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1. Zusammenfassung

Anwesen 83128 Halfing, Egg 2

und diverse land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
Ortstermin:

Zu 1) Gemarkung Halfing, FINr. 4210, Griinland, Bachfeld

GrundstiicksgroRe (m?):
Sachwert landw. Maschinenhalle, Stadel

Bodenwert landwirtschaftlich genutzte Flache
Grunland-Acker:

Verkehrswert FINr. 4210 gesamt:

Zu 2) Gemarkung Halfing, FINr. 4442, Fahrtbichlholz
GrundstiicksgroRe (m?):
Wert Waldflache

Verkehrswert FINr. 4442 gesamt:

Zu 3) Gemarkung Halfing, FINr. 4424/4, Eggermoos
GrundstlicksgroRe (m?):
Wert Streuwiese, Moor

Verkehrswert FINr. 4424/4 gesamt:

Zu 4) Gemarkung Halfing, FINr. 4320, Haider Feld
GrundstuicksgroRe (m?):
Wert Griinland-Acker

Verkehrswert FINr. 4320 gesamt:
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7360
26.830 €
107.382 €

134.000 €

7690
40.372 €

40.000 €

2120
6.038 €

6.000 €

4185
61.059 €

61.000 €
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Zu 5) Gemarkung Halfing, FINr. 4206, Egg HsNr. 2,

Hofstelle

GrundstuicksgroRe (m?): 2419
Sachwert 873.293 €
Verkehrswert FINr. 4206 gesamt: 870.000 €

Zu 6) Gemarkung Halfing, FINr. 4419/3, Egger Moos

GrundstlicksgroRe (m?): 3610
Wert Griinland, unkultivierte Flache 18.465 €
Verkehrswert FINr. 4419/3 gesamt: 18.000 €

Zu 7) Gemarkung Halfing, FINr. 4386, 4386/1 u. 4386/2,

Haider Feld

GrundstiicksgroRe (m?): 25870
Wert Grinland-Acker, Griinland, Verkehrsflache 353.446 €
Verkehrswert FINr. 4386, 4386/1 u. 4386/2 gesamt: 353.000 €
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2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Erster Beschluss und Auftrag vom 16.04.2024
Zweiter Beschluss mit Auftrag vom 17.06.2024
durch das

Amtsgericht Rosenheim
Aulienstelle Bad Aibling
— Vollstreckungsgericht —
Bismarckstr. 1

83022 Rosenheim

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:

die Gutachtenerstellung, 6-fach

die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei

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

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

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

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein giltig.

Eine weitere Verwendung des Gutachtens ist nur nach
Absprache und mit schriftlicher Zustimmung des
Sachverstandigen zulassig.
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Einer Veroffentlichung des Gutachtens, ganz oder
auszugsweise, wird ausschlieBlich auf der offiziellen
Internetseite der Justiz zugestimmt.

Andere Veroffentlichungen sind illegal und verstof3en gegen
das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekte

Je Gemarkung Halfing

Lfd. Nr. 1

FINr. 4210

Grinland

Bachfeld in der Flur Egg zu 0,7360 ha

Lfd. Nr. 2

FINr. 4442

Wald (Holzung)
Fahrtbichlholz zu 0,7690 ha

Lfd. Nr. 3

FINr. 4424/4

Streuwiese, Moor (Moos)
Eggermoos zu 0,2120 ha

Lfd. Nr. 4

FINr. 4320
Griinland-Acker

Haider Feld zu 0,4185 ha

Lfd. Nr. 5

FINr. 4206

Gebdaude- und Freiflache, Wirtschaftsgebdude (tlw. auf Flst.
4210)

Egg HsNr. 2 zu 0,2419 ha

Lfd. Nr. 6

FINr. 4419/3
Landwirtschaftsflache
Egger Moos zu 0,3610 ha
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Lfd. Nr. 7

FINr. 4386

Odland, Landwirtschaftsflache
Haider Feld zu 2,5796 ha

FINr. 4386/1

Verkehrsflache

Von Egg nach Haid zu 0,0002 ha
FINr. 4386/2

Verkehrsflache

Von Egg nach Haid zu 0,0072 ha

@ Hinweis:
Es handelt sich um eine ehemalige Hofstelle mit
landwirtschaftlichen Flurstiicken, Wald und Verkehrsflachen

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Rosenheim von Halfing
Blatt 2013

Lfd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis
FINr. 4210

Griinland

Bachfeld in der Flur Egg zu 0,7360 ha

Lfd.Nr. 2 im Bestandsverzeichnis
FINr. 4442

Wald (Holzung)

Fahrtbichlholz zu 0,7690 ha

Lfd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis
FINr. 4424/4

Streuwiese, Moor (Moos)
Eggermoos zu 0,2120 ha

Lfd. Nr. 9 im Bestandsverzeichnis
FINr. 4320

Griinland-Acker

Haider Feld zu 0,4185 ha
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Lfd. Nr. 11 im Bestandsverzeichnis

FINr. 4206

Gebdude- und Freiflache, Wirtschaftsgebaude (tlw. auf Flst.
4210)

Egg HsNr. 2 zu 0,2419 ha

Lfd. Nr. 13 im Bestandsverzeichnis
FINr. 4419/3
Landwirtschaftsflache

Egger Moos zu 0,3610 ha

Lfd. Nr. 14 im Bestandsverzeichnis
FINr. 4386

Odland, Landwirtschaftsfliche
Haider Feld zu 2,5796 ha

FINr. 4386/1

Verkehrsflache

Von Egg nach Haid zu 0,0002 ha
FINr. 4386/2

Verkehrsflache

Von Egg nach Haid zu 0,0072 ha

2.3.2. Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 3.1 bis 3.4

in Erbengemeinschaft
(Auf Anordnung des Gerichts ist keine Namensnennung des
Eigentliimers im Gutachten erwiinscht.)

