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1. Zusammenfassung

FINr. 672, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,

Flur Blaik, 83088 Kiefersfelden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre)

Sachwert landw. Pferdestall

Bodenwert landwirtschaftlich genutzte Flache
Grunland, Geh6lz und Weg:

Gebaudewert Stallgebaude
sonstige objektspezifische Merkmale
Sachwert:

Ertragswert
jahrl. Rohertrag

Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszinssatz
Gebaudeertragswert

sonstige objektspezifische Merkmale
Ertragswert:

Verkehrswert FINr. 672 gesamt:

Grundlage der Rundung: Kleiber 9./lll 8194 Rn. 73
u. IV Rn. 98
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2. Allgemeine Daten

2.1. Auftrag, Zweck, Urheberrecht

Beschluss vom 20.07.2023 und Auftrag vom 24.07.2023 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

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 nachrichtliche Mitteilung des Betrages, um den der
Wert des Objekts objektiv durch die Belastung in Abteilung
[1/1 und 11 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 verstoRen gegen
das Urheberrecht.

Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

2.2. Versteigerungsobjekt

Gemarkung Kiefersfelden

FINr. 672

Betriebsflache, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache
zu 0,8520 ha

Flur Blaik

83088 Kiefersfelden

® Hinweis:
Das zu bewertende Anwesen weist folgende Besonderheiten
auf:

Das Grundstiick ist mit einem Pferdestallgebaude in
Holzbauweise bebaut, welches Teil einer Betriebsflache/
landwirtschaftlichen Hofstelle ist. Insgesamt auf dem
Bewertungsgrundstiick 6 anrechenbare Pferdeboxen.

Ein sehr geringer Teil der Stallflache befindet sich auf dem
sudostlichen Nachbarflurstiick FINr. 662.

Zudem liegen zwei geringe Gebaudeflachen des Nachbar-
flurstiicks FINr. 662 auf dem zu bewertenden Flurstiick Nr. 672.

Auch der 0stliche Pferdefreilaufstall des angrenzenden
Flurstiickes Nr. 671/2 und ein Teil dessen angelegter
Paddockflache ragt geringfligig in das Bewertungsgrundstiick
FINr. 672 hinein.

Weiter wurde, ausgehend von FINr. 674, die Maschinenhalle
auf FINr. 672 geringfligig grenziiberschreitend gebaut.
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Bei den o. g. ,,Grenzliberschreitungen” handelt es sich jeweils
um einen Uberbau.

Dariliber hinaus ist das Grundstiick nicht 6ffentlich erschlossen.

Die Uberwiegende Flache des Flurstlicks Nr. 672 stellt eine
wiederfillte und rekultivierte Kiesgrubenflache dar.

2.3. Grundbuchdaten

2.3.1. Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Rosenheim von Kiefersfelden
Blatt 2957

Lfd. Nr. 8

FINr. 672

Flur Blaik, Betriebsflache, Gebaude- u. Freiflache,
Landwirtschaftsflache zu 0,8520 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.12zu 1, 8,9, 11, 20, 21, 25

Wasserleitungsrecht fiir Gemeinde Kiefersfelden; gemaf
Bewilligung vom 30.12.1905; eingetragen am 17.07.1907;
umgeschrieben am 18.02.1981

Lfd.Nr.112zu 1, 7, 8, 9, 10, 11, 19, 20, 21, 24, 25
Reallast (Rentenrecht), wertgesichert fiir ...; I6schbar bei
Todesnachweis; gemal Bewilligung vom 23.01.2006
URNr. 143/2006 Notar ...; eingetragen am 20.03.2006

Lfd. Nr. 14 zu 8

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rosenheim AuBenstelle Bad Aibling — Vollstreckungsgericht-
AZ: 801 K 19/23); eingetragen am 06.06.2023
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2.3.4. Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

(nicht bewertungsrelevant)

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

2.4. Eigentiimer

Aus Grunden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

2.5. Nutzung

Laut Auskunft des am Ortstermin anwesenden Schuldners wird
auf dem zu bewertenden Grundstiick ein Pensionspferdestall
mit Auslauf- und Weideflachen betrieben.

2.6. Ortstermin

Der urspriinglich fir den 17.08.2023 angesetzte Termin wurde
auf Wunsch des Schuldners wegen der Heuernte kurzfristig auf
den 21.08.2023 verschoben.

Mit Schreiben vom 02.08. und 16.08.2023 wurde der
Eigentiimer jeweils vom Termin bzw. dessen Verschiebung
informiert und hierzu geladen.

Der Ortstermin konnte somit am 21.08.2023 von
9.30 Uhr bis 9.55 Uhr stattfinden.

Anwesend waren:

Der Eigentimer
der Sachverstandiger Wolfgang Abel,
die Mitarbeiterin Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden eingesetzt:
Digitale Spiegelreflexkamera
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2.7. Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag

21.08.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

2.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

2.8.1. Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 21.07.2023

Karten- und Informationsmaterial Bayern Atlas

Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Flurkarte vom
16.08.2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis mit Bodenschatzung vom 17.08.2023
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fiir Kiefersfelden und Auskunft
aus der Kaufpreissammlung vom Gutachterausschuss Landkreis
Rosenheim

Immobilienmarktbericht Landkreis Rosenheim von 2021
Bewilligung vom 30.12.1905 - Wasserleitungsrecht

URNT. 143/2006 vom 23.01.2006 - Reallast

Email des Bauamtes Kiefersfelden vom 10.10.2023 mit
Baugenehmigungsbescheid vom 05.05.2009 sowie 08.09.2011
und Planunterlagen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan — Gebiet Blaik
AuBenbereichsatzung ,Blaik”“ vom 28.05.2002

Email des Bauamtes Kiefersfelden vom 16.10.2023
Landratsamt Rosenheim - Kreisbauamt, Schreiben vom
07.06.2022

Landratsamt Rosenheim — Schreiben vom 02.05.2013 —
Wiederverfillung und Rekultivierung einer Kiesgrube
Freiflachengestaltungsplan (Tektur 15.01.2012) — Anlage
Bauantrag zur Wiederverfiillung und Rekultivierung
Gemeindewerke Kiefersfelden Planauskunft Strom, Wasser und
Kanal vom 05.10.2023

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

Eigene Marktaufzeichnungen sowie Presse- und Internet-
recherchen, dergl.

Miindliche Auskiinfte des am Ortstermin anwesenden
Eigentiimers von Behoérden
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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
Grundsticken (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 flr 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. Lagebeschreibung

3.1.1. Makrolage

3.1.2. Mikrolage

Kiefersfelden

Die Gemeinde Kiefersfelden befindet sich im Regierungsbezirk
Oberbayern, im stidlichen Landkreis Rosenheim, ca. 490 m

0. d. M. Sie liegt im bayerischen Abschnitt des Unterinntals, am
FuBe des Kaisergebirges und grenzt direkt an die Landesgrenze
zu Osterreich - Tirol an. Durch den Ort fiihrt der Kieferbach, der
in den Inn miindet.

Das Gemeindegebiet erstreckt sich tiber knapp 37 Quadrat-
kilometer und verfligt mit seinen 18 Ortsteilen tber etwa 6.850
Einwohner.

Einzelheiten Uber Kiefersfelden findet man ergéanzend im
Internet unter: www.Kiefersfelden.de.

Bewertungsobjekt
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich etwa 2,3 km nordlich
vom Rathaus Kiefersfelden entfernt, in der Siedlung Blaik.

Man erreicht es tiber den von der Rosenheimer Stral3e
(Teilstlick der Staatsstrafle St 2089) abzweigenden
Brechstubenweg und biegt dann von diesem gleich zu Anfang in
die private, parallel zur Rosenheimer StraRRe verlaufende,
ZufahrtsstralRe/-weg FINr. 673 ein. Ein Geh- und Fahrtrecht
besteht nicht. Nach etwa 250 m hat man das Bewertungs-
grundstlick erreicht. Es liegt nérdlich, hinter dem Anwesen
Blaik 8.

Es handelt sich um eine Lage im Aulienbereich mit Blick auf die
Natur, die umliegenden Berge und die etwas weiter westlich
verlaufende Rosenheimer StraRe.

Die Grundstlicke der Umgebung werden wohn- als auch
landwirtschaftlich genutzt.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.
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3.1.3. Verkehrsanbindung

3.14.

Immissionen

Kiefersfelden hat eine gute Anbindung zur Bundessautobahn,
Inntalautobahn A93 Rosenheim — Kiefersfelden.

