020 von ein und derselben Person bewohnt wird.
Die Vorgabe in der Nutzungsbeschrankung wurde offenbar
zum Zeitpunkt des Ortstermins nicht erfiillt.

Der Energieausweis fiir Gebaude dokumentiert, wie das
Gebadude energetisch einzuschatzen ist.

Die EnEV verpflichtet Verkaufer und Vermieter im Falle eines
Verkaufs oder bei einer Vermietung, den potenziellen
Kaufern/Mietern spatestens bei der Besichtigung einen
Energieausweis vorzulegen bzw. sichtbar auszuhangen.

Bei Abschluss eines Kaufvertrages muss der Verkaufer dem
Kaufer den Energieausweis oder eine Kopie davon unverziiglich
Ubergeben. Gleiches gilt nach Abschluss des Mietvertrages.

Des Weiteren ist in Immobilienanzeigen die Art des
Energieausweises, der Energiebedarf, alternativ der
Endenergieverbrauch des Gebaudes, der Energietrager der
Heizung, das Baujahr des Gebaudes und, bei neuen
Energieausweisen, die Energieeffizienzklasse anzugeben.

Mangels Kooperation des Schuldners ist nicht bekannt, ob ein
Energieausweis existiert.

Das Anwesen ist nicht denkmalgeschiitzt.
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5. Gebaudemerkmale

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kdnnen abweichend ausgefihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und
nicht um ein Substanzgutachten.

Daher wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen und auf die Abdeckung vorhandener
Boden-, Wand- oder Deckenflachen verzichtet.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe, usw. sind aufgrund dessen im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
eines entsprechenden Fachgutachters unvollstandig und
unverbindlich.

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass die zur Bauzeit (iblichen
einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie eventuell
spezifischen Auflagen eingehalten worden sind und dass das
Gebaude nach den zur Bauzeit tiblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

5.1. Baujahr

Die Baugenehmigung wurde am 03.03.2004 erteilt.

Die Tekturplanunterlagen zum Neubau eines
Betriebsleiterwohnhauses mit Altenteil und Ferienwohnungen
sind mit 23.09.2004 datiert und mit dem Stempel der
Kreisbauabteilung vom 24. Mai 2005 gestempelt.

Die Bescheinigung des Landratsamts Rosenheim nach § 7 Abs. 4
Nr. 2 Wohnungseigentumsgesetz stammt von 13.10.2004.

Das Datum der Errichtung der Heizung ist laut
Kaminkehrerbescheinigung mit 01.05.2007 genannt.

Aufgrund dessen wird in diesem Gutachten von einem Baujahr
von 2007 ausgegangen.
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5.2. Flachen

5.2.1. Aufteilung

Am Ortstermin war offensichtlich, dass das Wohnhaus noch
nicht ganz fertiggestellt ist, aber augenscheinlich bewohnt
wird. Es besteht Restfertigungsstellungsbedarf.

Auf die explizite mindliche Nachfrage am 2. Ortstermin im
Beisein des Rechtsanwalts S., ob die zwei Ferienwohnungen im
Dachgeschoss fertiggestellt und bewohnbar sind, machte der
Schuldner keine Angaben.

Durch die Meldeauskunft ist bekannt, dass die Wohnung im
Dachgeschoss links vom aktuellen Mieter seit dem 01.06.2020
genutzt wird. Daher wird fiir diese Ferienwohnung ein
Ausbauzustand unterstellt, der eine Bewohnbarkeit zuldsst.
Hinsichtlich des Zustands der Ferienwohnung im Dachgeschoss
rechts liegen keine gesicherten Kenntnisse vor.

Nachdem kein Zutritt zum Inneren des Hauses bestand,
besteht ein Risiko hinsichtlich der tatsachlichen
Raumaufteilung, des Zustands des Innenausbaus und des
Pflegezustands, welches im Gutachten durch einen
entsprechenden Sicherheitsabschlag Beriicksichtigung findet.

Ca. 327 m? Wohnflache
Hinsichtlich der Flachenangabe der einzelnen Raume wird auf
die in der Anlage befindliche Flachenberechnung verwiesen.

Nachdem kein Zutritt zum Gebaudeinneren bestand, konnte
nicht Gberprift werden, ob die planerische Darstellung und die
tatsachliche Raumaufteilung tibereinstimmen.

Nachfolgend ist die Raumaufteilung laut den zur Verfliigung
stehenden Planunterlagen dargestellt:

Kellergeschoss

Treppenhaus, Keller; (nérdlich)

Treppenhaus mit Flur, Abstellkeller, Keller, Heizkeller mit
angrenzender Brennstofflagerung mit Holzrutsche

Erdgeschoss
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Altenteil (AT/DW):

Treppenhaus (Im Plan zwar mit AT bezeichnet, das
Treppenhaus dient jedoch auch der ErschlieBung der beiden
Dachgeschosswohnungen)

Stube, WC, Kiiche, Speis

Betriebswohnung (BW):

Flur mit Treppenhaus, Schmutzschleuse/WC, Biiro, Speis,
Stube, Kiiche

® Hinweis: Entgegen den Planunterlagen verfligen die beiden
Sidzimmer im Erdgeschoss jeweils Uber eine Fenstertiire
nach Siden.

Obergeschoss

Altenteil (AT/DW):

Treppenhaus, Schlafen, Schlafen, Bad/WC; Balkon zur Ost- und
Westseite

Betriebswohnung (BW):

Diele, Bad/WC, Schlafen, 2 Kinderzimmer, Sud-, Ost- und
Westbalkon

Dachgeschoss

Treppenhaus

Ferienwohnung 1 (FW1):

Schlafen, Schrankraum, Duschbad/WC, Wohnraum mit
Kiichenzeile; Stidbalkon

Ferienwohnung 2 (FW2):

Duschbad/WC, Wohnraum mit Kiichenzeile;
Schlafraum; Stidbalkon

® Hinweis: Entgegen den Planunterlagen hat die
Ostwohnung im Kniestockbereich zwei senkrechte Fenster
zur Ostseite und die Westwohnung im Kniestockbereich ein
senkrechtes Fenster zur Westseite.