2.3.3. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr.5zu 1,2,3,9,11,13,14

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Rosenheim
AuBenstelle Bad Aibling — Vollstreckungsgericht-

AZ: 803 K 12/24); eingetragen am 09.02.2024
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2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

2.4. Eigentimer

2.5. Nutzung

2.6. Ortstermin

(nicht bewertungsrelevant)

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

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

Am Ortstermin wurden die Flurstiicke, wie folgt, genutzt:

FINr. 4210: Landwirtschaftlich (Nebengebdude und Wiese)
FINr. 4442: Waldflache

FINr. 4424/4: Bepflanzte Moor-/Biotopflache, seit Jahren
ungenutzt

FINr. 4320: Landwirtschaftlich (Wiese)

FINr. 4206: Ehem. Hofstelle mit Nebengebaude, Wohntrakt
bewohnt, ehem. Stall - nicht mehr landwirtschaftlich
bewirtschaftet — angemeldetes Gewerbe: Landwirtschaftliches
Lohnunternehmen

FINr. 4419/3: Landwirtschaftlich (Wiese)

FINr. 4386: Landwirtschaftlich (bestellte Ackerflaiche und
Grinstreifen)

FINr. 4366/1: Verkehrsflache (StraRe)

FINr. 4386/2: Verkehrsflache (StralRe)

Mit Schreiben vom 17.06.2024 bzw. 02.07.2024 wurden die am
Verfahren beteiligten Parteien bzw. deren Prozessbevoll-
machtigte von den zwei Ortsterminen informiert und hierzu
geladen.

Der erste Ortstermin fand am 02.07.2024 von 9.30 Uhr bis
10.45 Uhr statt.
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Es wurden die FINr. 4206, 4320 und 4210 besichtigt. Zu den
Gebauden bestand kein Zutritt.

Anwesend waren:

die Miteigentliimerin, Frau R. L.
der Sachverstandiger Wolfgang Abel
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
» Digitale Spiegelreflexkamera

Der zweite Ortstermin fand am 05.07.2024 von 9.30 Uhr bis
10.55 Uhr statt.

Es wurden die FINr. 4442, 4424/4, 4419/3, 4386, 4386/1 und
4386/2 besichtigt.

Das Flurstiick FINr. 4424/4 konnte nur aus der Ferne betrachtet
werden, da kein Geh- und Fahrtrecht existiert und der Nachbar
(FINr. 4394) das Betreten seines Grundstiicks, It. Aussage des
anwesenden Miteigentliimers, untersagt.

Die anderen Flachen wurden zum Teil abgeschritten, soweit es
der Aufwuchs bzw. die aktuelle Bewirtschaftung erméglichte.

Anwesend waren:

der Miteigentimer, Herr A. L.
der Sachverstandiger Wolfgang Abel
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
» Digitale Spiegelreflexkamera

2.7. Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag

05.07.2024 (Tag der zweiten Ortsbesichtigung)

Seite 13 von 162

© 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 Gebduden



Verkehrswertgutachten 803 K 12/24
Je Gemarkung Halfing: FINr. 4210 Griinland, FINr. 4442 Wald, FINr. 4424/4 Streuwiese,
FINr. 4320 Griinland-Acker, FINr. 4206 Gebdude-u. Freifldche, FINr. 4419/3 Landwirtschaftsflache,
FINr. 4386 Odland, FINr. 4366/1 Verkehrsflache, FINr. 4386/2 Verkehrsflache

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 16.04.2024

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte vom
17.06.2024 und vom 03.07.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis mit Bodenschatzung vom 17.06.2024
Schreiben des Amtsgerichts Rosenheim — Grundbuchamt vom
26.08.2024

Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 vom Gutachterausschuss
Landkreis Rosenheim

Oberer Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Freistaat
Bayern - Immobilienmarktbericht Bayern 2024
Immobilienmarktbericht Wald 2023 und Orientierungswerte fiir
Waldboden 01.01.2024 des Gutachterausschusses des
Landkreises Traunstein

Internetveroffentlichung der Waldbesitzervereinigung
Rosenheim WBV Nr. 111/2024

Email des Bauamtes der Verwaltungsgemeinschaft Halfing vom
10.07.2024

Beitragsgebilihrenbescheid zur Entwasserungsanlage vom
13.01.2004, Bescheid auf den Herstellungsbeitrag fiir
Entwasserungseinrichtung vom 17.06.2003, Ermittlung der
Geschossflachen zur Beitragsgebiihrensatzung 13.05.1986 und
07.04.2003, Bauplan-Kartei

Spartenplan Kanal vom 09.07.2024 - AulRenbereich Egg
Bayernwerknetz Spartenplan Strom vom 04.07.2024
Flachennutzungsplan Halfing vom 26.10.1999

Kaminkehrer: Bescheinigung tGber das Ergebnis der
Uberpriifung und Messung der Feuerstitte vom 14.06.2024,
Maéangelmeldung, Feuerstattenbescheid 06.06.2023, Stilllegung
Einzelraumfeuerungsanlage fir feste Brennstoffe vom
25.03.2024

Auskunft aus dem Gewerberegister vom 09.07.2024
Meldeauskunft vom 09.07.2024

Email von A. L. vom 25.08.2024 mit Einheits-Landpachtvertrag
vom 01.06.2006 S. 1 u. S. 7 sowie vom 14.02.2006 S. 1 und S. 7
Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung
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Eigene Marktaufzeichnungen sowie Presse- und Internet-
recherchen, dergl.

Mindliche Auskilinfte der jeweils am Ortstermin anwesenden
Person und von Behorden

2.8.2. Literatur

u. a.
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

(Kleiber, 9.+10. Auflage)

Grundstiicks- u. Gebaudewertermittlung

(Dr. Sommer / Piehler)

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

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

Bayerische Bauordnung

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

2.9. Anzahl der Ausfertigungen

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

3.1. Makrolage

Halfing

Die Gemeinde Halfing befindet sich im Regierungsbezirk
Oberbayern, im nordéstlichen Landkreis Rosenheim, ca. 502 m
0. d. M. und liegt zwischen Chiemsee, Rosenheim und
Wasserburg/Inn. Sie verflgt mit ihren 22 Gemeindeteilen tUber
ca. 2.836 Einwohner (Stand 31.12.2023).

