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2. Zusammenfassung

Grundstuck, FINr. 67/7
GartenstralRe 30, 83564 Soyen

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 9. Dezember 2022
Ortstermin: 9. Dezember 2022

Gemarkung Soyen,
Gemeinde Soyen,
Landkreis Rosenheim

Gem. Soyen, FINr. 67/7, (unbebautes Grundstiick), Gartenstr. 30

Nutzung: Grunland
Grundstiicksgro3e (m2): 1.000
Verkehrswert FINr. 67/7: 450.000 €
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Verkehrswertgutachten 801 K 33/22
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3. Allgemeine Daten

3.1. Auftrag, Zweck

Beschluss vom 07.11.2022 und Auftrag vom 08.11.2022
durch das

Amtsgericht Rosenheim
Aulienstelle Bad Aibling
— Vollstreckungsgericht —
Bismarckstr. 1

Der schriftliche Auftrag beinhaltet u. a.:
die Gutachtenerstellung, 4-fach,
die Erstellung des Gutachtens als pdf-Datei
die Beantwortung der Fragen von Seite 2 des Auftrags
(hierzu siehe separates Beiblatt),
fiir jedes Objekt einen gesonderten Wert zu bestimmen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt,
die Bewertung fiir den miet- und lastenfreien Zustand des
Objekts
den Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die
Versteigerung erstreckt - soweit moéglich - unter Wirdigung
aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert
auszuweisen.

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 kdnnen.

Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht

allgemein giiltig.
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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 nur auf der offiziellen Internetseite der
Justiz zugestimmt. Andere Veroffentlichungen sind illegal und

verstoBen gegen das Urheberrecht.
Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

3.2. Versteigerungsobjekt

Gemarkung Soyen
Flurstiick Nr. 67/7
Adresse: Gartenstr. 30

Grundstiicksgrofe: 0,1000 ha

3.3. Grundbuchdaten

3.3.1.Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Rosenheim
Grundbuch von Soyen
Blatt 910

Lfd. Nr. 1
Flurstick Nr. 67/7
Gartenstr. 30, Gebaude- und Freiflache zu 0,1000 ha

3.3.2.Abteilung | (Eigentiimerangaben)

Lfd. Nr. 1.1 bis 1.2

Jezu 1/2
(Auf Anordnung des Gerichts ist keine Namensnennung des
Eigentlimers im Gutachten erwiinscht.)

3.3.3.Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd.Nr.1zu1l

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

(Amtsgericht Rosenheim AufRenstelle Bad Aibling —
Vollstreckungsgericht, AZ: 801 K 33/22); eingetragen am
30.08.2022
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3.3.4.Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

(nicht bewertungsrelevant)

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

3.4. Eigentiimer

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.

3.5. Nutzung

Das Grundstiick wurde am Ortstermin landwirtschaftlich als
Griinland genutzt. Die Flache ist nicht bebaut und laut Aussage
der Eigentiimer nicht verpachtet.

3.6. Ortstermin

Der Ortstermin wurde den Eigentiimern bzw. deren Prozess-
bevollmachtigten am 29.11.2022 schriftlich mitgeteilt.

Die Besichtigung fand am 09.12.2022 von 11:00 Uhr bis 11:20
Uhr statt.

Anwesend waren:
Beide Eigentliimer
Sachverstandiger Wolfgang Abel
Barbara Abel Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Folgende Gerate wurden am Ortstermin eingesetzt:
Digitaler Spiegelreflexfotoapparat

3.7. Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

09.12.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
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3.8. Verwendete Unterlagen und Literatur

3.8.1.Unterlagen und Recherchen

Grundbuchauszug vom 08.11.2022

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 07.12.2022
Informationsmaterial BayernAtlas - Bodenschatzung

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 09.02.23 -
Gutachterausschuss Landratsamt Rosenheim

Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten von 2022 vom
Gutachterausschuss Landratsamt Rosenheim

Gemeinde Soyen — Angaben zur Anfrage vom 14.12.2022
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Soyen
Satzung zur Festlegung von Zahl und Ablésung von Stellplatzen
(Stellplatzsatzung) der Gemeinde Soyen vom 18.10.2010
Leitungsauskunft KWH Netz — Kraftwerke Haag vom 23.01.2023
Kartenmaterial und Informationen des Bayernatlas

Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

Eigene Marktaufzeichnungen sowie Presse- und
Internetrecherchen

Mindliche u. schriftliche Auskiinfte von Behérden und
anwesenden Personen am Ortstermin

3.8.2.Literatur

u. a.

