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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, unbebaut, genutzt als Griinland

Flurstiick 2277/2
83052 Bruckmiihl

Grundbuch des Amtsgerichts Bad Aibling — Band 20, Blatt 951,
Ifd. Nr. 1

Gemarkung Gotting, Flurstiick 2277/2, Flache 1025 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Rosenheim, AufRenstelle
Bad Aibling, vom 07.11.2025 wurde zur Vorbereitung des Ver-
steigerungstermins die Schatzung des Verkehrswerts des oben
bezeichneten Beschlagnahmeobjektes angeordnet.

17.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
17.12.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 17.12.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Die Besichtigung des Grundstiicks erfolgte am Tag der Bege-
hung durch den Sachverstandigen und umfasste eine rein visu-
elle Begutachtung in einem fir die Bewertung ausreichenden
Umfang. Es wurden keine technischen oder geotechnischen Un-
tersuchungen durchgefiihrt, und es wurden keine Bodenproben
entnommen.

Fir die Dokumentation und fotografische Erfassung wurde ein
iPhone 16 Pro verwendet. Beim Ortstermin konnten keine Grenz-
steine gefunden werden. Die Grundstiicksgrenzen wurden je-
doch mithilfe der Geolokalisationsdaten aus dem BayernAtlas
plausibilisiert.

Die Wertermittlung basiert auf den wahrend des Ortstermins ge-
wonnenen Erkenntnissen und den zur Verfligung gestellten Un-
terlagen. Sie erfolgt unter der Annahme, dass das Grundstiick
lastenfrei ist. Hinweise auf Altlasten, Schadstoffe oder sonstige
wertmindernde Belastungen wurden beim Ortstermin nicht fest-
gestellt.

Diese Wertermittlung stellt keine geotechnische Untersuchung
oder Umweltanalyse dar, sondern spiegelt den optisch erkenn-
baren Zustand des Grundstiicks zum Bewertungsstichtag wider.
Hinweise auf potenzielle Einschrankungen wurden, soweit mag-
lich, berlicksichtigt.

Anwesend war der Sachverstandige Herr Manfred Sedimeier,
sowie ein Antragsgegner des Zwangsversteigerungsverfahrens
(Name wird aus Grinden des Datenschutzes nicht angegeben)

Aus Grinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

gemacht.

e Grundbuchauszug vom 12.02.2025

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21.01.2026

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 27.01.2026 vom
Gutachterausschuss Landratsamt Rosenheim

e Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten von 2024 vom Gut-
achterausschuss Landratsamt Rosenheim

¢ Immobilienmarktbericht des oberen Gutachterausschusses
2024

¢ Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses Landkreis
Rosenheim 2024

o Kartenmaterial BayernAtlas

o Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

e Eigene Marktaufzeichnungen sowie Presse- und Internet-
recherchen

e Mundliche u. schriftliche Auskinfte von Behdrden, Gemeinden
sowie dem AELF Rosenheim

Das Gutachten wurde ausschliel3lich vom Sachverstandigen er-
stellt.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Es wurden insgesamt vier Ausfertigungen dieses Gutachtens sowie ein Exemplar fir den Verfasser in Schrift-
form erstellt. Weiter wurde dem Amtsgericht eine Kopie als pdf-Datei zur Verfiigung gestellt.

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungstermins. Es wird darauf
hingewiesen, dass im Gutachten fir das Versteigerungsverfahren unter Umstanden verfahrensrechtliche Be-
sonderheiten Berticksichtigung finden, die sich von der Verkehrswertermittlung fiir andere Zwecke unterschei-
den kénnen. Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht allgemein gultig.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Makrolage

Bayern
Rosenheim
Gotting (ca. 1.480 Einwohner)

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um eine Landwirt-
schaftsflache handelt, wird auf die Darstellung der Verkehrsan-
bindung wie Bus, Bahn und Flughafen verzichtet.