Seite 50 von 93

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
flr Mieten und Pachten und Schdden an Geb&duden



Verkehrswertgutachten 801 K 10/23

FINr. 1349, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,

Hofstelle, Reit 1, 83253 Rimsting am Chiemsee

5.3. Bauweise und Ausstattung

Keller

Wainde

Decken

Dach

Fassade

Balkone

@® Hinweis:

Am Ortstermin wurde der Zutritt zum Inneren des
Wohnhauses verwehrt.

Die folgende Beschreibung ist daher unvollstandig und gibt
lediglich die von auBen sichtbare Gebaudesubstanz wieder.
Das Anwesen ist noch nicht ganz fertiggestelit.

Unterkellertes Wohnhaus mit Altenteil, Betriebsleiter-
wohnung und zwei Ferienwohnungen in Massivbauweise,
E+1+D

Umfassungswande It. Plan Stahlbeton, weiteres unbekannt;

Lt. Plan AuBenwéande 25 cm stark, Zwischenwéande 24 cm stark;
Soweit ersichtlich Lichtschachte in Beton, Giberwiegend
abgedeckt

Massiv, in den Wohngeschossen AulRlenwande Ziegel-
mauerwerk, It. Plan 36,5 cm stark;
Innenwande It. Plan ca. 11,5 cm und 24 cm stark

Lt. Plan Stahlbeton

Satteldach in Holzpfettenkonstruktion, etwa 24°,
Giebelrichtung Nord — Siid, Frankfurter Pfannen; Dachleiter,
Kaminkehrertritte, Kamin eingeblecht; 8 Dachflachenfenster;
Regen- und Fallrohre Kupfer, Fallrohr an SW-Eck im unteren
Bereich beschadigt; Kunststoff-Wasserbehalter bei Fallrohr auf
der Ostseite; Windladen, Deckbretter, Dachuntersicht und
Pfetten z. T. verwittert

Unfertig:
Unverputzt, Ziegel, Mortelfuge und stellenweise
Leitungsflihrung sichtbar; 2 Satellitenantennen

Lediglich Balkon zur Stidseite im Dachgeschoss fertiggestellt:

Holzkonstruktion, Eckbereiche jeweils holzverschalt,
Zwischenwand/Trennwand in Holz; Holzteile verwittert,

Seite 51 von 93

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

flir Mieten und Pachten und Schaden an Gebauden



Verkehrswertgutachten 801 K 10/23
FINr. 1349, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,
Hofstelle, Reit 1, 83253 Rimsting am Chiemsee

anstrichbedurftig; Bodenbretter/Untersicht mit groRen
Zwischenabstinden;

Balkone im |. Obergeschoss unfertig:

Ausrichtung zur Ost-, Slid- und Westseite; Jeweils nur
Holztrager/Aufleger vorhanden; Holzteile zum Teil verwittert

Fenster/Tlren Hellbraune Kunststofffenster, 2-fach Verglasung mit
Sprossenunterteilung, Fensterbretter auRen eloxiert; vereinzelt
vorgesetzte Fliegengitter/-Tireh;

EG-Terrassentir zur Siidseite Scheibe defekt

Hauseingang Westseitig; Soweit ersichtlich, jeweils unebenes, flaches
Betonpodest; Zwei Eingange mit jeweils einer Holzhaustiire, mit
davor liegenden Fliegengittertiiren; Holzteile stark verwittert;
Jeweils Klingel-/Sprechanlage und AuRenbeleuchtung;
Insgesamt vier einzelne Briefkasten

Heizung, Wasser  Lt. Kaminkehrerangaben: Zentralheizung Marke Windhager,
HMX 265, Fabnr. 551046, BJ. 2005, Datum/Jahr der Errichtung
01.05.2007, Nennwarmeleistung 25,9 kW, Zentrale Feuerstatte,
handbeschickt, naturbel. Stlickholz, Warmespeichervolumen
2.500 |
Der Kaminkehrer schreibt in seiner Email vom 27.09.2023:

Bei der letzten Feuerstattenschau wurde keine Mangel festgestelit. Auch die Messung im Dezember war in Ordnung,
obwohl es bei den letzten Messungen oft Probleme gab, das lag aber wohl auch an der Wartung usw.
Deshalb sind auch immer so viele Rickstande/Rufl im Kamin.

Elektroinstallation Unbekannt, es wird eine dem Baujahr entsprechende
Elektroausstattung unterstellt

Grundstick/

Aullenanlagen Zugang und direkter Umgriff lediglich befestigt mit Kies;
restliche Flachen angelegt mit Wiese; Erdanhaufung mit
Wildanflug/Gebiisch im duBersten Norden, siehe auch 3.2.1
Grundstlicksmerkmale
diverse Uberbauten ausgehend von FINr. 1352

Die Innenausstattung des Wohnhauses ist nicht bekannt
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6. Auffilligkeiten, Schaden

Nachfolgend sind nur die wesentlichen Arbeiten aufgelistet,
welche am Bewertungsobjekt zu leisten sind bzw. am
Ortstermin aufgefallen sind, es handelt sich um keine

vollstandige Auflistung.

e Fertigstellung der Fassade

e Fertigstellung der Balkone

e Herstellen von AuRenanlagen, wie Eingangsbereich,
Terrasse, usw.

e Anstrich der verwitterten Holzteile aul3en

e Austausch der defekten Scheibe an der stidlichen
Terrassentur

e Reparatur des defekten Fallrohres SW-Seite

e Eintragung von Geh- und Fahrtrechten bzw.
Leitungsrechten/Herstellen einer rechtssicheren
ErschlieBung

o Gegebenenfalls Fertigstellungen und Ausfiihren von
Reparaturen/Schoénheitsreparaturen im Innenbereich

Inwieweit die aufgefiihrten Arbeiten ausgefiihrt werden und in
welcher Qualitatsstufe, hangt in der Regel vom Budget und den
individuellen Bediirfnissen bzw. Vorstellungen des Eigentiimers
ab.