Die Entfernung zur Autobahn A93 Anschlussstelle Nr. 60
Kiefersfelden betragt vom Bewertungsobjekte aus nur knapp
3 km.

Im Gemeindegebiet verkehrt die Buslinie 9577 Rosenheim —
Kiefersfelden und in der Saison der Orts- und Wanderbus
Kiefersfelden.

Eine Bushaltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs
befindet sich an der Rosenheimer Strale, lediglich etwa 250 m
weit vom Anwesen entfernt.

Kiefersfelden verfligt Gber einen Bahnhof, welcher werktags u.
a. etwa halbstlindliche Anschliisse nach Rosenheim anbietet.
Daruber hinaus verkehren Ziige nach Kufstein und dem
Brenner. Zum Bahnhof sind es knapp ca. 3 km.

Die nachst gelegenen Flughafen liegen in Miinchen (ca. 120 km)
Innsbruck (ca. 87 km) und in Salzburg (ca. 102 km).

Die Entfernungen des Bewertungsobjektes betragen nach

Kiefersfelden Rathaus ca. 2 km
Raubling ca. 24 km
Rosenheim ca. 35 km
Traunstein ca. 73 km
Miinchen ca. 87 km
Kufstein (Osterreich) ca. 6 km
Innsbruck (Osterreich) ca. 82 km

Durch das 6stlich liegende, ebenfalls mit einem Stallgebaude
bebaute und landwirtschaftlich genutzte FINr. 671/2 bestehen
Immissionen (Geruch, Larm, Insekten, Staub, usw.).

Diese sind jedoch bei einer landwirtschaftlichen Hofstelle
Ublich.

Die etwa durchschnittlich 40 m Luftlinie westlich vom
Bewertungsobjekt entfernt verlaufende StaatstraRe St 2098
liegt im Sichtfeld und ist im Freien wahrnehmbar. Der
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nachstehende Kartenausschnitt des BayernAtlas zeigt den
betroffenen Bereich. Laut letzter verdffentlichter
Verkehrszahlung 2021 BAYSIS Verkehrsdaten wurden an der
Zahlstelle Nr. 83399501 4294 Kfz/24 Std. gezahlt, davon
entfallen 69 auf den Schwerverkehr.

Fan /e -!Atlas Bayerisches Staatsminissarniam m
Ay A der Finanzen und fur Hesmat

Objekt-Information

2021 DTV St 1 : 25.000 (BAYSIS Verkehrsdaten)

FeaturelnfoCollection - layer name: 'SVZ2021_DTV_ST_25

os&cmlm|2imuu‘uw_mzjnw_w DTV_SV | Link

| 2808 st 83300501 | 4204 4225 6 mmﬂmheyﬁs.bqwl
2089 Isvz/zaehistalie
findex.htmi7zashistallen
jahr=2021

3.1.5. Offentliche Einrichtungen

Kiefersfelden verfligt Gber samtliche Einrichtungen des
mittelfristigen Bedarfs.

Im Ort gibt es Kinderbetreuungseinrichtungen sowie
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eine Grund- und Mittelschule. Weiterfihrende Schulen
befinden sich in Raubling und Rosenheim.

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

Durch die Nahe zu den Bergen, Seen und zur Natur sowie eine
Vielzahl an Vereinen bietet der Standort ganzjahrig vielfaltige
Sport-, Freizeit- und Naherholungsmoglichkeiten.

3.1.6. Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich das Bewertungsobjekt in
siedlungsnaher Lage im AuRenbereich von Kiefersfelden mit
Blick auf die StaatsstraBe und die Berge. 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 kdnnen 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 moégliche Indikatoren flir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Bei der Durchsicht der Unterlagen wurde festgestellt, dass es
sich bei der Gberwiegenden Flache von FINr. 672 um eine
ehemalige Kiesgrubenflache handelt, die zwischenzeitlich
wiederverfiillt und rekultiviert wurde.

Nachfolgend ist der Freiflachengestaltungsplan (Tektur
15.01.2012) abgebildet, welcher als Anlage dem Bauantrag zur
Wiederverfillung und Rekultivierung beigefiigt wurde.
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7~

k86,65,

= 1250 gm

n, Ausglei Tektur (15.01.2012, M 1:1000)

25 Obstbaume * 50 qm/St - 71250 qm
-4 \‘%‘//

Wechselfeuchte Mulde 2.450 qm* 0,5 1,225 qm

s,aqd ratsa.mt /Sfawh/e{
Magerrasenbaschung, beweidet 1.820 G 05 o5 oyt @fﬁm
mit Beschold vom 0-2: 05 13
Leite bepflanzt mit Strauchem, z.T. Baumen 2140 gm

Auf Anfrage teilte das Bauamt Kiefersfelden in seiner Email vom
10.10.2023 mit, dass keine Altlasten bekannt sind.

3.2.1. Grundstiicksmerkmale

Das Flurstiick Nr. 672 ist vermessen und hat eine Flache von
0,8520 ha.

Die Grundstiicksgrenze ist lediglich im Norden und in einem
Teilbereich im duBersten Nordosten sowie Nordwesten
abgemarkt.
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Im Osten beschreibt der Grenzverlauf einen leichten Bogen.

Im UGberwiegenden Bereich entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze verlauft ein Weg (FINr. 673), der auf die
Rosenheimer StralRRe flihrt. Die Trassenflihrung des Weges
weicht in der Natur geringfligig von der Darstellung im Lageplan
ab.

Dariber hinaus existiert im stdlichen Grundsticksabschnitt
ebenfalls ein Weg, der das Grundstiick von Ost nach West vor
dem Pferdestall durchldauft und zum Teil in die Auslaufflache
integriert ist.

Die nicht bebaute Grundsttiicksflache dient groRtenteils als
befestigter Auslauf fir Pferde (Paddock) und ist als Wiese/
Koppel angelegt sowie mit einem Stromzaun eingezaunt. Die
Weideflache machte am Ortstermin in einigen Bereichen einen
feuchten Eindruck.

Auf dem Grundstiick existieren mehrere junge Obstbdaume
sowie diverse grofRere Laub- und wenige Nadelbdaume.

Der nordliche Grundstlicksabschnitt wird von einem Gehdlz-/
Baum-/Wildwuchsstreifen eingesdaumt, der zum Teil auf
angehauften Untergrund steht. Dieser Bereich ist unwegsam.

Der Gehdlz-/Baumbestand weist keinen wesentlichen
wirtschaftlichen Wert auf.

Das Grundstiick wird zudem in einem Teilbereich von einer
oberirdischen Telefonleitung Giberspannt.

Das Grundstiick ist zur Ost-, Siid- und Westseite Uberbaut
(siehe Punkt 4.3 Baurechtliche Gegebenheiten).

Dem Schreiben des Landratsamtes Rosenheim vom 02.05.2013
ist zu entnehmen, dass es sich bei der GUberwiegenden Flache
des Flurstlicks Nr. 672 um eine wiederverfiillte und
rekultivierte Kiesgrubenflache handelt.

Seite 16 von 72

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



Verkehrswertgutachten 801 K 19/23
FINr. 672, Betriebsflache, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Flur Blaik,
83088 Kiefersfelden

3.2.2. Bodenschatzung

Flurstick: 672
Gemarkung: Kiefersfelden (099642)
Gebietszugehorigkeit: Kiefersfelden

Landkreis Rosenheim
Bezirk Oberbayern

Lage: Flur Blaik
Flache: 8.520 m?
Tatsachliche Nutzung: 5.364 m? Grinland
1.487 m? Flache gemischter
Nutzung
1.399 m? Gehdlz
270 m? Weg
Bodenschatzung: 2.706 m? Griinland (Gr)

Lehmiger Sand (IS),
Bodenstufe (I11),
Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b),
Wasserstufe (3),
Grinlandgrundzahl 30,
Grinlandzahl 30,
Ertragsmesszahl 812
Gesamtertragsmesszahl
812

Gebadude: Gebaude flr Wirtschaft
oder Gewerbe

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

Der Begriff Griinland (Gr) umfasst gemal} 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
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Die Bodenzustandsstufe beschreibt die Bodeneigenschaft.

Bei Griinland werden lediglich die Bodenzustandsstufen | bis IlI
unterschieden, wobei die Stufe | den glinstigsten und die Stufe
[Il den unglinstigsten Zustand beschreibt.

Zustandsstufe 1:

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

(ca. 50 cm) mit einem allmé&hlichen Ubergang zu einem humus-
und kalkhaltigen Untergrund. Beste Kriimelstruktur mit
ausgezeichneten Durchwurzelungsvermaégen.