Die Entfernung des Bewertungsobjekts betragt nach

Bad Aibling ca. 7 km

Rosenheim ca. 15 km

Minchen ca. 52 km.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bundesland Bayern, im
Ortsteil Gotting des Marktes Bruckmihl, Landkreis Rosenheim.
Der Landkreis erstreckt sich tber eine Flache von 1.439 km? und
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2.1.2 Kleinraumige Lage

Mikrolage

zahlt rund 268.000 Einwohner, was einer Bevolkerungsdichte
von etwa 186 Einwohnern pro kmz2 entspricht. Diese mittlere Be-
siedlungsdichte verdeutlicht die harmonische Verbindung von
landlichem Raum und wirtschaftlicher Dynamik. Gétting liegt im
westlichen Teil des Landkreises Rosenheim im oberbayerischen
Voralpenland, einer Region mit tief verwurzelter landwirtschaftli-
cher Tradition und hoher Bodenbonitét.

Die Region um Gétting ist gepragt von einer vielseitigen Agrar-
struktur, die sowohl intensive Griinlandbewirtschaftung als auch
ertragreichen Ackerbau umfasst. Aufgrund der giinstigen klima-
tischen Bedingungen im Mangfalltal und der hochwertigen Bo-
denbeschaffenheit eignet sich das Gebiet hervorragend fur die
landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere fir den Anbau von
Getreide, Mais sowie fur die Futtergewinnung im Rahmen der
Milchwirtschaft.

Die verkehrstechnische Anbindung von Gétting ist als hervorra-
gend zu bewerten und unterstitzt die wirtschaftliche Effizienz
landwirtschaftlicher Betriebe mafRgeblich. Uber die nahegele-
gene Anschlussstelle Bad Aibling zur Bundesautobahn A8 (Miin-
chen-Salzburg) sowie die StaatsstrafRe St 2078 ist eine schnelle
Erreichbarkeit der regionalen Absatzmarkte und Verarbeitungs-
zentren gewabhrleistet. Die strategisch vorteilhafte Lage zwischen
den Wirtschaftszentren Rosenheim und Minchen sichert zudem
eine bestandige Nachfrage nach lokal produzierten Agrargutern.

Insgesamt bietet die Makrolage von Gétting durch ihre Einbet-
tung in ein prosperierendes landwirtschaftliches Umfeld und die
exzellente infrastrukturelle ErschlieRung erstklassige Rahmen-
bedingungen fiur die agrarwirtschaftliche Nutzung. Die Makrolage
wird als sehr gut geeignet fur die landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung bewertet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich des Ortsteils
Thalham. Bei der zu bewertenden Flache handelt es sich um
eine Grinlandflache, die am 6Ostlichen Rand der bestehenden
Bebauung des Bachwiesenwegs liegt. Die Flache ist in eine land-
wirtschaftlich genutzte Niederung eingebettet, die durch den
Bachlauf und die umliegenden Wiesenflachen gepréagt ist. Die
Zufahrt fur landwirtschaftliches Geréat ist Uber den Bachwiesen-
weg sowie angrenzende Wirtschaftswege unmittelbar gewahr-
leistet.

Die ndhere Umgebung ist durch eine homogene landwirtschaftli-
che Nutzung, sowie westlich anschlieBendem Wohngebiet cha-
rakterisiert. Die umliegenden Flachen werden intensiv als Futter-
grundlage genutzt, was auf eine gute Standorteignung fur Griin-
land hinweist. Der Markt Bruckmiihl und die angrenzende Stadt
Bad Aibling weisen eine hohe Dichte an landwirtschaftlichen Be-
trieben auf, wodurch eine nachhaltige Pachtnachfrage sowie
eine langfristige Sicherung der Bewirtschaftung gegeben sind.

Soziobkonomisch profitiert die Flache von der allgemeinen Sta-
bilitat des Landkreises Rosenheim. Die hohe Nachfrage nach re-
gionalen Erzeugnissen und die Begrenztheit verfiigbarer land-
wirtschaftlicher Flachen in dieser Gunstlage sichern die Werthal-
tigkeit des Objekts. Fur landwirtschaftliche Investoren oder zur
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:
StrafRenausbau:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Bodenschéatzung:

Arrondierung bestehender Betriebe bietet die Flache am Bach-
wiesenweg eine solide und wirtschaftlich attraktive Basis. Die
Mikrolage wird aufgrund der guten Erreichbarkeit und der natir-
lichen Standortbedingungen fur die landwirtschaftliche Nutzung
als gut beurteilt.

Die Topographie der Flache ist als eben bis leicht geneigt zu be-
schreiben, was eine unproblematische Bewirtschaftung mit mo-
derner Landtechnik erméglicht.