Die vorgefundenen Schaden/Auffilligkeiten sind wertmaRig mit
einem pauschalen Abschlag berlicksichtigt. Dieser ist nicht
gleich zu setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten.
Hierzu missten die genaue Ausfiihrungsart und dazu
entsprechende Angebote bei Handwerkern eingeholt werden.
Das ist jedoch im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nicht
moglich. Es handelt sich nur um eine grobe, pauschale
Schatzung. Dariiber hinaus liegen keine Informationen iiber
einen eventuell vorhandenen Restfertigstellungsbedarf sowie
dem Pflegezustand im Inneren des Wohnhauses vor.

Es bestand kein Zutritt zum Gebaude, daher kdnnen keine
Angaben hinsichtlich eines eventuell vorliegenden Verdachts
auf Hausschwamm gemacht werden.
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7. Beurteilung

7.1. Bewertungsobjekt

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein mit einem
Wohnhaus bebauten Grundstiick, welches Teil einer
landwirtschaftlichen Hofstelle ist. Das Stallgebdude steht
aktuell nicht in der Verwertung.

Eine Garage oder dhnliches existiert nicht.

Das Anwesen befindet sich in naturnaher, leicht erhohter
Aullenbereichslage und bietet u. a. einen Blick auf den
Chiemsee.

Im vorliegenden Fall existiert folgende Problematik:

Es bestehen eingetragene Rechte und Bauauflagen hinsichtlich
der Nutzung, welche unter den Punkten 4.1. und 4.3. im
Gutachten dargestellt wurden.

Dariiber hinaus ist das Wohnhaus zum Teil auf das 6stliche
Flurstick Nr. 1297/4 und Teile des Stalls/Auslauffliche und der
Fahrsilos von FINr. 1352 ragen auf das Bewertungsgrundstiick.
Des Weiteren sind aktuell keine Geh-/Fahrt- oder Leitungs-
rechte zugunsten des Bewertungsobjekts eingetragen.
Uberdies wurde zum Inneren des Gebiudes kein Zutritt
gewahrt. Von auBen waren am Ortstermin ein Rest-
fertigstellungsbedarf sowie kleinere Schaden erkennbar.
Allem Anschein nach wird das Objekt bewohnt. Inwieweit die
Raumaufteilung planmaRig erfolgt ist und inwieweit der
Innenausbau abgeschlossen ist sowie in welcher Qualitat und
Ausfihrung, ist mangels Kooperation des Schuldners nicht
bekannt.

Im Gutachten wurde daher ein entsprechender Abschlag
vorgenommen.

Des Weiteren fallt bei ndherer Betrachtung der Grundriss-
gestaltung auf, dass sich die mit Altenteil bezeichnete
Wohnung liber mehrere Ebenen erstreckt und man lber das
gemeinschaftliche Treppenhaus gehen muss, um in den
anderen Teil der Altenteilwohnung zu kommen. Das ist nicht
seniorengerecht und dariiber hinaus schrankt dies die
Privatsphare ein.
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Auch besteht durch die Auflage, dass die beiden
Ferienwohnungen gemaR der Baugenehmigung wechselnder
Belegung dienen sollen, eine Besonderheit.

Nachdem das Wohnhaus auf FINr. 1349 allein, d. h. ohne
zusatzliche landwirtschaftliche Flachen bzw. einem Stall-
gebaude zur Verwertung kommt, wird der Interessentenkreis
stark reduziert. Auch die bestehenden Nutzungsauflagen/-
einschrankungen und die vorgenannten Unwagbarkeiten
erschweren den Absatz erheblich.

Fazit:
Die Vermarktungschancen werden als erschwert eingestuft.

7.2. Allgemeine Immobilienmarktsituation

Allgemeine Preistreiber auf dem Immobilienmarkt sind die
zunehmende Verknappung von frei verkduflichem Bauland,
ansteigende Grundstlicks- und stark emporkletternde
Baupreise sowie das geringe Angebot.

Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) betrug im
August 2023 4,25 % (www.bundesbank.de).

Die derzeitigen Finanzierungskonditionen fiir Kaufer liegen laut
diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten fir
Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt um die 4 %. Seit dem Jahreswechsel ist das mehr
als eine Vervierfachung.

Das hat zur Folge, dass fiir viele Interessenten mit der Zins-
anhebung in Verbindung mit einem hohen Preisniveau der
Erwerb als auch der Bau einer Immobilie teurer und
zunehmend schwieriger wird.

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex ist aktuell hoch. Sie lag im August 2023 bei

6,1 % (de.statista.com).

Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

August 2023 5,8 %. In Bayern lag sie bei 3,5 %
(de.statista.com).

Viele Immobilieninvestoren verhalten sich durch die
gestiegenen Kreditkosten und die hohe Inflationsrate
zunehmend zurlickhaltend und abwartend.
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Mit dem im Februar 2022 begonnenen Angriffskrieg von
Russland gegen die Ukraine gehen Flichtlingsstrome und
Energie- sowie Lieferengpasse einher, die ganz Europa
betreffen und weitreichende Folgen haben. Dariiber hinaus
stellen die Asylpolitik, der Klimawandel und der Fachkrafte-
mangel die Wirtschaft vor grofle Herausforderungen. Die
finanziellen und wirtschaftlichen Belastungen sind enorm.
Wie und ob deutsche Wirtschaftszweige diese Schwierigkeiten
langfristig meistern, wird sich zeigen.

Eine eventuelle Insolvenzwelle wiirde sich auf die
Kaufbereitschaft vieler Marktteilnehmer auswirken.

Der Immobilienmarkt reagiert zeitverzogert.

Der viele Jahre am Markt herrschende rasante Preisanstieg hat
deutlich an Dynamik verloren, Preiseinbriiche sind ebenso zu
beobachten, wie die merkliche Reduzierung der Bautatigkeit
auf dem Wohnsektor aufgrund gestiegener Zinsen, Kiirzung von
Fordermitteln, Neueinfiihrung von Gesetzen, hoher Inflation
sowie emporkletternder Rohstoffpreise.