Zusammen mit den Gemeinden Hoslwang und Schonstett bildet
Halfing eine Verwaltungsgemeinschaft.

Das wirtschaftliche Leben ist Giberwiegend vom klein- und
mittelstandischen Handwerk und der Landwirtschaft gepragt.
Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung der taglichen Grund-
versorgung sind gegeben.

Halfing zahlt zur Region Chiemsee-Alpenland. Unter anderem
ist die Gemeinde bekannt fiir den Fernradweg Via Julia, der am
Ort vorbeifuhrt, und fiir Kultur-Veranstaltungen auf Gut
Immling.

Einzelheiten Gber Halfing findet man erganzend im Internet
unter: www.halfing.de.

3.2. Mikrolage

Bewertungsobjekte - Egg

Die Bewertungsgrundstiicke liegen verstreut im bzw. in der
naheren Umgebung des Gemeindeteils Egg, etwa 3,3 km
westlich von Halfing entfernt.

Eine genaue Lagebeschreibung der einzelnen Flurstlicke erfolgt
unter der jeweiligen Grundstiicksbeschreibung.

Der Gemeindeteil Egg besteht aus wenigen Hausern,
landwirtschaftlichen Gehoften und deren Austragshausern.
Hier existieren keine Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf. Diese findet man in Halfing.

Seite 16 von 162

© 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 Gebduden



Verkehrswertgutachten 803 K 12/24

Je Gemarkung Halfing: FINr. 4210 Griinland, FINr. 4442 Wald, FINr. 4424/4 Streuwiese,
FINr. 4320 Griinland-Acker, FINr. 4206 Gebdude-u. Freifldche, FINr. 4419/3 Landwirtschaftsflache,
FINr. 4386 Odland, FINr. 4366/1 Verkehrsflache, FINr. 4386/2 Verkehrsflache

3.2.1. Verkehrsanbindung

3.2.2.

Immissionen

Der Individualverkehr erreicht die Siedlung Egg von Halfing aus
auf kirzestem Weg Uber die Holzhamer Stral3e.

Die Entfernungen von Egg zur Autobahn A 8 Anschluss-Stelle
Rosenheim bzw. Bernau am Chiemsee betragen jeweils etwa
21 km.

Offentliche Verkehrsmittel

Bus

In Halfing verkehren die Buslinien des Regionalverkehrs
Oberbayern Linie 434, 9492 und 9414.

Haltestellen befinden sich verteilt im Gemeindegebiet.
In Egg halt nur der Schulbus.

Bahnhof

Bis zum nachst gelegenem Bahnhof in Bad Endorf sind es von
Egg aus etwa 9 km.

Es besteht Anschluss an das Netz der Deutschen Bundesbahn u.
a. in Richtung Rosenheim, Miinchen und Salzburg.

Der nachstgroBere Bahnhof in Rosenheim bietet dartiber
hinaus vielfaltige Uberregionale Anschliisse.

Flughafen
Der Flughafen in Miinchen ist je nach Route ca. 83 km und der

in Salzburg (Osterreich) ca. 75 km von Egg entfernt.

Der Ortsteil Egg liegt von

Halfing ca. 3km
Bad Endorf ca. 9km
Rosenheim ca. 17 km
Wasserburg am Inn  ca. 17 km
Miinchen ca. 68 km
entfernt.

Am Ortstermin waren mit Ausnahme von landwirtschaftlichen
Beeintrachtigungen keine Immissionen ersichtlich.
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4. Bewertungsgrundstiicke

Vorbemerkung

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall wird deshalb eine fir
Halfing/Egg regional standortiibliche Bodenbeschaffung
unterstellt.

Auf Anfrage teilte die Verwaltungsgemeinschaft Halfing in ihrer
Email vom 10.07.2024 mit, dass fiir die Bewertungsgrundstiicke
keine Altlasten bekannt sind.

4.1. FINr. 4210: Bachfeld in der Flur Egg - Griinland

4.1.1. Mikrolage FINr. 4210

Man erreicht das Flurstiick aus Richtung Halfing kommend Gber
die Holzhamer StralSe. Das Grundstiick liegt in zweiter Reihe zur
ehemaligen Hofstelle Egg 2. Es ist straBenmaRig nicht
erschlossen. Aktuell existiert weder eine 6ffentliche Zufahrt
noch ein Geh- und Fahrtrecht. Es kann nur Uber die davor im
Suden liegende FINr. 4206 erreicht werden.

Die Grundstlicke der Umgebung werden landwirtschaftlich und
wohnwirtschaftlich genutzt.

Im folgenden Luftbild des BayernAtlas ist das Bewertungs-
grundstlick rot markiert.
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Rosenheim

Minchener StralBe 23

83022 Rosenheim
Flurstick: 4210 Gemeinde: Halfing
Gemarkung: Halfing Landkreis:  Rosenheim

Bezirk: Oberbayern

(LIIb2)
54/46
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4.1.3. Grundstiicksmerkmale FINr. 4210

Das nahezu rechteckig geschnittene Flurstlick Nr. 4210 hat eine
Flache von 0,7360 ha, wobei nur in Teilbereichen im Osten die
Grundstilicksgrenze abgemarkt ist. In der Natur waren weder
Grenzsteine/-pfosten noch eine raumliche Trennung zu den
Nachbargrundstiicken vorhanden.

Das Grundstiick steigt im stidlichen Abschnitt geringfiigig an,
um dann im nordlichen Bereich nach Norden abzufallen. Das
Gefalle betragt ca. 9 m auf einer Strecke von ca. 90 m.

Die nachfolgende Skizze (Gelandeprofil) aus dem BayernAtlas
veranschaulicht dies:

[ & 2w v s | » Zeichnen & Messen

FINr. 4210

Drewr. o pdec Fut | rssame -

(b -

(e St AW A Ve = .

=0 - o — -~ et Mt e

Im stidlichen Abschnitt ist es mit drei Nebengebaduden bebaut,
welche zum Teil grenziiberschreitend errichtet wurden.