StraRenfront:
ca. 42 m;

mittlere Tiefe:
ca.28 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 1025,00 mz;

Bemerkungen:
dreieckige Grundstticksform

offentliche Anliegerstral’e mit geringem Verkehrsaufkommen
(Ziel- und Quellverkehr)

Stral3e mit asphaltierter Fahrbahn

Grenzverhéltnisse: Die Grundstlicksgrenzen sind vor Ort Klar er-
kennbar und folgen im Wesentlichen der bestehenden Topogra-
fie. Die Einfriedung erfolgt an zwei Seiten zweckmafig durch ei-
nen Elektrozaun (Weidezaun). An der Ostseite ist das Grund-
stuck durch eine Hecke und Maschendrahtzaun gegentber den
Nachbarparzellen abgegrenzt.

Besonderheiten (Gewasser): Nach Siden hin wird das Grund-
stiick durch den Muhlbach begrenzt. Die Uferlinie dieses Gewéas-
sers stellt die natirliche Grundstiicksgrenze dar. Laut BayernAt-
las befindet sich das Bewertungsgrundstiick selbst nicht im Ge-
biet HQhaufig — lediglich der angrenzende Muhlbach ist als sol-
ches ausgewiesen. Als Gewasser dritter Ordnung unterliegt der
Randstreifen den Bestimmungen des Bayerischen Wassergeset-
zes (BayWG). Dies ist insbesondere bei der Bewirtschaftung
(Dungeabstande, Umbruchverbot) zu bertcksichtigen.

Nachbarliche Gemeinsamkeiten: Zum Zeitpunkt der Besichti-
gung waren keine wertbeeinflussenden nachbarlichen Gemein-
samkeiten, Uberbauten oder gemeinschaftlichen baulichen Anla-
gen ersichtlich.

Das Bewertungsgrundstiick ist gemald der amtlichen Boden-
schatzung als Grinland (Gr) klassifiziert. Die Bodenart wird als
Lehm (L) ausgewiesen und der Bodenstufe Il zugeordnet. In Ver-
bindung mit der Klimastufe 7,9° — 7,0° C(b) und der Wasserstufe
2 ergibt sich eine Grinlandgrundzahl von 54 sowie eine
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Griinlandzahl von 50.

Standortqualitat: Diese Kennzahlen belegen eine hohe natrli-
che Ertragsféahigkeit des Standorts. Die Einstufung als Lehmbo-
den der Bodenstufe Il unterstreicht eine Uberdurchschnittliche
Bodenqualitat, die sich durch eine gute Nahrstoffversorgung und
ein gilnstiges Wasserhaltevermégen auszeichnet. Damit bietet
die Flache optimale Voraussetzungen fir eine nachhaltige und
intensive Grunlandbewirtschaftung im bayerischen Voralpen-
land.

Altlasten: Zum Zeitpunkt der Bewertung liegen keine Untersuchungen, ins-
besondere keine Bodengutachten, hinsichtlich schadlicher Bo-
denveranderungen vor. Auf Basis der verfligbaren Informationen
wird von einem unbelasteten Grundstiick ausgegangen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Grund — und Grund-
wassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber hin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 12.02.2025
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Got-
ting, Band 20, Blatt 951, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Auf Anfuihrung von Abteilung Il wird auftragsgeman verzichtet.

Herrschvermerke: Die dem Sachverstandigen vorliegenden Unterlagen enthalten
keine Hinweise auf Herrschvermerke.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Denkmalschutz: Laut den o6ffentlich zugénglichen Daten des Bayerischen Denk-
mal-Atlas sowie schriftlicher Auskunft der Gemeinde Bruckmiihl
vom 22.01.2026 sind auf dem Grundstiick keine Bodendenkma-
ler oder Baudenkmaéler verzeichnet. Einschrankungen der Nutz-
barkeit aus denkmalschutzrechtlichen Griinden sind daher der-
zeit nicht erkennbar.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Flachen der Land und Forstwirtschat dargestellt (vgl. Anlage
2).
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Zum Zeitpunkt der Wertermittlung liegen dem Sachverstandigen keine schriftlichen Nachweise oder Informa-
tionen Uber bestehende Pachtverhéltnisse vor. Die Befragung der Beteiligten im Rahmen des Ortstermins

ergab keine gesicherten Erkenntnisse Uber eine Fremdnutzung oder laufende Pachtvertrage. Fir die Werter-
mittlung wird daher angenommen, dass die Flache eigengenutzt wird.