Zustandsstufe 3:

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

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
zuldsst.

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 Griinlandes 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.
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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:

RoRRheu- und Streuwiesen, mit einem Gberwiegenden
Pflanzenbestand von Nasseanzeigern oder Trockenheits-
anzeigern, also entweder in Folge von Ndssestau saures,
minderwertiges Heu oder in Folge Trockenheit Kurzgrasrasen,
nur als Hutungswiesen nutzbar.

Stufe 5:

Sumpfwiesen, absolute, schwer nutzbare Streu oder trockenste
Schafhutung

AulRerdem 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 grolten Teil Bayerns.

Klimastufe ¢ = Durchschnittliche Jahreswarme 6,9° bis 5,7°C,
unglinstige 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 natirlichen
Ertragsfahigkeit der Béden zum Ausdruck. Es sind dies bei
Ackerland die Bodenzahl und Ackerzahl sowie bei Griinland die
Grinlandgrundzahl und Griinlandzahl. Der Boden hochster
Ertragsfahigkeit in Deutschland hat die Wertzahl 100.
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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. Griinlandzahl /
100

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

3.2.3. Landschafts-/Naturschutz/Biotop

3.2.4. ErschlieBung

Im BayernAtlas wird das Gebiet nicht als Biotop ausgewiesen.
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Kiefersfelden handelt es
sich bei Teilflaichen des Bewertungsgrundstiicks jedoch um
Landwirtschaftsflaichen mit besonderer Bedeutung fiir
Naturschutz und Biotopverbund (siehe Auszug aus dem
Flachennutzungsplan unter 4.3. Baurechtliche Gegebenheiten).
Bei der Nutzung des Grundstiicks sind daher gegebenenfalls
entsprechende Auflagen zu beriicksichtigen.

StraRe

Das Bewertungsgrundsttiick FINr. 672 grenzt nicht direkt an eine
offentliche Stral3e an.

Vom Brechstubenweg zweigt die private ZufahrtsstraBe/
LandwirtschaftsstraBe/-weg FINr. 673 ab, die im Nordwesten
in die Rosenheimer StraRe miindet und zum
Bewertungsgrundstiick fuhrt.

Die Wegtrasse weicht in der Natur von der Darstellung auf dem
folgenden, nicht mal3stabsgetreuen Ausschnitt des Lageplans
im Bereich des Bewertungsgrundstiicks geringfligig ab (schwarz
strichlierte Linie).

Ein Geh- und Fahrtrecht besteht nicht.
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Kanal

Das Anwesen ist nicht unmittelbar separat erschlossen.
Wie der nachfolgende Planausschnitt der Gemeindewerke
Kiefersfelden verdeutlicht, ist das Flurstiick Nr. 672
aktuell nicht an die 6ffentliche Abwasserversorgung
angeschlossen.

Die Leitungsfiihrung des Kanals ist gelb gekennzeichnet.

Wasser

Fiir das Bewertungsgrundstlick besteht derzeit kein separater
Anschluss an die o6ffentliche Wasserversorgung. Im Folgenden,
nicht maRstabsgetreuen Planauszug der Gemeindewerke
Kiefersfelden ist die Leitungsfiihrung blau dargestellt. Sie
verlduft im Stiden des Bewertungsgrundsticks.

Die Leitungsfliihrung vom Wasser ist blau gekennzeichnet.
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FINr. 672

Strom

Das Bewertungsobjekt ist nicht unmittelbar an die 6ffentliche
Stromversorgung angeschlossen.

Der folgende Auszug der Planauskunft der Gemeindewerke
Kiefersfelden veranschaulicht die Leitungsfiihrung (blau Linie).
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Bisher ist der Schuldner auch Eigentiimer des privaten Weges
FINr. 673, daher erlibrigten sich in der Vergangenheit
entsprechend gesicherte Geh-/Fahrtrechte.

Die Versorgung des Bewertungsobjekts FINr. 672 mit Wasser
und Strom erfolgt augenscheinlich tiber das Anwesen Blaik 8,
welches ebenfalls Eigentum des Schuldners ist.

Sollte eine getrennte VerauBerung der einzelnen Grundstiicke
des Schuldners stattfinden, ist zur rechtlichen Absicherung die
jeweilige Eintragung von entsprechenden Rechten im
Grundbuch bzw. die Durchfiihrung von separaten
ErschlieBungsmaBnahmen notwendig.

Fazit:

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht 6ffentlich erschlossen.
Das Flurstiick Nr. 672 verfuigt zwar faktisch liber eine Zufahrt
sowie Uber Strom- und Wasseranschluss durch die Nachbar-
grundstlicke, diese Anschliisse sind rechtlich jedoch nicht
abgesichert.

Ein Kanalanschluss fiir das Flurstlick Nr. 672 besteht nicht.

3.2.5. Offene Beitrdage

Sind 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 fir
das unbelastete Objekt ermittelt.

Eventuelle Belastungen werden gegebenenfalls wertmaRig
separat dargestellt.

Die nachfolgend in Abteilung Il des Bewertungsobjekts
eingetragenen Belastungen sowie der Inhalt der Reallast-
Urkunde wird lediglich auszugsweise mitgeteilt und dient rein
der Information.

Lfd.Nr.1zu 1,8, 9, 11, 20, 21, 25
Wasserleitungsrecht fiir Gemeinde Kiefersfelden; gemald
Bewilligung vom 30.12.1905

Die umfangreiche, handschriftlich verfasste Urkunde liegt zwar
vor, war aber flr den Sachverstandigen nicht entzifferbar.
Ein Urkundenauszug wird daher nicht dargestellt.

Laut Planunterlagen der ortlichen Wasserversorgung befindet
sich eine Wasserleitung unmittelbar an der slidlichen Grenze
des Bewertungsobjekts im stidwestlichen Bereich auf einer
Lange von ca. 10 m.

Lfd.Nr.11zu 1,7, 8,9, 10, 11, 19, 20, 21, 24, 25
Reallast (Rentenrecht), wertgesichert fir ...; I6schbar bei
Todesnachweis; gemaR Bewilligung vom 23.01.2006
URNr. 143/2006

Auszug aus der vorgenannten Urkunde
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XI. Wiederkehrende Geldleistungen
1.

a)

Der Ubernehmer, Herr

- nachstehend "Verpfiichteter” genannt -

verpflichtet sich hiermit, an

den Ubergeber, Frau
- nachstehend "Berechtigte” gena.ﬁ.nt -
auf deren Lebensdauer einen monatlichen Geldbetrag zu bezahlen in Héhe von monatiich
EURO 300,00
-L.W. Euro dreihundert-,
fallig jeweils am Ersten eines jeden Monats im Voraus, erstmals am 01.02.2006.

Wegen dieser Zahlungsverpflichtungen (auch sowelt die wertgesichert sind) - wegen der
persénlichen Verpfiichtung und wegen der persénlichen und dinglichen Anspriiche aus
der Reallast - unterwirft sich der Erwerber der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser
Urkunde in sein gesamtes Vermodgen mit der Magabe, dass vollstreckbare Ausfertigung
ohne Nachweis der die Vollstreckbarkeit begriindenden Tatsachen erteilt werden kann.

Renten und sonstige Einklnfte sind auf die vereinbarte Geldleistung nicht anzurechnen.
Der Schuldner ist verpflichtet, sich auf Verlangen wegen einer Erhohung des Betrages
aufgrund der vereinbarten Bestimmungen ebenfalls der notariellen Zwangsvollstreckung
zu unterwerfen. Vorsorglich wird vereinbart, dass das sog. Stammrecht erst nach dreiRig
Jahren nach Beginn bzw. Neubeginn der Verjéhrung verjahrt; fur die Einzelleistungen
verbleibt es bei der gesetzlichen Verjahrungsfrist von drei Jahren. Diese Zahlungsver-
pflichtung ist zugleich Inhalt einer Reallast in ihrer wertgesicherten Form.

b) Wertsicherung
Fr die Verpflichtung zur Zahlung von monatlich wiederkehrenden Geldbetragen wird ver-

einbart: Diese vereinbarte Zahlung soll wertbesténdig sein; dieser Betrag soll sich in dem-
selben prozentualen Verhalitnis erhShen oder vermindern, in dem sich der vom Statisti-
schen Bundesamt festgestelite durchschnittliche jahrliche Verbraucherpreisindex fir
Deutschland - fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in der Bundesrepublik
Deutschland—(Basis 2000 = 100) verandert.