Freie Hofflachen sind befestigt, teilweise existieren diverse, z. T.
groRere Baume.

Der nordliche Grundstiicksbereich war am Ortstermin
landwirtschaftlich als Wiese genutzt.
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4.1.4. Bodenschatzung FINr. 4210

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Halfing
Landkreis Rosenheim
Bezirk Oberbayern

Lage: Bachfeld in der Flur Egg
Flache: 7.360 m?
Tatsachliche Nutzung: 5.711 m? Grinland

1.649 m? Geb&ude- u.
Freiflache Land- und
Forstwirtschaft

Bodenschatzung: 5.711 m? Grinland-Acker
(GrA), Lehm (L),
Bodenstufe (I1), Klimastufe
7,9°-7,0°C (b),
Wasserstufe (2),
Grinlandgrundzahl 54,
Griinlandzahl 52,
Ertragsmesszahl 2970
Gesamtertragsmesszahl
2970

4.1.5. Landschaft-/Naturschutz, Biotop FINr. 4210

Liegt nicht vor.

4.1.6. ErschlieBung FINr. 4210

Wie unter Mikrolage bereits erwahnt, existiert weder eine
Anbindung an eine 6ffentliche StraBe noch ein eingetragenes
Geh- und Fahrtrecht auf dem dienenden Nachbargrundstiick
FINr. 4206.

Bisher war dies ohne Belang, da die Eigentliimer der beiden
Flurstiicke identisch waren. Bei einer getrennten Verdulierung
der einzelnen Grundstiicke ist jedoch eine rechtliche Regelung
notig.

Die Verwaltungsgemeinschaft Halfing teilte in ihrer Email vom
10.07.2024 mit, dass Teile von FINr. 4210 im Zusammenhang
mit der FINr. 4206 erschlossen und bereits abgerechnet sowie
bezahlt sind (siehe auch Punkt 4.5.6).
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Das Flurstick ist somit im Zusammenhang mit FINr. 4206
teilerschlossen.

4.1.7. Baurechtliche Gegebenheiten FINr. 4210

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

Eine Bebauung ist daher nur im Rahmen des § 35 BauGB
moglich.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Halfing weist das
Bewertungsgrundstiick als landwirtschaftliche Flache aus.

Das Grundsttick ist im sudlichen Abschnitt im Wesentlichen mit
drei Gebduden bzw. Gebdudeteilen bebaut, welche tiber-
wiegend grenziiberschreitend errichtet wurden und im
nachfolgenden Luftbild des BayernAtlas zur besseren
Orientierung vom Sachverstandigen entsprechend nummeriert
sind:

» Nr. 1: Teile der Traktorgarage (mit westlicher Holzlege —
Nachbareigentum)

» Nr. 2: Teile des Garagengebaudes mit ehem. Hihnerstall
und Werkstatt
Der Blechunterstand liegt vollumfanglich auf FINr. 4210.

» Nr. 3: Nebengebaude/Stadel mit Anbau nach Norden
Dieses befindet sich vollumfanglich auf FINr. 4210.

» Nr. 4: Geringfugig Teile vom Carport mit Garage und
Bretterlager von FINr. 4206/3
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der Finanzen und fur Heimat

Ehem. INr. 4207
Hofstelle
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Egg 2, Y= T e
FINr. 4206 )
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Der ostliche Gebdudeteil der Traktorgarage befindet sich auf
dem Bewertungsgrundstiick FINr. 4210.

Der westliche Gebdudeabschnitt liegt auf den beiden Nachbar-
flurstiicken Nr. 4206 und FINr. 4207.

Die Zufahrt zur Traktorgarage erfolgt tiber die FINr. 4206.
Nach Aussage von Frau R. L. wurde einvernehmlich
grenziiberschreitend ausgehend von den FINrn. 4206
(Traktorgarage) und Nr. 4207 (westseitig befindliche Holzlege)
durch die jeweiligen Nachbarn gebaut. Es handelt sich hierbei
um einen Uberbau, der nicht dem Grundstiick FINr. 4210
zuzuordnen ist.
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(2) Garagengebdude, Werkstatt mit ehem. Hiihnerstall und
nordseitigem Blechunterstand

Nordansicht mit Blechunterstand

Die nordlichen Gebaudeteile liegen auf dem
Bewertungsflurstiick Nr. 4210, wahrend sich die stdliche
Gebaudesubstanz auf dem Nachbargrundstiick FINr. 4206
befindet. Hier wurde ebenfalls grenziiberschreitend gebaut,
wobei unterstellt wird, dass auch bei diesem Gebaude von

FINr. 4206 aus begonnen wurde, da sich dort die Zufahrt zum
Gebiude befindet. Es handelt sich um einen Uberbau, der nicht
dem Flurstiick Nr. 4210 zuzuordnen ist. Eine Ausnahme bildet
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der Blechunterstand, dieser befindet sich vollumfanglich auf
FINr. 4210.

(3) Nebengeb&dude/Stadel, welcher nach Norden erweitert
wurde

Stidostansicht

- - - . -
i - X L e
- K o ——

Nordansicht mit Erweiterungsbau

Das Nebengebiude/Stadel befindet sich vollumfanglich auf

dem Bewertungsgrundstiick FINr. 4210 und ist dessen
Bestandteil.
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(4) Carport mit Garage und Gartenlaube sowie Bretterlager
o

Westansicht

In Teilen entlang der slidlichen Grundstiicksgrenze von

FINr. 4210 ist eine Grenzbebauung durch die auf dem Nachbar-
grundsttick FINr. 4206 befindliche Garage mit Carport und
Gartenlaube gegeben.

Augenscheinlich ragen geringfiigig Gebdudeteile und das daran
angebaute Bretterlager vollumfanglich in das Bewertungs-
grundstiick FINr. 4210. Auch hier liegt ein Uberbau vor, welcher
augenscheinlich von FINr. 4206 ausgegangen ist, da hiertber
die Zufahrt erfolgt, er ist nicht dem Bewertungsgrundstiick
FINr. 4210 zuzuordnen.