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das als Griinland genutzte Grundstulick in 83052 Bruckmuihl, Flurstiick
2277/2 zum Wertermittlungsstichtag 17.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Gotting 20 951 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gétting 227712 1.025 m2

3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitéat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
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sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

3.3 Bodenwertermittlung

Die herangezogenen Vergleichswerte wurden hinsichtlich der Bodengtte auf eine einheitliche Grunlandzahl
von 50 wertmafig angepasst, um die Vergleichbarkeit mit dem Bodenrichtwert herzustellen. Zum Zwecke der
Anonymisierung und aus datenschutzrechtlichen Griinden wurden die Kaufdaten, Kaufpreise sowie die Grund-
stiicksflachen der Vergleichsobjekte gerundet. Dies dient dazu, fiir Dritte eine Identifizierung der konkreten
Grundstlicke zu unterbinden, da der Sachversténdige zur weitestmdglichen Anonymisierung der Vergleichs-
daten verpflichtet ist. Die vorgenommenen Rundungen haben keinen Einfluss auf die Wertermittlung. Die ori-

gindren Kaufpreisauskinfte verbleiben in der Hausakte des Sachverstandigen.

3.3.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Objekt — Bewertungs- Vergleichsobjekte
{ Merkmal objekt Bodenricht- Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
wert Nr.8 kaufpreis Nr.7 | kaufpreis Nr.6 | kaufpreis Nr.5

Lage / Quelle (FulRnotenbezeichnung) LQ1 LQ2 LQ3 LQ4
Wert / Preis [€/m?] gesucht 17,00 17,00 9,50 15,00
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/mZ2] 17,00 17,00 9,50 15,00
Stichtag 17.12.2025 01.01.2024 31.03.2025 30.06.2025 30.06.2025
Anpassungsfaktor — 1,00 1,00 1,00 1,00
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)
Entwicklungsstufe landwirtschaftli- Landwirt- Griunland Grunland Grunland
Anpassungsfaktor che Flache / schaftliche 1,00 1,00 1,00

Grinland Flache

- 1,00

Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)

Nutzungsart keine Angabe | keine Angabe | keine Angabe | keine Angabe | keine Angabe
Anpassungsfaktor —_— 1,00 1,00 1,00 1,00
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)

Flache (m2) 1.025 keine Angabe 1800 5000 4400
Anpassungsfaktor - 1,00 1,00 1,00 1,00
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)

Gewicht 1,00 1,00 0,50 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis x Ge-

wicht 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]
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Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte

LQ1

GemaR Lage: keine Angabe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 28.01.2026

LQ2

Gemal Lage: 83620 Feldkirchen-Westerham Gemeindebereich,
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 27.01.2026

LQ3

Gemal Lage: 83104 Tuntenhausen Gemeindebereich,
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 27.01.2026

LQ4

Gemal Lage: 83064 Raubling Gemeindebereich,
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 27.01.2026

Objekt —» Bewertungs- Vergleichsobjekte

{ Merkmal objekt Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
kaufpreis Nr.4 | kaufpreis Nr.3 | kaufpreis Nr.2 | kaufpreis Nr.1

Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) LQ1 LQ2 LQ3 LQ4
Wert / Preis [€/m?] gesucht 12,10 15,30 12,81 17,00
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 12,10 15,30 12,81 17,00
Stichtag 17.12.2025 30.06.2025 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025
Anpassungsfaktor — 1,00 1,00 1,00 1,00
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)
Entwicklungsstufe landwirtschaftli- Grunland Grinland Grinland Grinland
Anpassungsfaktor che Flache 1,00 1,00 1,00 1,00

Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)

[€/m?]