Stand August 2023
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8. Verfahrenswahl

Vorbemerkung In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren

e das Ertragswertverfahren (§ 8 ImmoWertV)
e das Sachwert- und
e das Vergleichswertverfahren

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention
von Kaufinteressenten widerspiegeln.

D. h. wenn die Mehrzahl der Kaufinteressenten nach
Renditegesichtspunkten entscheiden, muss der Ertragswert im
Vordergrund stehen.

Sollte die Kaufentscheidung tGiberwiegend nach Baukosten
getroffen werden, ist das Sachwertverfahren anzuwenden.

Sofern sich die Marktteilnehmer nach dhnlichen Objekten
orientieren, kommt das Vergleichswertverfahren zur
Anwendung.

Wobei auch Kombinationen méglich sind.

8.1. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist die vorrangige Verkehrs-
wertermittlungsmethode bei Grundstiicken, bei welchen
Ublicherweise die Erzielung von Ertragen im Vordergrund steht.
Daher ist die Anwendung z. B. bei Mietswohnhausern,
Geschafts- und Gewerbegebauden, gemischt genutzten
Grundstiicken, usw. zweckmaRig.

Meist werden diese Hauser ganz oder teilweise vermietet.
Kaufentscheidungen bei Eigennutzung werden auch vor dem
Hintergrund der ersparten Miete und der flexiblen Gestaltung
gefallt, dementsprechend kann auch bei einem eigengenutzten
Objekt der Ertragswertgedanke eine Rolle spielen.

Im vorliegenden Fall ist durch die Existenz zweier
Ferienwohnungen, welche wechselnder Belegung dienen
sollen, die Anwendung des Ertragswertverfahrens moglich.
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8.2. Sachwertverfahren

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften, Reihenhausern etc.,
kommt das Sachwertverfahren in Betracht.

Der selbstnutzende Eigentlimer sieht sein Haus nicht als
zinsbringende Kapitalanlage, sondern als Heim, das ihm alle mit
dem Eigentum verbundenen Annehmlichkeiten verschafft.
Renditeorientiertes Denken wird beim Kauf gerne
vernachlassigt.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten ein. Demzufolge sollten auch bei
der Verkehrswertermittlung die Baukosten von vergleichbaren
Objekten im Vordergrund stehen.

Im Rahmen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist dies
Uber das Sachwertverfahren moglich.

Die Sachwertrichtlinie beinhaltet unter Punkt 2 Abs. 1
folgendes:

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung
dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
insbesondere bei vom Eigentlimer selbst genutzten Ein-
/Zweifamilienhdusern.

Nachdem das Wohnhaus in Teilbereichen selbst bzw. als
Altenteil genutzt wird, ist in diesem Bewertungsfall die
Anwendung des Sachwertverfahrens moglich.

8.3. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ware sicherlich auch bei der
Bewertung dieses Anwesens die beste Wertermittlungs-
methode, vorausgesetzt, es kann eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu anderen Objekten zeitnah hergestellt
werden.

Dies ist aber aufgrund der Individualitat nur eingeschrankt
moglich.

Weiter besteht die Problematik, dass Vergleichsobjekte oft nur
aus Statistiken bekannt sind. Die Ausstattung und der Zustand
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der Objekte kénnen nicht bericksichtigt werden.

Passende Vergleichswerte konnten trotz Anfrage beim
Gutachterausschuss nicht recherchiert werden.

Dementsprechend wird das Vergleichswertverfahren in diesem
Bewertungsfall nicht durchgefiihrt.

8.4. Schlussfolgerung

Nach dem im vorliegenden Bewertungsfall eine Eigen- als auch
eine Fremdnutzung vorliegt, wird der Verkehrswert der
Liegenschaft auf der Grundlage des Sachwert- und des
Ertragswertverfahrens ermittelt und nach sachverstandigem
Ermessen werden die Ergebnisse aus den angewandten
Verfahren entsprechend gewichtet.
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9. Ermittlung Bodenwert Teilflaiche gemischte Nutzung

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der
Bodenrichtwerte ermittelt. Laut Bodenschatzung handelt es sich um 3.483 m?
gemischt genutzte Flache.

In der Bodenrichtwertekartei des Gutachterausschusses Landkreis Rosenheim
ist flir den Bereich Reit kein expliziter Bodenrichtwert hinterlegt. Es werden nur
allgemein Wohnbauflichen in AuRenbereichslagen mit 700 €/m? definiert.
Vergleichbare fiir landwirtschaftliche Gebaude genutzte Flachen werden
durchschnittlich mit etwa 250 -350 €/m? gehandelt und angesetzt. Aufgrund
von Zuschnitt und Situierung erscheint ein Wert im unteren Bereich der Spanne
gerechtfertigt. Flir das Wohnhaus wird eine anzurechnende Flache aufgrund
der Geb3udegroBe von 1.600 m? (GFZ ca. 0,4) angesetzt. Die restliche Flache
wird als Landwirtschaftsflache (Grinland) It. GAA LK RO mit durchschnittlich 13
€/m? bewertet. Nachdem die Preise aktuell relativ stabil sind, wird auf eine
Wertkorrektur verzichtet.

Bodenwert- Zu- / Abschlag Bodenwert-
richtwert ansatz
250 € 0% 250 €/m?
Grundstucks-
groRe
1600 m? zu 250 €/m? 400.000 €
1883 m? zu 13 €/m? 24.479 €
3483 m? gemischte Nutzung 424.479 €

Nach Auskunft der Baubehorde ist das Anwesen erschlossen durch Wasser,
Kanal, Strom und ZufahrtsstraRe. Nachdem aber die ZufahrtsstraRe und die
Stromleitung Gber ein Grundstlick ohne diesbezligliche Absicherung im
Grundbuch gefiihrt sind und nicht geklart werden konnte, ob diese bestehen
und rechtlich abgesichert werden kénnen, werden anteilige
ErschlieBungskosten in Abzug gebracht. Da die Bodenrichtwerte
erschlieBungsbeitragsfrei ausgewiesen wurden, sind Abschlage fur
Erschliefungskosten zu kalkulieren.