Laut Aussage von Frau R. L. handelt es sich bei dem Bretterlager
um Fremdeigentum (FINr. 4206/3), welches nicht
bewertungsrelevant ist.

Baugenehmigungsbescheide zu den vorgenannten
Nebengebduden konnten nicht recherchiert werden.

4.1.8. Miet-/Pachtvertrag FINr. 4210

GemalR den zur Verfligung gestellten Seiten 1 und 7 des
Einheits-Landpachtvertrags vom 01.06.2006 ist eine Griinflache
von 0,5210 ha zum Preis von 225 €/ha= 117,25 € Jahrespacht
verpachtet. Weitere Informationen liegen nicht vor.
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4.1.9. Rechte und Belastungen FINr. 4210

Es liegen keine bewertungsrelevanten Eintragungen vor.
4.1.10.Sonstige wertbeeinflussende Merkmale FINr. 4210

Waren am Ortstermin nicht ersichtlich.

4.1.11.Geb3dudemerkmale, Bauweise und Ausstattung FINr. 4210

Vorbemerkung:

An dieser Stelle wird nur das Nebengebaude/Stadel, welcher
nach Norden erweitert wurde und der Blechunterstand
beschrieben, da sich diese vollumfanglich auf FINr. 4210
befinden.

Zu den Gebauden bestand am Ortstermin kein Zutritt, daher
beschrankt sich die Beschreibung auf die von au8en
erkennbaren Bestandteile.

Nebengebiude/Stadel (Gebiude 3)

Baujahr: unbekannt, fikt. BJ. aufgrund von Kartenmaterial ca. 2010

Flache: ca. 130 m? Gebiudegrundflache (entnommen aus dem
Liegenschaftskataster)

Bauweise und Ausstattung:
Stadel mit Erweiterung nach Norden in Holzbauweise mit
asymmetrischem Satteldach, Giebelrichtung etwa Ost-West,
Dacheindeckung Dachziegel, Windladen eternitverkleidet,
Regen- und Fallrohre verzinkt;
Boden/Fundamente soweit ersichtlich Beton;
Fassade Holz, (iberwiegend senkrecht holzverschalt,
stellenweise auch waagerecht; nach Osten und Sliden Fassade
teilweise offen;
Im stidlichen Gebaudebereich: zwei Rolltore, zweiflligelige
Stahlrahmentir, holzbelegt mit Lichtausschnitt, z. T.
provisorisch verschlossen; einsehbare Teilbereiche mit
Zwischenboden aus Holz.
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Blechunterstand

Baujahr: unbekannt
Flache: ca. 20 m? Gebdudegrundflache

Bauweise und Ausstattung:
Auf der Nordseite des Garagengebaudes und der Werkstatt mit
ehem. Hihnerstall befindet sich ein einfacher Blechunterstand
mit Schwingfliigeltor und Pultdach

Zubehor, Fuhrpark FINr. 4210:
Laut Email von Herrn A. L. vom 25.08.2024 stehen Maschinen
(Kran, Traktoren, Bauholz, Brennholz, Anhanger) im Eigentum
von Herrn A. L. und sind nicht bewertungsrelevant.

4.1.12.Planunterlagen FINr. 4210

Auf Anfrage teilte das Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft
Halfing in seiner Email vom 10.07.2024 mit, dass fir die
Gebaude mit Ausnahme von FINr. 4206 (Egg 2) keine
Eingabeplane vorliegen.

4.1.13.Energieausweis FINr. 4210

Entfallt, da keine Energieausweispflicht

4.1.14.Denkmalschutz FINr. 4210

Liegt nicht vor

4.1.15.Beurteilung FINr. 4210

Die fehlende externe straRen-/wegemaRige ErschlieBung bzw.
das bislang mangelnde Geh- und Fahrtrecht Gber das Nachbar-
grundstiick und die bestehenden Uberbauten wirken sich
nachteilig auf das Bewertungsgrundstiick aus. Eine
Uberbaurente wird bislang nicht bezahlt, da das dienende und
das herrschende Grundsttick die gleichen Eigentiimer haben.
Der Stadel und der Blechunterstand erscheinen fiir die aktuelle
Nutzung zweckmafig. Zu den Gebduden bestand am
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Ortstermin kein Zutritt. Uber die Innenausstattung, dessen
Zustand und die tatsachliche Raumaufteilung ist nichts bekannt.
Fiir den Erwerber besteht diesbeziiglich ein betrachtliches
Risiko. Diesem wird im Gutachten mit einem entsprechendem
pauschalen Abschlag Rechnung getragen.

Die unbebaute, nach Norden abfallende und als Griinland
genutzte Flache ist relativ gut zu bewirtschaften. Die
Wertezahlen liegen im regionalen Durschnitt.

Die siedlungsnahe Lage ist vorteilhaft.

4.1.16.Wertermittlungsmethode FINr. 4210

Vergleichswertverfahren
Grund- und Bodenwerte werden tber das direkte bzw.
indirekte Vergleichswertverfahren bewertet.

Sachwertverfahren
Das auf dem Grundstick befindliche Gebaude wird Gber das
Sachwertverfahren bewertet.
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4.1.17.Ermittlung Sachwert FINr. 4210

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Maschinenhalle/Stadel auf FI-Nr. 4210 (§22 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 fiir
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: ......ccouuene... Landwirtschaftl. Maschinen- / Mehrzweckhalle /
Stadel

- Geschosse:.....cccccuvu.. EG

- Ausstattungsstandard:.... 3 (siehe NHK)

- Normalherstellungskosten:.. 245 € Euro/m? BGF

Korrekturen

Korrekturfaktoren fiir das Land und die OrtsgroRe (z. B. Regionalfaktor) liegen im
Bereich von etwa 1,0.