\ereinbart wird, dass eine Neufestsetzung jeweils im April eines jeden Kalenderjahres
stattfindet, erstmals im April des Obernachsten Jahres, wobei dann jeweils verglichen wiré
der Index fur das jeweils vergangene Jahr mit dem Index fur das Jahr dieser Beurkun-
dung. Der verénderte Betrag gilt jeweils von dem ersten Januar an als geschuldet, der
dem Monat der planmaBigen Neufeststellung vorangegangen ist. Bei einer Umstellung auf
eine neue Indexbasis gilt diese von ihrer amtlichen Verdffentlichung an.
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Nach Hinweis des Notars beantragen die Vertragsteile die Erteilung der Genehfnigung zu
dieser Wertsicherungsklausel nach §§ 2 Abs. | 2 Preisangaben- und -klauselgesetz und
beauftragen den Notar, diese einzuholen und entgegenzunehmen. Sollte diese Klausel
nicht genehmigt werden, so haben die Beteiligten eine andere, dem gleichen Zweck die-
nende Klausel zu vereinbaren, und, soweit zuldssig, dinglich sichern zu lassen.

c) Leistungsvorbehalt

Nach Belehrung Gber die Auswirkung eines Leistungsvorbehalts auf die Hohe der Zah-
lungsverpflichtung wird - fir den geman vorstehender Bestimmung wertgesicherten Be-
trag - folgender Leistungsvorbehalit vereinbart:

Die Vertragsteile verpflichten sich, bei einer wesentlichen Anderung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse die Hohe des monatlich zu bezahlenden Betrages durch Verhandlungen den
gednderten Verhéltnissen angemessen anzupassen. Die Anderung kann gegebenenfalls
auch wiederholt verlangt werden, wenn ihre Voraussetzungen wiederholt eintreten. Als
wesentliche Veranderung der wirtschaftlichen Verhaitnisse ist insbesonders eine erhebli-
che Veranderung in den Einkommens- und Vermdgensverhiltnissen der Beteiligten anzu-
sehen oder wenn sich die Leistungsfahigkeit des Obergebenen Betriebes erheblich veran-
dert.

Die Abanderungsmaéglichkeit gemaR § 323 ZPO bleibt deshalb fir beide Teile ausdrick-
lich aufrechterhalten; sie ist jedoch nicht Inhalt der Reallast. Eine Erhéhung in diesem
Sinne kann jedoch nicht aus einem Mehrbedarf des Berechtigten abgeleitet werden, der
sich infolge seiner dauernden Pflegebedurftigkeit oder durch seine Aufnahme in ein Alten-

oder Pflegeheim ergibt.

2. Grundbucneintragung
Der Erwerber bestellt hiermit fr den Berechtigten fir alle wiederkehrenden Leistungen

eine Reallast
- am gesamten heute Ubernommenen Grundbesitz
deren Eintragung im Rang nach der in gegenwartiger Urkunde besteliten Grunddienstbar-
keit (Geh- und Fahrtrecht) bewilligt und

beantragt
wird mit dem Vermerk, dass zur Léschung der Nachweis des Ablebens gentigen soll.
Soweit Grundpfandrechte im Rang vorgehen, wurde auf die da it verbundenen Risiken

hingewiesen.

Seite 27 von 72

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



Verkehrswertgutachten 801 K 19/23
FINr. 672, Betriebsflache, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Flur Blaik,
83088 Kiefersfelden

4.2. Miet-/Pachtvertrag

Laut Auskunft des Eigentiimers ist das Bewertungsgrundstiick
nicht verpachtet. Der Pensionspferdestall wurde am
Ortstermin vom Schuldner selbst betrieben.

Alle Boxenplatze waren belegt. Mietvertrage mit den jeweiligen
Einstellern/Boxenmietern wurden nicht zur Verfligung gestellt.
Der Schuldner gab auf Nachfrage an, dass die Boxenmiete
derzeit jeweils 300,-- € im Monat inkl. Heu, Futter, Einstreu,
Wasser, Strom, Versicherungen, Koppel bzw. Paddock und
Service betragt.

Nach Abzug aller Kosten verbleiben pro Box laut Recherchen
des Sachverstandigen grob liberschlagig ermittelt etwa 100 €
im Monat fur die Boxenmiete und Paddock-/Koppelnutzung.

4.3. Baurechtliche Gegebenheiten

Der Flachennutzungsplan weist das Bewertungsgrundstiick als
landwirtschaftliche Flache aus.

I Landwirtschaftliche Flachen
“///7 mit besonderer Bedeutung fur
Naturschutz und Biotopverbund

https://www kiefersfelden de/rathaus-dev/flaechennutzungsplan/
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Das Flurstlick Nr. 672 liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Es befindet sich im AuBenbereich. Es existiert die
AuBenbereichsatzung ,,Blaik” vom 28.05.2002.

Nachfolgend ist ein Ausschnitt der o. g. Satzung mit textlichen
Bestimmungen dargestellt. Der bebaute Bereich des
Bewertungsgrundstiicks FINr. 672 befindet sich im
Geltungsbereich der Satzung, wobei die angebaute
,Maschinenhalle” hier noch nicht erfasst ist bzw. spater
gebaut wurde.

Gebaude
FINr. 672
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8. TEXTUICHE BESTIMMUNGEN UBER DIE ZULASSIGKENT

4' Dk a flir den b e BLAIK
i Aufienbersich warden gomal des im Lageplen ersichifichan
g Der  Lagep -t | Sewer

Satzung

$2  Innmthalh der neeh § 1 Sealgeiegien Grenzen nchist skt Se
Tuls von Waoh han oder

rhu- und Qewarty ben mach § 38
BauGB
Po' a l;‘-—t s 9 von W e
?-::an'““ an Piiche e
e L # oty Wakt odet
dw E ¢ owar  Spkmer
Defurchten lassen
B2 newrhain der i § | Sesigelegten Teseaen  werden foigence
W o oo e Zu won M b
tentgeastnt

(£ Bel der Errichtung von Vorhaben Ist lediglich die Schaffung von
einer Wohneinheit

& Die Im Lageplan Grenzen der bebaubaren

ksflachen dirfen nicht (iberschritten

3. Einfriedungen sind nur als Holzstaketenzdune bis 0,9 m Hohe

4. Gelandebewegungen (Abtrag, Auftrag) sind unzulissig.

5. Die Fldchenversiegelung ist auf das unbedingt erforderliche MaB
zu beschriinken; befestigte Flichen sind mit wasserdurch-
lassigen Beldgen auszufithren.

§4

Die Bepflanzung hat in lockerer Anordnung mit standortheimischen
Gehblzen zu erfolgen.
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Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt sich um eine
wiederverfiillte und rekultivierte Kiesgrubenfladche. Die
Baugenehmigung zur Wiederverfiillung und Rekultivierung der
Flache wurde am 02.05.2013 erteilt. Nachfolgend ist der Auszug
aus dem genannten Genehmigungsbescheid dargestellt:

Gemarkung Kiefersfelden
Flurnummer 672, 671/2
Eingang. 10.11.2010

Anlagen: mafigebende Bauvoriagen
Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Rosenheim vom 04.02 2011

Das Landratsamt Rosenheim erlasst foigenden Bescheid

Baugenehmigung
A Der Bauantrag wird nach Maflgabe der eingereichten Bauvoriagen im vereinfachten
Verfahren genehmigt
B. Zur Baugenehmigung werden folgende Auflagen festgesetzt:
Natur- und Landschaftsschutz; Freiflichengestaltung
1 Die im Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) des Planungsbmo: vom

18.10.2010 sowie in der Tektur vom 25.01.2012 dargelegten Malinahmen zur
Freiflachengestaltung und Einbindung in das Landschaftsbild sowie zum Ausgleich des
verbleibenden Eingriffs in Natur und Landschaft sind gleichzeitig mit den
Verfullmalnahmen durchzuflihren und abzuschlie®@en

2. Die Rekultivierung ist gemaB Teklur in drei Abschnitten auszufohren. Die
Rekultivierung einschlieBlich Humusauftrag und Ansaal der Abschnitte | und 1l ist bis
01.09.2013 abzuschliean. Die im Plan dargestelite Bepflanzung der Abschnitte | und
I1ist bis zum 31.12.2013 abzuschliefen, Abschnitt Il ist einschliefllich Humusierung,
Ansaat und Bepflanzung bis zum 31.12.2016 abzuschlieRen.

2.