1600 m? -30 €/m? -48.000 €
1883 m? 0 €/m? 0€
= Bodenwert 376.479 €
Bodenwert Teilfliche gemischter Nutzung: 376.479 €
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10. Ermittlung Bodenwert Griinland/Acker

Bodenwert Gem. Rimsting, Reit 1, FI-Nr. 1349

1.249 m? GrA 54/46, 852 m2 GrA 62/57, 346 m? Gr 66/61

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fur den Bereich Rimsting, BRW-Zone, fir

landwirtschaftlich genutzte Flachen betragt It. GAA LK RO durchschnittlich: 13,00 €/m?
Auf Nachfrage beim Gutachterausschuss ist eine Bonitéat fir die
Bodenrichtwerte nicht direkt ausgewiesen. Es wird auf gebietstypische Werte
bei ortsublichen, mittleren Bodenverhaltnissen verwiesen. Nachdem es sich
beim Bewertungsobjekt um etwa durchschnittliche Bonitét innerhalb des
Quartiers handelt, sind Anpassungen nicht notwendig. Die durchschnittliche
Preisentwicklung landwirtschaftlicher Nutzflachen ist aktuell in etwa stabil. Auch
im angrenzenden Landkreis Traunstein, Gemarkung Seeon-Seebruck bewegen
sich die Preise auf &hnlichem Niveau.
Korrekturen: 0%
0,00 €/m?
Zum Wertermittlungsstichtag angepasster Bodenrichtwert 13,00 €/m?
Anpassung an die Bonitat (EMZ) des Bewertungsgrundstiickes
Wert-
GroRRe BRW Beson Lage- steigerung EMZ
Nr. Datum m2 EMZ €/m? derheit  faktor % €/m?> Korr. €/m?
Richtwert s.o. 0 52 13,00 1 0 13,00 1 13,00
Anpassung von Vergleichswerten (Kaufpreissammlung) nach Wertkorrektur seit
dem Verkauf und nach der Bonitét
Wert-
Verkaufs GroRe VK-Preis Beson Lage- korrektur EMZ
Nr. Datum m2ger. EMZ €/m? derheit  faktor ca. % €/m> Korr. €/m?
1 Mrz 23 5300 46 8,92 1,00 0 8,92 1,13 10,08
2 Aug 22 6900 45 11,56 1,00 0 11,56 1,16 13,41
3  Aug?22 4200 39 13,22 1,00 0 13,22 1,33 17,58
4 Apr 22 5600 54 9,84 1,00 0 9,84 0,96 9,45
5 Apr 23 5800 53 12,00 1,00 0 12,00 0,98 11,76
6 Dez 21 4600 20 13,00 nicht vergleichbar
Mittelwert der Vergleichswerte: 12,46
Standardabweichung: 291
23,37%
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Nachdem die Preise aktuell relativ stabil sind, wird auf eine Wertkorrektur
verzichtet.

Verkehrswert Gem. Rimsting, Reit 1, FI-Nr. 1349, LW-Flache

Hochgerechneter Bodenrichtwert 13,00 €/m?
Berechnete Vergleichswerte im Mittel 12,46 €/m?
Durchschnittlicher Bodenwert 12,73 €/m?
gerundeter Bodenwert 12,70 €/m?

Bodenwert ohne Berucksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

2447 m2 X 12,70 €/m? = 31.077 €

objektspezifische Grundstiicksmerkmale
hier wird auf Kleiber 9. V Gemeinbedarfsflachen
S.2501-2502 verwiesen. 0 €

31.077 €

Verkehrswert FI-Nr. 1349 abgerundet
Teilflache Grinland/Acker 31.000 €

Grundlage der Rundung: Kleiber 9./Ill 8194 Rn. 73
u. IV Rn. 98

Seite 62 von 93

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
flr Mieten und Pachten und Schdden an Geb&duden



Verkehrswertgutachten 801 K 10/23
FINr. 1349, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,

11.Ermittlung Ertragswert

Marktublich erzielbarer Ertrag:

Hofstelle, Reit 1, 83253 Rimsting am Chiemsee

(8 17/1 ImmoWertV)

Der marktubliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Wohnhauser im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen und unter
Heranziehung von Auskunften von Wohnungsvermittlern aus der Region,
sowie durch Internetrecherche und Angeboten aus der regionalen Presse

ermittelt.
Art Wohn- durchschnittl. monatl.
Flache ca. Mietansatz Mietertrag

EG Siud 148 m2 8,00 €/m? 1.184,00 €
EG+0OG Nord 83 m2 8,00 €/m? 664,00 €

2 DG App. Auslastung ca. 30% bei S0€/T/App 1.000,00 €
Miete gesamt: 2.848,00 €
| jahrlicher Rohertrag: 34.176 €

Dieser Rohertrag kann in renoviertem, fertig gestelltem Zustand als
marktublich erzielbarer Ertrag angesehen werden.
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Bewirtschaftungskosten: (8 19 ImmoWertV)

gerundet jeweils auf ganze 10 €

Verwaltungskosten sind abhangig von der Gebaudeart, dem Geb&audealter
und dem Standort (Gemeindegrof3e). In Anlehnung an

Kleiber 9/ 1V 819 Rn. 70 bzw. an § 26 Abs. 2 II.BV wird als
Kalkulationsgrundlage von:

pauschal 1.200 € ausgegangen.

Betriebskosten: Die tatsachliche Hohe der Betriebskosten konnte nicht
ermittelt werden. Im Normalfall wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten bei einer Vermietung in Anlehnung an die
Betriebskostenverordnung tberwiegend durch den Mieter getragen werden.

Die verbleibenden Betriebskosten werden nach Erfahrungssatzen auf der
Grundlage der Ausfiihrungen nach Kleiber 9/ 1V 819 Rn. 94 ff mit

1% des Rohertrages 340 € kalkuliert.

Instandhaltungskosten sind abhangig vom Alter und Zustand, der Wohn-
oder Nutzflache, der Ausstattung, der Bauweise und -konstruktion des
Gebéaudes.