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 Mai 2024) 81,1% erhoht.
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Normalherstellungskosten im vorliegenden Fall:

NHK 2010 245 Euro/m? BGF
x Korr. Baupreise 81,1%
= Normalherstellungskosten 444 Euro/m? BGF

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

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

Normalherstellungskosten 444 Euro/m? BGF
x Bruttogrundflache 130 m?
Herstellungskosten 57.720 Euro

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

bzw. den Ublichen Umfang Ubersteigen, sind wertmaRig gesondert anzusetzen.
(Kleiber 9.; IV § 22 1.2 Rn.10 S.2195 ff)

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

pauschal 2.000 Euro

Herstellungskosten Gebaude + 59.720 Euro
besondere baul. Anlagen
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AuBenanlagen
Die hier vorgefundenen AuRenanlagen werden aufgrund von Ausfiihrung und
Umfang (einfach) und der GrundstiicksgroRe mit einem Zuschlag von

4%
der Gebaudeherstellungskosten bewertet.
(Kleiber 9.; IV $ 21 3. 5.2189 f)
Das entspricht: 2.389 Euro

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

0%
der Gebaudeherstellungskosten.

Das entspricht: 0 Euro

Zusammenstellung der Herstellungskosten

Herstellungskosten Gebdude 57.720 Euro
HK besondere bauliche Anlagen 2.000 Euro
HK AuRRenanlagen 2.389 Euro
Baunebenkosten 0 Euro
Gesamt Herstellungskosten 62.109 Euro
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Korrektur wegen des Gebaudealters
(§ 23 ImmoWertV)

Je édlter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebdudes im
Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer
unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgrof3e im
Wertermittlungsverfahren einflieRen. Zur Bemessung der KorrekturgroRe missen
zundachst 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. Gebdudestandard. In Anlage 3 der SW-RL sind die
durchschnittlichen GND der Gebdudearten katalogisiert.

Fir eine landw. Maschinen-/Mehrzweckhalle ca. 30 Jahre +/- 10 Jahre.
Korrekturen sind nicht notwendig.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 2010
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre
- Betrachtungsjahr 2024
= wirtsch. Restnutzungsdauer 16 Jahre

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

Alterswertminderung (§23 ImmoWertV)

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

Wertminderung 46,67%

= 28.986 Euro

Seite 34 von 162

© 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 Gebduden



Verkehrswertgutachten 803 K 12/24
Je Gemarkung Halfing: FINr. 4210 Griinland, FINr. 4442 Wald, FINr. 4424/4 Streuwiese,
FINr. 4320 Griinland-Acker, FINr. 4206 Gebdude-u. Freifldche, FINr. 4419/3 Landwirtschaftsflache,
FINr. 4386 Odland, FINr. 4366/1 Verkehrsflache, FINr. 4386/2 Verkehrsflache

Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert Euro
+ Herstellungskosten Maschinenhalle 62.109 Euro
- Korrektur Gebaudealter -28.986 Euro
Der Sachwert betragt vor Marktanpassung 33.123 Euro

Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren
(8 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. Dieser Trend steigt weiter an.

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

Auf der Grundlage der aktuellen Marktsituation, der Gebaudebeschaffenheit und
dem vorlaufigen Sachwert ist eine Korrektur fiir landwirtschaftliche Nutzung
notwendig.

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

Sachwertfaktor 0,90

Sachwert nach Marktanpassung 29.811 Euro
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 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. Reparaturen erilibrigen sich oft bei
Gebduden mit kurzer Restnutzungsdauer.

Pauschal -2.981 Euro
0 Euro

-2.981 Euro

Der Sachwert nach Beriicksichtigung der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale betragt: 26.830 Euro

Zusammenfassung Sachwert:
Sachwert: 26.830 Euro

abgerundet: 26.000 Euro
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4.1.18.Ermittlung Bodenwert FINr. 4210

1. Vergleichswert Gem. Halfing FINr. 4210, Grinland-Acker (GZ 52), Bachfeld

Der Gutachterausschuss des Landkreises Rosenheim veréffentlicht auf Anfrage
fir das Bewertungsgrundstiick als Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fiir
landwirtschaftl. Flache mit einer Griinlandzahl von 50 einen Bodenrichtwert von
14 €/m2,

Der Immobilienmarkt 2022 vom GAA LK RO weist unter 4.2.1
Kaufpreisspannen von Landwirtschaftsflachen fur die Nachbargemeinde
Amerang vier Verkaufsfalle zwischen 10,47 - 20,00 €/m2 aus. In der
nahegelegenen Gemeinde Bad Endorf wurden 5 Verkaufsfélle zwischen 12,00 -
18,00 €/m2 vermerkt.

Der Marktbericht LW 2022 des GAA LK Traunstein zeigt unter dem Punkt 5

Preisentwicklung bei landwirtsch. Flachen, 2005-2022 fir das Jahr 2022 bei 59

Verkaufsfallen und einer durchschnittlichen verkaufen Flache von 11.400 mz2 bei

einem mittleren Preis von 10,51 €/m2. Die ausgeweisen Preise sind ab 2021

geringfigig rucklaufig.

In den Bodenrichtwerten fur landw. Nutzgrund Landkreis Traunstein zum

01.01.2024 sind fur die Zone Nord (z.B. Pittenhart, Obing, Schnaitsee) Werte

von 8,97 - 21,53 €/m? bei einem Durchschnittswert von 14,50 €/m?2

ausgewiesen. 14,00 €/m?2

Zum Wertermittlungsstichtag angepasster Bodenrichtwert 14,00 €/mz2

Anpassung an das Bewertungsgrundstiick

Wert-
Gréle BRW Beson Lage- korrektur
Nr. Datum m2 €/m?2 derheit  faktor Bonitat €/m2 €/m2
Richtwert s.o. 0 14,00 1,00 1,04 14,56 14,56

Anpassung von Vergleichswerten (Kaufpreissammlung) nach Wertkorrektur
und nach Wertfaktor seit dem Verkauf ( Besonderheit ).