3. Fir die fachliche Begleitung und Abnahme der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsmainahmen und der Rekultivierungsarbeiten ist eine speziell ausgebildete
Fachkraft (Landschaftsplaner, Okologe) zu beauftragen. Diese unterrichtet die untere
Naturschutzbehdrde Gber die fristgerechte Durchfithrung der MaRnahmen

4. Die okologischen AusgleichsmaBnahmen sind dauerhaft zu erhalten. Die Flachen
werden daher zur Erfassung im Okoflachenkataster von der unteren
Naturschutzbehorde an das Landesamt fur Umwelt gemeldet.

5. Fur Pflanz- und SaatmaBnahmen ist standortheimisches (autochthones) Material zu
verwenden

Wasserrecht

6. Die in beiliegender Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim vom
04.02.2011 bezeichneten Auflagen sind Bestandteil der Baugenehmigung und zu
beachten

C. Die Kosten des Verfahrens trégt der Bauherr als Antragsteller
D. An Gebuhren werden 140,00 Euro festgesetzt

Aus dem nachfolgenden Sitzungsprotokoll ist zu entnehmen,
dass das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag der
landwirtschaftlichen Maschinenhalle am 05.05.20009 erteilt
wurde.
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Sitzung des Bau- und Planungsausschusses der Gemeinde Kicfersfelden vom 03, Mai 2009

Tagesordnungspunkt 12

-offentlicher Teil-

Bauherr: | | Blaik 8, 83088 Kiefersfelden;

Bauvorhaben: Antrag auf Baugenehmigung:
Errichtung einer landwirtschaftlichen
Maschinenhalle;

Bauort: Kiefersfelden, Blaik 8

Flurnummer; 672,673, 674,

Eingang: 04.05.2009

Antrag auf Baugenehmigung:

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich der Aulienbereichssatzung ,,Blaik*,
Das Bauvorhaben ist nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) privilegiert.

Dic ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert.

Das anfallende Oberfliichenwasser (z. B. Dachwasser) ist auf dem Baugrundstiick. zur
Versickerung zu bringen.

Die entstehenden Kosten fiir cine eventuell notwendige Umlegung von &ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen sind vom Bauherm zu tragen.

Iiir Schiden, die durch die BaumafBnahme an Gemeindestrafen und -wegen, sowie
gemeindlichen Leitungen und Einrichtungen entstchen, haftet der Bauherr.

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Baugenehmigung wird gemiill
§ 36 Abs. 1 BauGB erteilt.

Laut Email des Bauamtes der Gemeinde Kiefersfelden vom
16.10.2023 liegen keine Unterlagen hinsichtlich der
vorhandenen Halle/Stallung als Verlangerung zur
Maschinenhalle auf FINr. 672 vor.

Der auf dem Nachbarflurstiick Nr. 671/2 errichtete Freilaufstall
wurde planabweichend errichtet. Hiervon ist das Bewertungs-
grundstlick betroffen: Der Abstand der Gebadude betragt statt
der vorgegebenen 20 m lediglich 17,20 m. Dies verdeutlicht das
nachstehende Luftbild des Landratsamtes Rosenheim vom
07.06.2022.
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Besonderheiten/Auffilligkeiten

Am Ortstermin wurde festgestellt, dass das Bewertungs-
grundstiick grenzlberschreitend bebaut wurde. Hierbei handelt
es sich um einen Uberbau.

Bisher gehorten die angrenzenden Grundstiicke ein und
demselben Eigentiimer, daher war das problemlos maéglich.

So ragt ein Teil des Stallgebdudes von FINr. 672 im Stidosten auf
das Nachbargrundstiick FINr. 662.

Gleichfalls wurde - wahrscheinlich ausgehend von FINr. 674 -
die Maschinenhalle an das bestehende Stallgebaude von

FINr. 672 angebaut und somit das Flurstlick Nr. 672 geringfiigig
Uberbaut.

Andererseits liegt ein Bruchteil der Gebaudeflache von
FINr. 662 im sidlichen Grundstiickseck auf der FINr. 672 und
der nordwestliche Teil der als Stall umfunktionierten
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Doppelgarage ausgehend von FINr. 662 auf dem
Bewertungsgrundstiick.

Dariber hinaus ragt eine geringe Teilflache des Stallgebaudes
von FINr. 671/2 und ein Bereich des dort angelegen Paddocks
auf das Bewertungsgrundstiick FINr. 672.

Wobei zu beachten ist, dass die Grundstlicksgrenzen zwischen
den einzelnen, vom Uberbau betroffenen Grundstiicken nicht
abgemarkt sind.

Der nachfolgende Ausschnitt des Lageplans veranschaulicht,
welche Gebaudebereiche ungefdhr betroffen sind (rot
markierte Kreise). Die Gberbaute Paddockflache ist auf dem
Plan auf der vorangegangen Seite 33 zu erkennen:

671/2

Uberbau

Von einem Uberbau spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem
Teil auf dem benachbarten Grundstlick errichtet wurde.

Der Uberbau ist in den §§ 912 — 916 BGB geregelt.
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§ 912 BGB Uberbau, Duldungspflicht

(2) Hat der Eigentlimer eines Grundstiicks 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 die in
diesem Fall betroffenen Flurstiicke Nr. 673, 674, 662 und 671/2
zum Zeitpunkt des Uberbaus ein und denselben Eigentiimer
hatten.

Der Uiberbaute 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 fiir das
Stallgebaude (Giebelrichtung Ost-West) das Flurstiick Nr. 672
und fir allen anderen Gebdudeteile die jeweiligen
Flurstiicksnummern.

Der iberbaute Gebaudeteil ist mit dem anderen Teil des
Gebaudes fest verbunden und kann ohne Zerstérung oder
Wesensdnderung nicht von ihm getrennt werden.

Fazit:

Der Sachverstandige geht davon aus, dass nur das
urspriingliche Stallgeb3dude - ohne Maschinenhalle und
Doppelgarage - dem Bewertungsgrundstiick zuzuordnen ist,
dementsprechend wird nur dieses wertmaRig erfasst.

Uberbaurente

Gemal § 912 Abs. 2 BGB ist der Nachbar, dessen Grundsttiick
Uberbaut worden ist (hier Eigentlimer FINr. 662), durch eine
Geldrente (Uberbaurente) zu entschadigen.

Andererseits konnte der Eigentlimer des Bewertungs-
grundstiicks fiir den Uberbau, welcher von FINr. 662, 674 und
761/2 aus geht, eine Uberbaurente fordern.
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§ 913 Abs. 1 BGB regelt, dass die Rente jahrlich im Voraus zu
entrichten ist. Fiir die Hohe der Uberbaurente ist ,,die Zeit der
Grenziberschreitung maRgebend” § 912 Abs.2 Satz 2 BGB.

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

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

Es existieren hier keine entsprechenden Eintrage.

Der Energieausweis fiir Gebdaude 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 unverziglich
Ubergeben. Gleiches gilt nach Abschluss des Mietvertrages.

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

In diesem Bewertungsfall besteht keine Energieausweispflicht,
da es sich um ein Stallgebdude handelt.

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 lGblichen
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

Vermutlich vor 2002 (s. AuRenbereichssatzung)

5.2. Flachen
Ca. 96 m? Nutzflache (nur Stallgebdude Ost-West)

5.2.1. Aufteilung

Im Stallgebdude befinden sich 6 Pferdeboxen.

® Hinweis:
Die ostlich an das Stallgebdude angebaute, massive und als
Stall umfunktionierte Doppelgarage bleibt wertmaRBig
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unberiicksichtigt, da diese mit der Hofstelle gebaut wurde.
Die westlich angebaute Maschinenhalle wird wertmaRBig
ebenfalls nicht beriicksichtigt, da die Bebauung vermutlich
von FINr. 674 ausgegangen ist.

5.3. Bauweise und Ausstattung

Einfaches Stallgebdaude mit insgesamt 6 Boxen in
Holzstanderbauweise.

Das Stallgebaude ist westseitig an eine Maschinenhalle und
ostseitig an eine massive Doppelgarage angebaut.

(Die Maschinenhalle und Doppelgarage werden nicht
beschrieben, da es sich hierbei jeweils um einen Uberbau
handelt.)