Ublicherweise betragen die Instandhaltungskosten fur Wohnraum laut

Il. Berechnungsverordnung 8 28 je nach Gebaudealter und Ausstattung
zwischen 10,50 € und 17,20 €.

10,61 € /m2 Wil. 3.470 €
0 Garagen -
€

Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis ist erfahrungsgemar relativ
niedrig fur wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien. Generell gilt, dass die
Mietpreisvorstellungen im ortsiiblichen Rahmen liegen und das Objekt einen
mindestens durchschnittlichen, zeitgemaRen Zustand aufweist.

2% jahrlich: 680 € erscheint angemessen.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit
jahrlich: 5.690 €
Das entspricht circa. 17% des Rohertrages
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Liegenschaftszinssatz: (8 14/3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss des LRA LK RO veréffentlicht keine
Liegenschaftszinssatze. Durch den Gutachterausschuss Traunstein wurden
im Immobilienmarktbericht 2020 Liegenschaftszinssatze fur
Mehrfamilienhduser im Volleigentum mit einem Mittelwert von 2,5 %
abgeleitet. Bei vergleichbaren Wohngrundstiicken im regionalen Bereich
wurden vom Sachverstandigen Liegenschaftszinssétze in einer Spanne von
1,2 - 3 % ermittelt. Gleichfalls wird auf die empirische Untersuchung nach
GuG95 sowie auf Kleiber 9 / 1V 814 S. 1248 ff verwiesen.

Fur Doppelhaushélften und Zweifamilienhauser gelten ahnliche Spannen.
Aufgrund der Gebéaudeart, dem Baujahr des Gebaudes und der derzeitigen
Situation erscheint

ein Liegenschaftszinssatz von: 2,50%

als gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer: (8 6/6 ImmoWertV)

Je élter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten”
Gebéaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als
Korrekturgrof3e im Wertermittlungsverfahren einflieen. Zur Bemessung der
KorrekturgroRe miussen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) und das Alter des Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten
Gebauden die verlangerte Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von
Objektart, Bauweise bzw. Gebaudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Geb&udearten katalogisiert.

Fir ein Mehrfamilienhaus 70 Jahre +/- 10 Jahre.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 2007
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 70
- Betrachtungsjahr 2023
= wirtsch. Restnutzungsdauer 54 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten ergibt sich eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von
54 Jahren
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Vervielfaltiger: (8 17/2 ImmoWertV)

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 29,46
V=((1+)"RND-1)/((1+)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil: (8 17/2 ImmoWertV)

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert Teilf. gem. Nutzung: 376.479 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 9.412 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 34.176 €
- Bewirtschaftungskst. -5.690 €
=Reinertrag 28.486 €
-r. Bodenwertverzinsung -9.412 €
=Reinertrag 19.074 €
*Vervielfaltiger 29,46
= Gebaude Ertragswert 561.920 €
Bodenwert Teilfl. gem. Nutzung 376.479 €
Zwischensumme: 938.399 €
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Nachdem kein Zutritt zum Anwesen gewahrt wurde und damit der Zustand
und die Ausstattung nicht beurteilt werden kdnnen, ist ein Risikoabschlag von
10 % aus dem vorlaufigen Sachwert angemessen. Weiter ist ein
Restfertigstellungsaufwand (Fassade, Balkone, Aul3enanlagen, etc.)
durchzufihren, der mangels Kooperation des Eigentiimers, nur grob
geschatzt werden kann.

Risikoabschlag pauschal -82.500 €
Restfertigstellungsaufwand, -100.000 €

pauschal
0€
-182.500 €

Ertragswert:

Zwischensumme Ertragswert: 938.399 €
wertbeeinflussende Umstande -182.500 €
Der Ertragswert betragt 755.899 €
Ertragswert gerundet: 755.000 €
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12.Ermittlung Sachwert

Herstellungskosten der baulichen Anlagen Wohngebaude
(822 ImmoWertV)

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden
Bewertungsfall in Anlehnung an die im Erlass des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau angegebenen Normal-
herstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellen Werte.
Dort werden folgende Normalherstellungskosten (NHK 2010) angegeben.

- Bauweise: ....ccoeeeenen MFH Typ 4.1

- Geschosse.........cc....... KG, EG, OG u. ausgeb. DG

- Ausstattungsstandard..... ca.3 (siehe NHK)
- Normalherstellungskosten:.. 825 € Euro/m? BGF
Korrekturen

Korrekturfaktoren fir das Land und die Ortsgrofie (z. B. Regionalfaktor) sind auf
der Grundlage der NHK 2010 nicht vorgesehen bzw, It. Obergutachterausschuss 1.

Korrektur zur Baupreisanpassung seit 2010:

Die Baupreise haben sich vom Bezugszeitpunkt 2010 bis zum
Wertermittlungsstichtag laut dem letzten verfligbaren statistischen Bericht des
Landesamtes flir Datenverarbeitung und Statistik um etwa

(Stand Aug. 2023) 77,0% erhoht.
Seite 68 von 93
© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
flr Mieten und Pachten und Schdden an Geb&duden



Verkehrswertgutachten 801 K 10/23
FINr. 1349, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,
Hofstelle, Reit 1, 83253 Rimsting am Chiemsee

Normalherstellungskosten im vorliegenden Fall:

NHK 2010 825 Euro/m? BGF
x Korr. Baupreise 77,0%
= Normalherstellungskosten 1460 Euro/m? BGF

Die Bruttogrundflache (siehe Anhang) wurde in einer fiir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit von ca.
639 m? ermittelt.

Mit den oben ermittelten Normalherstellungskosten und der berechneten
Bruttogrundflache ergeben sich die Herstellungskosten des Wohngebaudes wie
folgt:

Normalherstellungskosten 1460 Euro/m? BGF
x Bruttogrundflache 639 m?
Herstellungskosten 932.940 Euro

Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die in der
Bruttogrundflache bzw. in den Bruttogrundflachenkosten nicht erfasst wurden,

bzw. den liblichen Umfang lbersteigen, sind wertmaRig gesondert anzusetzen.
(Kleiber 9.; IV § 22 1.2 Rn.10 5.2195 ff)

Die im Bewertungsobjekt vorhandenen besonderen baulichen Anlagen werden
pauschal bewertet mit:

pauschal 5.000 Euro
Herstellungskosten Gebaude + 937.940 Euro
besondere baul. Anlagen
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AuBenanlagen
Die AulRenanlagen wurden bisher noch nicht angelegt, daher werden diese mit 0%
angesetzt.