Bei den verwendeten Kaufpreisen handelt es sich um Flachen aus der Region.
Aus Datenschutzgriinden ist die genaue Lagen und Grél3e nicht angegeben.
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Verkaufs Grole VK-Preis Beson Lage- Wert-

Nr. Datum  m2ger. €/m2 derheit  faktor korrektur  €/mz2 €/m2
1 Jun 22 9200 12,46 1 1,00 1,00 12,46 12,46
2 Mrz 22 2200 12,00 1 1,00 1,00 12,00 12,00
3 Feb 22 9900 8,90 1 1,00 1,18 10,52 10,52
4 Okt 23 9800 12,28 1 1,00 1,18 14,51 14,51
5 Mai 23 4600 14,90 1 1,00 1,00 14,90 14,90
6 Nov 23 9800 19,00 1 1,00 0,91 17,29 17,29
7 Dez 23 6000 11,51 1 1,00 1,79 20,60 20,60

Mittelwert der Vergleichswerte: 14,61
Standardabweichung: 1,63
11,15%

Die Wertsteigerung wird auf der Grundlage der o.g. veréffentlichten Indexreihen
des Gutachterausschusses Landkreis Traunstein vorgenommen. Im
vorliegenden Fall erscheint keine Anpassung notwendig.

Verkehrswert Gem. Halfing, FI-Nr. 4210, Grunland-Acker, Bachfeld

Hochgerechneter Bodenrichtwert 14,56 €/m2
Berechnete Vergleichswerte im Mittel 14,61 €/m2
Durchschnittlicher Bodenwert 14,59 €/m2

Bodenwert ohne Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

7360 m? X 14,59 €/m? = 107.382 €

objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Sachwert Maschinenhalle/Stadel (3) 26.830 €
Blechunterstand Zeitwert pauschal 200 €
134.412 €

4.1.19.Ermittlung Verkehrswert FINr. 4210

zu 1) Der Verkehrswert fur FINr. 4210
(Bachfeld) betragt abgerundet zum 05.07.2024  134.000 €

Grundlage der Rundung: Kleiber 9./11l 8194 Rn. 73
u. IV Rn. 98
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4.1.20.Fotos FINr. 4210

Abb. 1: FINr. 4210 - Stadel Ostansicht

Abb 2: FINr. 4210 Stadel Sudan5|cht
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Abb. 4: FINr. 4210 - Stadel mit Erweiterung Nordansicht
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4.2. FINr. 4442: Wald (Holzung) Fahrtbichlholz

4.2.1. Mikrolage FINr. 4442

Man erreicht das Flurstiick aus Richtung Halfing kommend (iber
die Holzhamer StraRe. In Hohe des Anwesens Egg 21 biegt man
von dieser nach Norden ab, um dann nach etwa 50 Metern
Ostlich in den 6ffentlichen Feld- und Waldweg FINr. 4439,
welcher zum Wald fiihrt, abzuzweigen. Nach etwa 170 m hat
man das Bewertungsgrundstiick erreicht.

Der Feld-/Waldweg durchschneidet das Grundstiick im
nordwestlichen Bereich auf einer Lange von ungefahr 50 m in
zwei Teilflachen, um sich dann entlang der nordlichen
Grundstlicksgrenze fortzusetzen.

Das nachfolgende Luftbild des BayernAtlas veranschaulicht die
Situation. Der rot hinterlegte Bereich stellt das Flurstiick

Nr. 4442 dar.
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4.2.2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster FINr. 4442 (nicht maRstabsgetreu)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Rosenheim Liegenschaftskataster
Miinchener Strale 23 Flurkarte 1 : 2000
83022 Rosenheim mit Bodenschitzung
Erstelit am 17.06,2024
FlurstDck. 4442 Gemeinda:  Halfing
Gemarkung: Haffing Landkreis:  Rosenheim
Bezrk: Oberbayern
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4.2.3. Grundstiicksmerkmale FINr. 4442

Das polygon geschnittene Flurstlick Nr. 4442 hat eine Flache
von 0,7690 ha, wobei nur die 6stliche und ein Teil der
nordlichen Grundstlicksgrenze abgemarkt ist.

Im Osten und im Stiden waren in der Natur Grenzpfosten
sichtbar.

Die Oberflache des Grundstiicks ist insgesamt uneben und
verfugt Giber eine Vertiefung/Senke, welche laut Aussage von
Herrn A. L. durch einen ehemaligen Kiesabbau vor Jahren
verursacht wurde.

Die Flache ist etwa zur Halfte bestockt. Der Aufwuchs besteht
im Wesentlichen aus Fichten, wenigen Kiefern und diverser
Naturverjingung. Das Alter des liberwiegenden Bestandes wird
auf etwa 40 bis 50 Jahre geschatzt, sehr vereinzelt auch alter.
Die Pflege des Waldes wurde augenscheinlich vernachlassigt.
Am Ortstermin existierte Schadholz, vor allem durch
Schneedruck und Sturm.

Es besteht die Gefahr, dass der momentan vereinzelte
Kaferbefall im ganzen Waldareal aufgrund der aktuell dafir
beglinstigten Gegebenheiten weiter um sich greift.

4.2.4. Bodenschatzung FINr. 4442

Bodenschatzung FINr. 4442:

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Halfing
Landkreis Rosenheim
Bezirk Oberbayern

Lage: Fahrtbichlholz

Flache: 7.690 m?

Tatsachliche Nutzung: 7.960 m?
Forstwirtschaftsflache

Bodenschatzung: Flurstiick nicht geschatzt

4.2.5. Landschaft-/Naturschutz, Biotop FINr. 4442

Liegt nicht vor.
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4.2.6. ErschlieBung FINr. 4442

Das Waldgrundstiick ist wegemaRig tGber den 6ffentlichen Feld-
und Waldweg FINr. 4439 erschlossen.

4.2.7. Baurechtliche Gegebenheiten FINr. 4442

Auf dem Waldgrundstiick befindet sich kein Gebaude.
Das Bewertungsgrundstiick liegt im AuBenbereich
(§ 35 BauGB).

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Halfing ist das
Bewertungsgrundstiick als Waldflache dargestellt.

4.2.8. Miet-/Pachtvertrag FINr. 4442

Gemal Angaben von Herrn A. L. am Ortstermin ist das
Waldgrundstiick nicht verpachtet. Es wird von diesem genutzt.