Boden Boxenflachen Gberwiegend Beton, Stallgasse nur befestigt mit
Sand/Kies;
Boxenbdden, soweit erkennbar, teilw. ausgelegt mit
Gummibelag

Wainde Holz, z. T. nicht allseits geschlossen; nach Siiden offen;
Uberwiegend halbhohe Boxtrennwénde in Holz;
Holzteile stellenweise angenagt bzw. mit Gebrauchsspuren

Dach Satteldach in Holzpfettenkonstruktion; Giebelrichtung Ost —
West;
Sichtdachstuhl, eingeschalt, Dacheindeckung Frankfurter
Pfannen, Regen- und Fallrohre verzinkt, Dachrinnen z. T. mit
Pflanzenbewuchs

Tiren Boxentiren: Einfache, halbhohe Holzflligeltiiren

Fenster Stallgebdude ohne Fenster

Ausstattung Einfach: Wasser-, Strom-, Lichtanschluss (Uiber
Nachbargrundstiick);

Stromleitungen in Teilbereichen augenscheinlich provisorisch
verlegt (,Freiluftleitungen®);
Trankevorrichtung, It. Aussage z. T. beheizbar (Begleitheizung)

AuBenanlagen Auslaufbereich (Paddock) befestigt mit Sand und
mit Weidezaun arrondiert;
Weg befestigt mit Kies/Sand;
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Weideflachen angesat und mit Stromzaun arrondiert; div.
Obstbdume, diverses Geholz (siehe auch 3.2.1
Grundstlicksbeschrieb);

Drei einfache Holzstandertuberdachungen/Unterstande flr
Pferde mit Punktfundament, Pultdach und
Dachpappeneindeckung, allseits offen, lediglich abschnittsweise
mit Fliegen/Sonnenschutzbespannung

Frei geschatzter Zeitwert ca. 900 €

Inventar Drei Giberdachte, verzinkte Viereck-Heuraufen
Frei geschatzter Zeitwert ca. 1.800 €

Viehbestand, Sonstiges
Laut Aussage des Schuldners ist der Tierbestand und das
dazugehorige, diverse Zubehor Fremdeigentum
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5.4. 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 Herstellen einer eigenstandigen ErschlieBung (Wasser,
Strom, StralRe) und ggfs. Eintragung entsprechender
Rechte im Grundbuch

e Austausch/Uberarbeitung/Anstrich der verwitterten,
angenagten Holzteile

e Uberpriifung der Strominstallation/E-Check wird
empfohlen, ggfs. Herstellen einer fachméannischen
Leitungsfiihrung

e Wartung der Dachrinnen/Entfernung von Bewuchs

Inwieweit die aufgefiihrten Arbeiten ausgefiihrt werden und in
welcher Qualitatsstufe, hangt in der Regel vom Budget und den
individuellen Bedirfnissen 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 mussten 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.

Es wird darauf hingewiesen, dass

> keine Anzeichen fir einen Verdacht auf Hausschwamm
festgestellt wurden.
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6. Beurteilung

6.1. Bewertungsobjekt

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein mit einem
(Pferde-)Stallgebdude bebautes Grundstiick mit angrenzenden
Paddocks und Weideflachen, welches Teil einer
Betriebsfliche/landwirtschaftlichen Hofstelle ist.

Im vorliegenden Fall existiert folgende Problematik:

Die liberwiegende Flache des Bewertungsgrundstiicks stellt
eine wiederverfillte und rekultivierte Kiesgrubenflache dar.

Das Grundstiick ist nicht erschlossen. Es existieren keine
entsprechenden Geh-/Fahrt-/Leitungsrechte fir das
Bewertungsgrundstuick.

Durch offensichtlich laut Planunterlagen grenziiberschreitender
Bebauungen existieren in Teilbereichen Uberbauten, welche
unter Punkt 4.3. Baurechtliche Gegebenheiten erldutert wurde
und wertmafig im Gutachten unberiicksichtigt bleiben
(Maschinenhalle und umfunktionierte Doppelgarage).

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

Das Anwesen befindet sich in siedlungsnaher AulRen-
bereichslage und bietet u. a. einen Blick auf die umliegenden
Berge.

Am Ortstermin wurde auf dem Grundstiick durch den
Eigentiimer ein Pensionspferdestall mit Weide-/Auslaufflache
betrieben.

Die Ausstattung des durchschnittlich unterhaltenen
Stallgebaudes ist einfach, aber fiir die Pferdehaltung als
zweckmalig zu bezeichnen. Alle Boxen waren laut Aussage des
Schuldners vermietet.

Ein GroRpferd hat in der Regel zur Raufutterversorgung einen
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Weideflachenbedarf von, grob Gberschlagig geschatzt, einem
Hektar. Die vorhandenen Weideflachen des Bewertungs-
grundstlicks sind flr die Anzahl der Boxen zu klein, um den
Futterbedarf des aktuellen GroBpferdebestandes bei Voll-
belegung vollstandig zu decken. Diese Flachen dienen den
Tieren mehr als Auslauf. Der Betreiber des Stalls ist auf weitere
Grundstlicke zur Futtergewinnung bzw. den Einkauf und die
Lagerstatten fur Futter und Einstreu angewiesen. Der Personal-
einsatz ist aufgrund der Bauweise und der mangelnden Einsatz-
moglichkeit von technischen Hilfsmitteln/Einrichtungen hoch.
Allgemein wird diese Art der Pferdehaltung mit Frischluft-Box,
Auslauf und einfacher Ausstattung vermehrt von einer
speziellen Interessentenschicht, meist Freizeitreitern und
Haltern von alteren Pferden, nachgefragt. Es ist zwar von einer
niedrigen Leerstandsquote auszugehen, dennoch ergibt sich
aufgrund der hohen Personalkosten und Futter-/Lagerkosten
Uberschlagig ermittelt eine wirtschaftlich sehr geringe
Rentabilitat.

Das Anwesen kann daher als Liebhaber-/Hobbyobjekt
eingestuft werden. Fir derartige Objekte existiert ein spezieller
Markt.

Der Wert des Gebaudes wird im vorliegenden Fall Gber das
Sachwert- und Ertragswertverfahren ermittelt und nach
sachverstandigem Ermessen werden die Ergebnisse aus den
angewandten Verfahren entsprechend gewichtet.

6.2. Aligemeine 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 Kdufer liegen laut
diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten fur
Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt um die 3,5 %. Seit dem Jahreswechsel ist das
mehr als eine Verdreifachung.

Das hat zur Folge, dass fir viele Interessenten mit der Zins-
anhebung in Verbindung mit einem hohen Preisniveau der
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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.

Mit dem im Februar 2022 begonnenen Angriffskrieg von
Russland gegen die Ukraine gehen Fliichtlingsstrome 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 bisher 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,
Kirzung von Fordermitteln, Neueinfihrung von Gesetzen,
hoher Inflation sowie emporkletternder Rohstoffpreise.

Stand August 2023
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7. Verfahrenswahl

Vorbemerkung

83088 Kiefersfelden

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 Gberwiegend nach Baukosten
getroffen werden, ist das Sachwertverfahren anzuwenden.

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

Wobei auch Kombinationen méglich sind.

7.1. 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.
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7.2. Sachwertverfahren

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften, Reihenhdusern 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.

7.3. 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
der Objekte kdnnen nicht beriicksichtigt werden.

Passende Vergleichswerte konnten trotz Anfrage beim
Gutachterausschuss nicht recherchiert werden.

Seite 45 von 72

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



Verkehrswertgutachten 801 K 19/23
FINr. 672, Betriebsflache, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Flur Blaik,
83088 Kiefersfelden

Dementsprechend wird das Vergleichswertverfahren in diesem
Bewertungsfall nicht durchgefiihrt.