Nutzungsart keine Angabe | keine Angabe | keine Angabe | keine Angabe | keine Angabe
Anpassungsfaktor — 1,00 1,00 1,00 1,00
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)

Flache (m2) 1.025 5900 3300 5900 4200
Anpassungsfaktor —_— 1,00 1,00 1,00 1,00
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)

Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)

Angepasster beitragsfreier Vergleichswert/-

preis [€/m?] 0,00 0,00 0,00 17,00
Gewicht 0,50 1,00 1,00 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis x Ge-

wicht 0,00 0,00 0,00 17,00
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Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte
LQ1

Gemal Lage: 83104 Tuntenhausen Gemeindebereich,
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 27.01.2026

LQ2

Gemal Lage: 83043 Bad Aibling Gemeindebereich,
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 27.01.2026

LQ3

Gemal Lage: 83075 Gemeindebereich Bad Feilnbach,
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 27.01.2026

LQ4

Gemal Lage: 83052 Gemeindebereich Bruckmuhl,
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 27.01.2026

Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

(vgl. 8 9 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV)

Aus der Gesamtheit der angepassten und fur diese Bodenwertermittlung herangezogenen Vergleichswerte
bzw. -preise wurde zunéchst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Ein Ausschluss von Kaufpreisen erfolgte

nicht, da keine nicht ersichtlichen Besonderheiten vorlagen.

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 104,91 €/m?
Summe der Gewichte : 7,00
vorlaufiger gemittelter relativer Bodenwert = 14,99 €/m?
Hinweis: In den nachfolgenden Wertermittiungsverfahren wird aus bewertungstheoretischen Griinden zu-

nachst der objektspezifisch angepasste beitragsfreie Bodenrichtwert verwendet. Der Wertein-
fluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge wird in den herangezogenen
Wertermittlungsverfahren als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug ge-

bracht.

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

vorlaufiger relativer beitragsfreier Bodenwert auf Vergleichsbasis 14,99 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen relativen beitragsfreien Bodenwert - 4,50 €/m?
relativer beitragsfreier Bodenwert = 10,49 €/m?
Flache x 1.025,00 mz
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 10.752,25 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 10.752,25 €
d. 10.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.12.2025 insgesamt

10.800,00 €.
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- Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
prozentuale Schéatzung: -30,00 % -4,50 €
Summe -4,50 €

Das Bewertungsobjekt weist mit einer GrundstiicksgroRe von lediglich 1.025 mz?, einem dreieckigen Zuschnitt
sowie der Lage an einem Gewasser dritter Ordnung drei wesentliche wertmindernde Merkmale auf, die einen
Abschlag vom rechnerisch ermittelten Bodenwert rechtfertigen.

Nach Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Randnummer 6.4.6.6, bietet ein rechteckiges Grund-
stiick mit geraden Grenzverlaufen die besten Bewirtschaftungsvoraussetzungen, wahrend dreieckige Grund-
stiicke und Grenzverspriinge zu Nachteilen fiihren. Die dreieckige Grundstiicksform bewirkt bei landwirtschaft-
licher Nutzung erhebliche Bewirtschaftungserschwernisse. Der Anteil an Vorgewenden und Randstreifen ist
relativ zur Gesamtflache deutlich erhoht, die Maschinenfiihrung wird durch spitzwinklige Ecken ineffizient, da
zuséatzliche Wendevorgange erforderlich sind und die Furchenlangen verkirzt werden. Hinzu kommen Min-
derertrage durch unvermeidbare Uberlappungen und Fehlstellen in den Spitzen sowie ein erhdhter Zeitbedarf
je Flacheneinheit. Nach Fischer und Biederbeck, Bewertung im léandlichen Raum, 2019, Kapitel 6.7.1, kénnen
die relativen Bewirtschaftungsmehraufwendungen bei ungiinstigem Zuschnitt bis zu 22 Prozent des Rohertra-
ges betragen, wie anhand eines konkreten Berechnungsbeispiels mit der Methode nach Beckmann und Huth
nachgewiesen wird.

Mit einer Grundstticksgréf3e von nur rund 0,1 ha liegt das Bewertungsobjekt zudem deutlich unter der Min-
destfeldblockgréRe von 3.000 m2 gemafd den geltenden Férderrichtlinien, was zum Ausschluss von Flachen-
pramien fuhrt. Die Flache ist dem Bereich der unwirtschaftlichen Kleinstflachen zuzuordnen, bei denen die
relativen Bewirtschaftungskosten je Hektar tUberproportional ansteigen. Kleiber verweist in Randnummer 2.2.4
auf die Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses Hildburghausen aus dem Grundstlicksmarkt-
bericht 2012, wonach bei Ackerflachen bereits bei einer Flachengréf3e von zwei Hektar gegeniber einem
Hektar ein Koeffizient von 0,95 anzusetzen ist und dieser bei weiter abnehmender Flachengrdl3e progressiv
sinkt. Bei Flachen deutlich unter einem Hektar ist daher von einer erheblichen Wertminderung auszugehen.