0%
der Gebaudeherstellungskosten bewertet.
(Kleiber 9.; IV $ 21 3. 5.2189 f)
Das entspricht: 0 Euro

Die beim Bau anfallenden Honorare fir Architekten, Statiker, Makler und
Gutachter, o6ffentliche Gebihren, Notar- und Gerichtskosten sowie Kosten der
Zwischenfinanzierung und sonstige Nebenkosten bezeichnet man als
Baunebenkosten. Sie gehoéren zu den Herstellungskosten eines Gebadudes. In den
NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits im tiblichen Umfang berticksichtigt.
Die Baunebenkosten werden in der Wertermittlung bertcksichtigt mit

0%
der Gebaudeherstellungskosten.
Das entspricht: 0 Euro
Zusammenstellung der Herstellungskosten
Herstellungskosten Wohngebdude 932.940 Euro
HK besondere bauliche Anlagen 5.000 Euro
HK AuRenanlagen 0 Euro
Baunebenkosten 0 Euro
Gesamt Herstellungskosten 937.940 Euro
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Korrektur wegen des Gebaudealters
(§ 23 ImmoWertV)

Je dlter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im
Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer
unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgrofRe im
Wertermittlungsverfahren einflieBen. Zur Bemessung der KorrekturgrofRe missen
zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) und das Alter des
Bewertungsobjektes bzw. bei modernisierten Gebduden die verlangerte
Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist unter anderem abhangig von
Objektart, Bauweise bzw. Gebdudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebaudearten katalogisiert.

Fir ein Mehrfamilienhaus 70 Jahre +/- 10 Jahre.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 2007
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
- Betrachtungsjahr 2023
= wirtsch. Restnutzungsdauer 54 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von
54 Jahren

Alterswertminderung (§23 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters wird bei Gebduden der vorgefundenen Art und
Ausstattung im Allgemeinen linear ermittelt. Dementsprechend ergibt sich eine
Minderung von:

Wertminderung 22,86%

= 214.413 Euro
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Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert Teilfl. gem. Nutzung 376.479 Euro
+ Herstellungskosten Wohnhaus 937.940 Euro
- Korrektur Gebaudealter -214.413 Euro

Euro
Der Sachwert betragt vor Marktanpassung 1.100.006 Euro

Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren
(§ 14 Abs. 2/1 ImmoWertV)

Der ermittelte Sachwert soll nach ImmoWertV an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst werden.

Die aktuelle Marktsituation ist, durch die in letzter Zeit gestiegene Inflation, die
damit hoheren Kapitalbeschaffungskosten und die Kriegsangst deutlich
verunsichert.

Durch den regionalen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
ermittelt bzw. veroffentlicht.

Auf der Grundlage der aktuellen Marktsituation, der Gebaudebeschaffenheit und
dem vorlaufigen Sachwert ist eine Korrektur wegen der eingeschrankten Nutzung
des Anwesens im AulRenbereich und der damit verbundenen Auflagen notwendig.
Diese wird frei geschatzt und mit 25 % Abschlag beziffert.

Gleichfalls wird u. a. auf das Bewertungsmodell nach Sprengnetter -
Sachwertfaktor - Gesamt- und Referenzsystem verwiesen.

Sachwertfaktor 0,75

Sachwert nach Marktanpassung 825.005 Euro
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Nachdem kein Zutritt zum Anwesen gewadhrt wurde und damit der Zustand und
die Ausstattung nicht beurteilt werden kdnnen, ist ein Risikoabschlag von 10 % aus
dem vorlaufigen Sachwert angemessen. Weiter ist ein Restfertigstellungsaufwand
(Fassade, Balkone, AuRenanlagen, etc.) durchzufiihren, der mangels Kooperation
des Eigentiimers, nur grob geschatzt werden kann.

Risikoabschlag pauschal -82.500 Euro
Restfertigstellungsaufwand, pauschal -100.000 Euro

-182.500 Euro

Der Sachwert nach Beriicksichtigung der objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale betragt: 642.504 Euro

Zusammenfassung Sachwert Wohngebaude mit gem.gen. Flache:
Sachwert: 642.504 Euro

abgerundet: 642.000 Euro
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13. Ermittlung Verkehrswert

Grundlage fiir den Verkehrswert ist der § 194 BauGB

§ 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Der Verkehrswert wird aus den vorangegangenen Berechnungen abgeleitet.
Hierbei werden die eigengenutzten Flachen den Vermieteten bzw. Familienangehdéren
zur Verfligung gestellten Flachen etwa gegenlibergestellt.

Ertragswert 55% 755.899 € 415.744 €
Sachwert 45% 642.504 € 289.127 €

Zwischensumme 704.871 €
Teilflaiche Griinland/Acker 31.077 €

Summe 735.948 €

Der Verkehrswert fiir die landwirtschaftliche Hofstelle mit
Austragswohnung und zwei Ferienwohnungen und angrenzendem
Griinland/Acker,

Reit 1, 83253 Rimsting, FINr. 1349

betragt im September 2023

abgerundet 730.000 Euro

Grundlage der Rundung:
Kleiber 9 /111 § 194 Rn. 73
u. IV Rn. 98
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14.Verfasserklausel

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Traunstein, den 20.10.2023

Wolfgang Abel

Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fir Mieten und Pachten und Schaden an
Gebéauden.