7.4. Schlussfolgerung

Nach dem im vorliegenden Bewertungsfall eine sehr geringe
Rentabilitdt gegeben ist und das Objekt dadurch eventuell in
die Kategorie Hobby-/Liebhabernutzung eingestuft werden
kann, wird der Verkehrswert der Liegenschaft neben dem
Ertragswertverfahren auch auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt.
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8. Ermittlung Bodenwert
Bodenwert Gem. Kiefersfelden, Flur Blaik FI-Nr. 672

2.706 m2 Griinland EMZ 812 , 2.658 m2 Griinland ohne Bonitat,
1.487 m2 gemischte Nutzung, 1.399 m2 Gehdlz, 270 m2 Weg,

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fur den Bereich Kiefersfelden (9642), BRW-

Zone 48900060, fur landwirtschaftlich genutzte Flachen bei einer Griinlandzahl

von 40, betragt: 16,00 €/m2
Korrekturen:
Die Bodenqualitat auf der Flache mit Bodensatzung ist erheblich unter dem
regionalen Durchschnitt. Diese weist eine Grinlandzahl von 30 aus.
Dementsprechend ist eine Korrektur notwendig. -25%
-4,00 €/m?2
Zum Wertermittlungsstichtag angepasster Bodenrichtwert 12,00 €/m?2
Anpassung an die Bonitat (EMZ) des Bewertungsgrundstiickes
Wert-
GroRRe BRW Beson Lage- steigerung EMZ
Nr. Datum m?2 EMZ €/m? derheit  faktor % €/m2 Korr. €/m2
Richtwert s.o. 0 30 12,00 1 0 12,00 1 12,00
Anpassung von Vergleichswerten (Kaufpreissammlung GAA LK RO) nach
Wertkorrektur seit dem Verkauf und nach der Bonitat
Wert-
Verkaufs  GroRRe VK-Preis Beson Lage- korrektur EMZ
Nr. Datum m2ger. EMZ €/m?2 derheit  faktor ca. % €/m2 Korr. €/m2
1 Jan 23 8300 37 6,00 1,00 0 6,00 0,81 4,86
2 Mai 23 5500 44 14,00 1,00 0 14,00 0,68 9,52
3 Mrz 23 23000 38 12,90 1,00 0 12,90 0,79 10,19
4 Jun 23 13100 32 10,70 1,00 0 10,70 0,94 10,06
5 Feb 21 4350 51 10,00 1,00 5 10,50 0,59 6,20
6 Jun 21 23500 33 16,10 1,00 5 16,91 0,91 15,38
Mittelwert der Vergleichswerte: 9,37
Standardabweichung: 2,21
23,56%

Eine wesentliche Wertsteigerung ist aktuell nicht zu verzeichnen.

Dementsprechend wird diese bei den 2023er-Werten vernachlassigt. Die &lteren

Kaufpreise werden mit 5% beaufschlagt.
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Verkehrswert Gem. Kiefersfelden, Flur Blak, FI-Nr. 672, landw. Flache etc.

Hochgerechneter Bodenrichtwert 12,00 €/m2
Berechnete Vergleichswerte im Mittel 9,37 €/m?
Durchschnittlicher Bodenwert 10,69 €/m2
gerundeter Bodenwert 10,70 €/m?

Bodenwert ohne Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Flachen mit gemischter Nutzung

1487 m? x 12,00 €/m? = 17.844 €

Bodenwert ohne Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Grunland mit Bonitét

2706 m2 x 10,70 €/m? = 28.954 €
Flache mit minderer oder keiner Bonitat mit Abschlag von 30%
2658 m? x 7,49 €/m2 = 19.908 €

Flachen die i.d.R. nicht mehr fur herkdmmliche land- und fostwirtschaftliche Nutzung
geeignet sind (Unland, Geringstland, Feuchtflachen, Filzenwald, Streuwiesen, usw.)

Geholz etc.
1399 m2 x 3,00 €/m2 = 4.197 €
Weg
270 m?2 X 10,00 €/m2 = 2.700 €
objektspezifische Grundstiicksmerkmale
0 €
8520 m2 73.603 €
Verkehrswert FI-Nr. 672 abgerundet 73.000 €
Grundlage der Rundung: Kleiber 9./11l 8194 Rn. 73
u. IV Rn. 98
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9. Ermittlung Ertragswert

Marktublich erzielbarer Ertrag: (8 17/1 ImmoWertV)

Der markttibliche erzielbare Rohertrag wird in Anlehnung an vergleichbare
Liegenschaften im regionalen Bereich aus eigenen Aufzeichnungen ermittelt.

Art Anzahl durchschnittl. monatl.
Mietansatz Mietertrag
Boxen 6 100,00 € 600,00 €
Miete gesamt: 600,00 €
| jahrlicher Rohertrag: |  7.200€

Dieser Rohertrag kann als markttblich erzielbarer Ertrag angesehen werden.
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Bewirtschaftungskosten: (8 19 ImmoWertV)
gerundet jeweils auf ganze 10 €
Verwaltungskosten
3% des Rohertrages 220 € ausgegangen.

Betriebskosten:

1% des Rohertrages 70 € Kkalkuliert.

Instandhaltungskosten

pauschal 1.000 €

Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis ist erfahrungsgemar relativ
niedrig

3% jahrlich: 220 € erscheint angemessen.

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt damit

jahrlich: 1.510 €
Das entspricht circa. 21% des Rohertrages
Liegenschaftszinssatz: (8 14/3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz bei vergleichbaren Anwesen liegt etwa bei 3,5 %

Liegenschaftszinssatz: 3,50%
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Restnutzungsdauer: (8 6/6 ImmoWertV)
s. Sachwertverfahren 7 Jahre
Vervielféaltiger: (8 17/2 ImmoWertV)

In Abh&ngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

errechnet sich ein Vervielfaltiger von: 6,11
V=((1+)"RND-1)/((1+)"RND*((1+i)-1)

Rechnerischer Bodenwertanteil: (8 17/2 ImmoWertV)

Bodenwert laut vorangegangener Berechnung

Bodenwert: 73.603 EURO
Bodenwertverzinsung:
(Bodenwert x Liegenschaftszins) 2576 EURO

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 7.200 €
- Bewirtschaftungskst. -1.510 €
=Reinertrag 5.690 €
-r. Bodenwertverzinsung -2.576 €
=Reinertrag 3.114 €
*Vervielfaltiger 6,11
= Gebaude Ertragswert 19.027 €
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Bodenwert 73.603 €

Zwischensumme: 92.630 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Zu- oder Abschlage sind nicht notwendig. Die Gebaudlichkeiten sind einfach
aber zweckmalig.

Schaden/Auffalligkeiten pausch. -2.000 €

Zeitwert

Heuraufen und Unterstande 2.700 €
700 €

Ertragswert:

Zwischensumme Ertragswert: 92.630 €

wertbeeinflussende Umstande 700 €

Der Ertragswert betragt 93.330 €

Ertragswert gerundet: 93.000 €
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10. Ermittlung Sachwert

Herstellungskosten der baulichen Anlagen Stallgebdude
(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 fur
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: .....ccoeeerenens Landwirtschaftl. Pferdestall (offen)

- Geschosse:.......ccueueee. EG

- Ausstattungsstandard:.... 3 (siehe NHK)
- Normalherstellungskosten:.. 438 € Euro/m? BGF
Korrekturen

Korrekturfaktoren fiir das Land und die OrtsgroRe (z. B. Regionalfaktor) sind auf
der Grundlage der NHK 2010 nicht vorgesehen bzw. 1.

Korrektur zur Baupreisanpassung seit 2010:

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

(Stand Aug. 2023 gewerbl. Betriebsgeb.) 79,4% erhoht.
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Normalherstellungskosten im vorliegenden Fall:

NHK 2010 438 Euro/m? BGF
x Korr. Baupreise 79,4%
= Normalherstellungskosten 786 Euro/m?BGF

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

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

Normalherstellungskosten 786 Euro/m? BGF
x Bruttogrundflache 96 m?
Herstellungskosten 75.456 Euro

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

bzw. den Ublichen Umfang lbersteigen, 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 + 77.456 Euro
besondere baul. Anlagen
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AuBenanlagen
Die hier vorgefundenen AulRenanlagen werden aufgrund von Ausfiihrung und
Umfang (einfach) und der GrundstiicksgroBe mit einem Zuschlag von

4%
der Gebaudeherstellungskosten bewertet.
(Kleiber 9.; IV $ 21 3. 5.2189 f)
Das entspricht: 3.098 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 gehéren 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 Gebaude 75.456 Euro
HK besondere bauliche Anlagen 2.000 Euro
HK AuRenanlagen 3.098 Euro
Baunebenkosten 0 Euro
Gesamt Herstellungskosten 80.554 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.

Fur Pferdestalle ca. 30 Jahre +/- 10 Jahre.

Baujahr bzw. fiktives Baujahr ca.: 2000
+ wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre
- Betrachtungsjahr 2023
= wirtsch. Restnutzungsdauer 7 Jahre

Entsprechend der o. g. Daten ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von
7 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 76,67%

= 61.761 Euro
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Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert 73.603 Euro
+ Herstellungskosten Stallgebadude 80.554 Euro
- Korrektur Gebaudealter -61.761 Euro
Der Sachwert betragt vor Marktanpassung 92.396 Euro

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

Der ermittelte Sachwert soll nach ImmoWertV an die allgemeinen
Wertverhiltnisse 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. veroffentlicht.