4.2.9. Rechte und Belastungen FINr. 4442

Es liegen keine bewertungsrelevanten Eintragungen vor.
4.2.10.Sonstige wertbeeinflussende Merkmale FINr. 4442

Waren am Ortstermin nicht ersichtlich.
4.2.11.Beurteilung FINr. 4442

Das wegemaRig erschlossene Waldgrundstiick befindet sich im
Aullenbereich und wird von einem offentlichen Weg
durchkreuzt.

Die Grundsticksflache liegt unter zehn Hektar und ist fir ein
Waldgrundstiick eher klein.

Aufgrund der vernachldssigten Baumpflege und dem geringen
Bestockungsgrad wird der Ertrag bzw. die Holzverwendungs-
moglichkeit reduziert.

Diese Gegebenheiten wirken sich nachteilig auf eine
Veraulerung aus.

4.2.12.Wertermittlungsmethode FINr. 4442

Vergleichswertverfahren
Grund- und Bodenwerte werden Uber das direkte bzw.
indirekte Vergleichswertverfahren bewertet.
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4.2.13.Ermittlung Bodenwert FINr. 4442
2. Vergleichswert Gem. Halfing FINr. 4442, Waldflache

Der Gutachterausschuss des Landkreises Rosenheim veroffentlicht auf Anfrage
fur das Bewertungsgrundsttick als Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fr
landwirtschaftl. Flache mit einer Griinlandzahl von 50 einen Bodenrichtwert von
14 €/mz,

Dieser Wert ist flir das Bewertungsobjekt ungeeignet und wird entsprechend
wie folgt abgeleitet.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Rosenheim stellt in den
Erlauterungen und erganzenden Angaben zu den Bodenrichtwerten zum
01.01.2024 unter Punkt C: Bodenrichtwerte fur Flachen der Land- und
Forstwirtschaft folgendes dar:

4. Forstflachen ohne Bestockung ( Landkreis 2,50 - 6,00 €/m2 -> im Mittel 4,25
€/m2)

Der Immobilienmarkt 2022 vom GAA LK RO weist unter 4.2.2
Forstwirtschaftliche Flachen inklusiv der jeweils vorhandenen Bestockung fiir
die Nachbargemeinden Vogtareuth vier Verkaufsfélle zwischen 3,06 - 7,70 €/m?
aus. In der nahegelegenen Gemeinde Amerang wurden 5 Verkaufsfalle
zwischen 4,00 - 9,35 €/m2 vermerkt.

Der Marktbericht Wald 2023 des GAA LK Traunstein zeigt unter dem Punkt 3
Preisentwicklung bei Waldflachen inklusiv Bestockung, 2005-2023 fiir das Jahr
2023 bei 26 Verkaufsfallen und einer durchschnittlichen verkauften Flache von
13.000 m2 einen mittleren Preis von 4,52 €/m2. Der ausgeweisen Preis ist damit
gebenlber dem Vorjahreswert von 4,94 €/mz riicklaufig.

Aufgrund der vorgenannten Werte aus dem Landkreis Rosenheim ergibt sich

ein Mittelwert fur bestockte Flachen von gerundet: 6,00 €/m2
Zum Wertermittlungsstichtag angepasster Bodenrichtwert 6,00 €/m2
Anpassung an das Bewertungsgrundstiick

GroRRe BRW Beson Lage- Wert-
Nr. Datum m?2 €/m? derheit  faktor korrektur  €/m?2 €/m?
Richtwert s.o. 0 6,00 1,00 0 6,00 6,00

Anpassung von Vergleichswerten (Kaufpreissammlung) nach Wertkorrektur seit
dem Verkauf und nach Wertfaktor ( Besonderheit ).

Bei den verwendeten Kaufpreisen handelt es sich um bestockte Waldflachen
aus der Region.

Aus Datenschutzgriinden ist die genaue Lagen und GroR3e nicht angegeben.
Eine Anpassung der Kaufpreise aus 2023 erscheint nicht notwendig, da die
Preise relativ stabil sind.
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Verkaufs Grole VK-Preis Beson Lage- Wert-

Nr. Datum m2ger. €/m? derheit  faktor korrektur  €/m?2 €/m?
1 Aug23 10000 8,07 1 1,00 1,00 8,07 8,07
3 Sep 23 2100 7,25 1 1,00 1,00 7,25 7,25
4 Apr 24 3800 5,33 1 1,10 1,00 5,86 5,86
5 Jun 24 9300 5,00 1 1,15 1,00 5,75 5,75
6 Jun 24 9500 5,00 1 1,10 1,00 5,50 5,50
Mittelwert der Vergleichswerte: 6,49
Standardabweichung: 0,97
14,98%

Die Wertsteigerung wird auf der Grundlage der o0.g. veroffentlichten Indexreihen
des Gutachterausschusses Landkreis Traunstein vorgenommen. Im
vorliegenden Fall erscheint keine Anpassung notwendig.

Verkehrswert Gem. Halfing, FI-Nr. 4442, Fahrtbichlholz, Waldflache

Hochgerechneter Bodenrichtwert 6,00 €/m2
Berechnete Vergleichswerte im Mittel 6,49 €/m?
Durchschnittlicher Bodenwert 6,25 €/m2

Bodenwert ohne Berlcksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

ca. 1/2 bestockte Flache:

3845 m? x 6,25 €/m2 = 24.031 €
ca. 1/2 unbestockte Flache:
3845 m2 x 4,25 €/m2 = 16.341 €
objektspezifische Grundsticksmerkmale 0 €
40.372 €
4.2.14.Ermittlung Verkehrswert FINr. 4442
zu 2) Der Verkehrswert fur FINr. 4442
(Fahrtbichlholz) betragt abgerundet zum
05.07.2024 40.000 €
Grundlage der Rundung: Kleiber 9./lll 8194 Rn. 73
u. IV Rn. 98
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4.2.15.Fotos FINr. 4442

Abb 1 FINr 4442 Zufahrt offentllcher Féld /Waldweg FINr 4439
Lagerholz Fremdeigentum nicht bewertungsrelevant!
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Abb 2: FINr 442 — Aufwuchs westlicher Grundstucksabschnltt
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