Erschwerend kommt hinzu, dass das Grundstiick an seiner langsten Seite an ein Gewasser dritter Ordnung
angrenzt. Nach Art. 21 BayWG ist entlang von Gewéassern ein Gewasserrandstreifen von finf Metern einzu-
halten, innerhalb dessen erhebliche Nutzungseinschrankungen bestehen. In diesem Bereich ist der Einsatz
von Diunge- und Pflanzenschutzmitteln untersagt beziehungsweise stark eingeschrankt. Bei der ohnehin ge-
ringen Grundstiicksgrof3e und dem unginstigen Zuschnitt fihrt dieser Gewéasserrandstreifen zu einer weiteren
erheblichen Reduzierung der effektiv nutzbaren und vollwertig bewirtschaftbaren Flache. Dartiber hinaus ist
mit witterungsbedingten Vernassungen und erschwertem Maschineneinsatz im ufernahen Bereich zu rechnen.

Die Kombination aus Dreieckszuschnitt, Kleinstflache und Gewasserlage verstarkt die wertmindernden Effekte
Uberproportional. Nach Fischer und Biederbeck, Bewertung im landlichen Raum, 2019, Seite 562, wirkt sich
bei kleinen Flachen ein Abweichen von der Idealform stéarker aus als bei grof3eren Besitzungen. Die Flache ist
weder selbststéndig wirtschaftlich zu bewirtschaften noch als Arrondierungszukauf fur einen Nachbarn beson-
ders attraktiv, da der unglinstige Zuschnitt und die Gewasserlage auch nach einer Zusammenlegung weiter
wertmindernd wirken.

Unter Berucksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen ist ein Abschlag von 30 Prozent vom rechnerisch
ermittelten Bodenwert gutachterlich vertretbar und sachlich begriindet. Dieser setzt sich zusammen aus den
Bewirtschaftungserschwernissen durch den dreieckigen Zuschnitt, der eingeschréankten Nutzbarkeit und feh-
lenden Foérderfahigkeit aufgrund der Kleinstflacheneigenschaft sowie den Nutzungseinschrénkungen durch
die Lage am Gewasser dritter Ordnung.

Seite 12 von 25



3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Auenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 10.800,00 €
Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 10.800,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 10.800,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 10.800,00 €

rd. 10.800,00 €

3.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktlibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

3.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR3 der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der

Seite 13 von 25



allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemalf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.4.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend tGibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiucksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MalR
der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebéudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).
Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.
Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
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Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

3.5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10.800,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fir das als Griinland genutzte Grundstiick in 83052 Bruckmdhl, Flurstiick 2277/2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gotting 951 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gotting 227712

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.12.2025 mit rd.

10.800 €

in Worten: zehntausendachthundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Endorf, den 30. Januar 2026

Sachverstandiger

SedImeier Manfred
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrléassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgeméfe Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die HO6he des fir den
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Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 10.000 EUR begrenzt.

AuR3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstucken

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken

[2] Marktbericht oberer Gutachterausschuss 2024

[3] HLBS Fachwissen Plus — online

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Onlinewissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[5] Sprengnetter/Kierig/Driel3en Marktdaten und Praxishilfen — online

[6] Sprengnetter Bodenwertdaten — Flachen der Landwirtschaft (3.10.21 ff.)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 18.12.2025) erstellt.

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 3: Auszug aus der Ubersichtskarte im MafRstab ca. 1 : 50000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Regionalkarte im Maf3stab ca. 1:10000

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 500
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Anlage 1: Fotos
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Thalham

Bildposition 1

Bildposition 1 - Blickrichtung Stiden (1)
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Anlage 1: Fotos
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Thalham

Bildposition 2
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Fotos

Anlage 1:
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Anlage 1: Fotos
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Blick Uber das komplette Grundstiick
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Anlage 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Anlage 3: Auszug aus der Ubersichtskarte im MaRstab ca. 1 : 5.0000 mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Auszug aus der Regionalkarte im MaR3stab ca. 1:10000
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1 : 500
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