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

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

Sachwertfaktor 1,00

Sachwert nach Marktanpassung 92.396 Euro
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Zu- oder Abschlage sind nicht notwendig. Die Gebaudlichkeiten sind einfach aber
zweckmaRig.

Schaden/Auffalligkeiten -2.000 Euro

pausch.

Zeitwert

Heuraufen und Unterstande 2.700 Euro
700 Euro

Der Sachwert nach Berlicksichtigung der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale betragt: 93.096 Euro

Zusammenfassung Sachwert:

Sachwert: 93.096 Euro

abgerundet: 93.000 Euro
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11.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.

Ertragswert 50 % 46.665 €
Sachwert 50 % 46.548 €
Summe der Werte 93.213 €

Der Verkehrswert fiir den Pferdestall mit
angrenzendem Griinland, Geholz und Weg,
Flur Blaik, 83088 Kiefersfelden, FINr. 672
betragt im August 2023

abgerundet 93.000 Euro

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

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

Traunstein, den 22.11.2023

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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13.Anlagen

13.1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (kein MaRstab!)

Amt f0r Dag . S50 . Auszug aus dem
Rosenheim Liegenschaftskataster
| Monchensr Stradle 23 Flarkarie 1 : 1000
83022 Rosenhamm
e Erateél am 10002003
Futuc (17 R i ol atutiben)
Larraurg Feie swte Lndews  Reserten
Bazrt Oortun puery

Weea 0 EmmE————d
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13.2. Luftbild (kein MaRstab!)

) T Bayerisches Staatsministerium @
- N /E T )
} } "J' 4 "‘l ' Atlas der Finanzen und fur Heimat :

T T
25 nNEn
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13.3. Fotos

Abb. 1: Stallgebdude von Innen — Blick nach Westen, Hintergrund im Westen
Maschinenhalle, die ebenfalls mit Pferdeboxen ausgebaut ist.

Abb. 2: Stallgebaude von In‘nen
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Abb. 3: Teilweiser Uberbau ostseitig — als Boxen umfunktionierte Doppelgarage

Abb. 4: Stallgasse/Aufenthaltsbereich - Stidgrenze mit naher Nachbarbebauung
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Abb. 6: Weg FINr. 673, FINr. 672 — Paddock, Weidefldchen, Strom-/Telefonleitung,
Pferde Fremdeigentum!
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Abb. 6b: Padélock, Futterraufen - Pferde Fremdeigentum!
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.'.' '~ \ = b
Abb. 6c: Teilflaiche Paddock mit Holz-Unterstdanden - kein Tierbestand!

Abb. 7: Weg FINr. 673; Teilflache von FINr. 672 — Blick nach Norden mit Geholzstreifen
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Abb. 8: FINr. 672 - Blick von Nordwesten nach Stidosten, Obstbdaume, Bergblick, Weg FINr.
673
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13.4. Berechnung der Flachen

Berechnung der 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 angefuihrten Flachenberechnungen sind ausschlief3lich im Rahmen
dieses Gutachtens zu verwenden.

BGF Stallbereich:
Uberdeckte aber nicht allseitig in voller Hohe umschlossene Gebadudeteile (b)

EG Stallbereich ca. 16 x 6
OG Heuboden ca. 0,0 x 0,0

96,0
0,0

Bruttogrundflache Stallbereich ca.:
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83088 Kiefersfelden

FINr. 672, Betriebsflache, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Flur Blaik,

13.5. Definition der Geb3dudestandards und Berechnung der

Herstellungskosten aus der Sachwertrichtlinie - SW-R

Tabelle 11: Beschreibung der Gebdudestandards fur Pferdestille

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig
zu berlicksichtigen. Es missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die Beschreibung der Gebaudestandards
basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010). Bel nicht mehr zeitgemaBen Standardmerkmalen ist ein Abschlag
sachverstandig vorzunehmen,

Standardstufe
3 4 5
AuBenwande Holziach and; Holzstut- ksandstein- oder Ziegel- Betonwand, Fertigteile, mehr-
zen, Voliholz; Brettschalung Mauerwerk; Metallstitzen, Pro-|schichtig; Stahlbetonstitzen,
oder Profilblech auf Holz-Un-  [fil; Holz-Blockbohlen zwischen |Fertigteil; Kalksandstein-Vor-
terkonstruktion Stutzen, Warmedammver- mauerung oder Kiinkerverblen-
bundsystem, Putz dung mit Dammung
Dach Holzkonstruktionen, Voliholz- | Stahirahmen mit Holzpfetten; |Brettschichthoizbinder; Beton-
batken; Nagelbrettbinder; Bitu- | Faserzementwellplatten; Hart- |dachsteine oder Dachziegel;
menwellplatten, Profilblech schaumplatten Dammung mit Profitholz oder
Paneelen
Fenster und AuBenti- | Lichtplatten aus Kunststoff, Kunststofffenster, Windnetze |Turen und Tore mehrschichtig

ren bzw. -tore

Holz-Brettertiren

aus Kunststoff, Jalousien mit
Motorantrieb

mit Warmedammung, Holzfens-
ter, hoher Fensteranteil

Innenwande keine tragende bzw. nicht tragende |tragende bzw. nicht tragende
Innenwande aus Holz; Anstrich |innenwande als Mauerwerk;
Sperrholz, Putz, Fliesen
Deckenkonstruktion |keine Holzkonstruktionen Gber Ne- | Stahibetonplatten Uber Neben-
benrdumen; Hartschaumpiatten |raumen; Dammung mit Profil-
hoiz oder Paneelen
FuBbaden Beton-Verbundpfiaster in Stall- |zusatzlich/alternativ: Stahlbe- |zusatzlich/altemativ: Stahibe-
gassen, Stahibetonpiatte im tonplatte; Anstrich, Gummi- tonpiatte als Stallprofil mit ver-
Tierbereich matten im Tierbereich setzten Ebenen; Nutzestrich auf
Dammung, Anstrich oder Flie-
sen in Nebenrdumen, Kaut-
schuk im Tierbereich
baukonstruktive Fltterung: Futtertrog PVC Fitterung: Krippenschalen aus |Fitterung: Krippenschalen aus
Einbauten Polyesterbeton Steinzeug
Abwasser-, Wasser-, |Regenwasserableitung, Was- |zusatzlich/altemativ: Abwas- | zusétzlich/alternativ: Sanitarob-
Gasanlagen serleitung serieitungen, Sanitdrobjekte jekte (gehobene Qualitat), Gas-
{einfache Qualitat) in Neben- |anschiuss
raumen
Warmeversorgungs- |keine Elektroheizung in Sattelkammer | zusdtzlich/altemativ: Raumheiz-
aniagen flachen, Heizkessel
lufttechnische keine FirstentiGftung Be- und Entliftungsanlage
Anlagen
Starkstrom-Anlags Leitungen, Schalter, Dosen, zusatzlich/altemativ: Sicherun- |zusatzlich/alternativ: Metall-
Langfeldleuchten gen und Verteilerschrank Dampfleuchten
nutzungsspezifische |Aufstallung: Boxentrennwande |Aufstallung: zusatziich/altema- |Aufstallung: zusatzlich/alterna-
Anlagen aus Holz, Anbindevorrichtun-  |tiv: Boxentrennwande: Hart-  |tiv: Komfort-Pferdeboxen, Pier-

gen;
Futterung: Tranken, Futterau-
fen

holz/Metall

Fltterung: zusatziich/alternativ:
Fressqitter, Futterautomaten,
Rollraufe mit elektr. Steuerung

de-Solarium

Fltterung: zusatzlich/alternativ:
Futter-Abrufstationen fur Rau-
und Kraftfutter mit elektr. Tier-
erkennung und Selektion, auto-
matische Futterzuteilung fur
Boxenstalle
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18.1.2 Pferdestille

Standardstufe

3 B 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 310 450 535
400 Bauwerk — Technische Anlagen 55 70 90
Bauwerk 365 520 625
einschlieslich Baunebenkosten in Héhe von 12 %
Traufhohe 350m
BGF/Nutzeinheit 15,00 — 20,00 m*/Tier
Korrekturfaktoren GebaudegroBe BGF

250 m? 1.20 ||
500 m- 1,00
750 m* 0,90

Seite 71 von 72

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



Verkehrswertgutachten 801 K 19/23
FINr. 672, Betriebsflache, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Flur Blaik,
83088 Kiefersfelden

13.6. Grundrisse, Ansichten, Schnitt

Konnte nicht recherchiert werden bzw. wurden nicht zur Verfligung gestellt.
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