Fachwirt der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft
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15.Anlagen

15.1.
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15.2. Fotos

Abb. 1: Wohnhaus - Westansicht

Abb. 2: Wohnhaus - Ostansicht
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Abb 3: Wohnhaus Sudan5|cht

Abb. 4: Wohnhaus - Nordan5|cht
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Abb. 5: FINr. 1349 — nordliche Grundstiicksflache hinter dem Wohnhaus

Abb. 6: Teilflache von FINr. 1349 — Blick nach Stiden, Ausblick StaatsstralRe, Chiemsee, Berge
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Abb. 7: Ausblick nach Stidwesten
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Abb.b9: Teilstlick der aktuellen, bekiesten ZufahrtsstralRe auf Nachbarflurstiick Nr. 1352 —
kein Geh- und Fahrtrecht

Wohnhaus
auf FINr.
Stall auf FINF. ‘ / 1349
1352 nicht ‘ ‘ "
bewertungs-
relevant

Abb. 10: Teilstlick der aktuellen, bekiesten
kein Geh- und Fahrtrecht
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Abb. 12: EG Terrassentirscheibe defekt
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Abb. 13: Westansicht — Haustiire verwitterte Holzteile - beispielhaft
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15.3. Berechnung der Flachen

Berechnung der Bruttogrundfliche Wohnhaus

Grundlage fur die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem Baujahr.

Nachdem die tatséchliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht abweicht, sind Differenzen

maoglich.
Die angefuihrten Flachenberechnungen sind ausschlie8lich im Rahmen dieses Gutachtens zu
verwenden.
Keller: m m m? m?
AufBenmalie ca. 14,9 x 10,4 = 155,0
Holzrutsche ca. 2,0 x 1,5 = 3,0
Bruttogrundflache KG 158,0
Erdgeschoss:
AufBenmalie ca. 15,0 x 10,5 = 157,5

0,0 x 0,0 = 0,0
Bruttogrundflache EG 157,5
Obergeschoss:
AufRenmale ca. 15,0 x 10,5 = 157,5

0,0 x 0,0 = 0,0
Bruttogrundflache OG 157,5
Dachgeschoss:
AulRenmale ca. 15,0 x 10,5 = 157,5

0,0 x 0,0 = 0,0
Bruttogrundflache DG 157,5
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tiberdeckte aber nicht allseitig
in voller Hohe umschlossene Gebaudeteile (b)

Terrassenbereich EG ca. 0,0 x 0,0
Balkonbereich OG ca. 0,0 x 0,0
Balkonbereich DG ca. 1,0 x 8,0

0,0
0,0
8,0

Bruttogrundflache (b)

Kriechspeicher:

nicht vorhanden

nicht liberdeckte Balkone:

nicht anrechenbar

8,0

Summe Bruttogrundflache ca.
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Berechnung der Wohn- und Nutzflache:

Grundlage fur die Flachenberechnungen sind die Planunterlagen aus dem
Baujahr.

Nachdem die tatsachliche Bebauung oftmals vom urspriinglichen Plan leicht
abweicht, sind Differenzen mdoglich.

Die angefuhrten Flachenberechnungen sind ausschlief3lich im Rahmen
dieses Gutachtens zu verwenden.

Erdgeschoss Sudteil: m2 m2
Flur ca. 10,86

Schmutzschl. ca. 492

Kiche ca. 23,85

Stube ca. 23,85

Speis ca. 4,37

Bulro ca. 6,46

1.0G Sudteil:

Flur ca. 4,05

Bad ca. 9,62

Schlafen ca. 22,60

Kind 1 ca. 19,65

Kind 2 ca. 18,12

Zwischensumme 148,35
Erdgeschoss Nordteil: m2 m2
Stube ca. 20,80

Kiche ca. 11,75

Speis ca. 2,88

WC ca. 6,26

Zwischensumme 41.69
1.0G Nordteil:

Schlafen ca. 19,57

Schlafen ca. 11,20

Bad ca. 10,50

Zwischensumme 41,27
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Dachgeschoss FW1.: m2 m2
Wohnen ca. 29,68

Schlafen ca. 6,67

Bad ca. 4,64

Zwischensumme 40,99
Dachgeschoss FW2:

Wohnen ca. 38,38

Bad ca. 6,49

Schlafen ca. 7,41

Zwischensumme 52,28
Summe: 324,58
abzugl. 0% 0,00
Balkon 1.0G Sid V4 ca. 0,00
Balkon 1.0G Ost ¥ ca. 0,00
Balkon DG Ost V4 ca. 2,00
Wohnflache ca. 326,58
Wohnflache gerundet: 327,00
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15.4. Grundrisse — Eingabeplan (verkleinert, kein MaRstab!)
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1 295 3 5 J 195 %*

Anmerkung des Sachverstindigen:

Die genehmigte Maschinenhalle war am Ortstermin an dieser Stelle nicht realisiert; Zwei
Fenstertiiren auf der Stdseite
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Anmerkung des Sachverstindigen:

11 251 ” 401
1L 1 +

Die genehmigte Maschinenhalle war am Ortstermin an dieser Stelle nicht realisiert
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Anmerkung des Sachverstdndigen:
Westseitig ein Fenster im Kniestockbereich, Ostseitig zwei Fenster im Kniestockbereich
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15.5. Schnitt (verkleinert, kein Mal3stab!)
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15.6. Definition der Gebaudestandards und Berechnung der
Herstellungskosten aus der Sachwertrichtlinie - SW-R

4 Mehrfamilienhauser”

Standardstufe
3 4 5

41 Mehrfamilienhuser® ® mit bis zu 6 WE 825 985 1190
42 Mehrfamilienhauser™ ® mit 7 bis 20 WE 765 915 1105
43 Mehrfamilienhauser™ © mit mehr als 20 WE 755 900 1090
* einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 41-43 19 %
® Korrekturfaktoren fur die WohnungsgroBe ca. 35m°WF/WE =1,10

ca. 50 m®* WF/WE =1,00

ca. 135 m* WF/WE =0,85
® Korrekturfaktoren fir die Grundrissart Einspéanner = 1,05

Zweispanner = 1,00

Dreispanner = 0,97

Vierspanner = 0,95

Seite 93 von 93

© by Wolfgang Abel, Grabenstralle 3a, 83278 Traunstein
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
flr Mieten und Pachten und Schdden an Geb&duden