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

(Kleiber, 9. Auflage 2020)

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

Grundstlicks- und Gebdaudewertermittlung
Sommer/Kroll/Piehler

Bayerisches Landesamt fiir Steuern — Merkblatt Gber den
Aufbau der Bodenschatzung 02/2009
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3.9. Anzahl der Ausfertigungen

Es wurden insgesamt vier Ausfertigungen dieses Gutachtens
sowie ein Exemplar fiir den Verfasser in Schriftform erstellt.
Weiter wurde dem Amtsgericht eine Kopie als pdf-Datei zur
Verfligung gestellt.
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Verkehrswertgutachten 801 K 33/22

FINr. 67/7, Geb&ude- u. Freifliche (unbebautes Grundstiick), Gartenstr. 30, 83564 Soyen

4. Wertrelevante Merkmale

4.1. Lage

4.1.1.Makrolage

4.1.2.Mikrolage

Soyen

Die Gemeinde Soyen liegt im Regierungsbezirk Oberbayern, im
nordlichen Landkreis Rosenheim, etwa 10 km noérdlich von
Wasserburg am Inn, auf einer Hohe von ca. 475 m liber NN. Die
Gemeinde verfiigt mit ihren 85 Ortsteilen tber etwa 2.944
Einwohner (Stand 31.12.2021 — www.soyen.de).

Sie verfligt (iber zwei Seen, den Soyensee und den Altensee.
Der Soyensee ist in Privatbesitz und ist ein, gegen Geblhr
offentlich zuganglicher Badesee.

Das wirtschaftliche Leben ist vorwiegend von klein- und mittel-
standischen Betrieben aus Handel, Handwerk und Dienst-
leistung sowie der Landwirtschaft gepragt. Als Besonderheit ist
das Industriedenkmal, die 50 m hohe, groRe Eisenbahnbricke
in Konigswart, welche das Tal des Inns Gberspannt, zu nennen.
Einzelheiten Uber Soyen findet man ergdanzend im Internet
unter www.soyen.de.

Das Bewertungsobjekt befindet sich am nordéstlichen Ortsrand
von Soyen in einer ruhigen Westhanglage.

Die erhohte Situierung bietet einen Blick auf den Ort und bei
guter Witterung einen See- und Bergblick.

Westlich des unbebauten Grundstiicks fuhrt die Gartenstrale,
eine offentliche AnliegerstralRe, vorbei.

Die nahere Umgebung ist Gberwiegend mit gréReren Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaut.

Das unmittelbar sidlich angrenzende Grundstiick FINr. 68 ist
nicht bebaut, ebenso das 6stlich liegende Flurstlick FINr. 67.
Diese Flachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Dem Gutachten ist ein amtlicher Lageplan beigefiigt.
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4.1.3.Verkehrsanbindung

Der Individualverkehr erreicht Soyen von der Stadt Wasserburg
am Inn kommend im Wesentlichen {iber die Bundesstrafie B 15.

Soyen ist an den o6ffentlichen Linienbus angeschlossen (Linie
9411 Wasserburg — Soyen - Haag). Bushaltestellen befinden
sich verstreut im Gemeindegebiet. Die nachst gelegene
Bushaltestelle ist am Bahnhofsplatz in Soyen und liegt etwa
1 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Vom Bahnhof Soyen aus bestehen Zugverbindungen in
Richtung Mihldorf am Inn und Giber Wasserburg nach Miinchen
und nach Rosenheim. In Rosenheim bieten sich gute regionale
und Uberregionale Zuganschliisse, wie z. B. nach Minchen,
Salzburg und Innsbruck.

Zur Autobahn A8 Miinchen - Salzburg Anschlussstelle
Rosenheim sind es ca. 39 km.

Der Flughafen in Miinchen ist rund 55 km entfernt und der
Flughafen in Salzburg (Osterreich) ca. 90 km.

Die Entfernungen des Bewertungsobjektes betragen nach

e Soyen Rathaus ca. 0,6 km
e Haagi. Obb. ca. 9 km
e Wasserburg am Inn ca. 14 km
e Waldkraiburg ca. 24 km
e Rosenheim ca. 33 km
e Miinchen ca. 56 km
¢ Salzburg ca. 98 km

4.1.4.Immissionen

Bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im
ndaheren Umfeld des Bewertungsobjekts, kann es zu
Beeintrachtigungen hinsichtlich Larm, Geruch, Staub und
Insekten kommen. Dies wird in landlichen Lagen jedoch als
Ublich angesehen.

Je nach Wind- und Wetterlage ist es vorstellbar, dass die
Gerausche der Eisenbahn und der B15 horbar sind.
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4.1.5.0ffentliche Einrichtungen

Soyen verfiigt iber samtliche Einrichtungen des taglichen
Bedarfs, Apotheke, Arzt, Bank, Tankstelle, Gastronomie,
Grundschule, Kinderbetreuungseinrichtungen, Vereine und
dergleichen.

Behorden fiir den regionalen Bereich sind in Soyen, dartber
hinaus in Rosenheim.

Arztliche Versorgung ist durch die niedergelassenen Arzte in
Soyen und die Kliniken in Rosenheim sowie in Wasserburg am
Inn gegeben.

Der Standort bietet zahlreiche Sport-, Freizeit- und
Naherholungsmoglichkeiten. Insbesondere der nahezu 50 ha
groRe Soyensee ist hierbei hervorzuheben.

4.1.6.Beurteilung der Lage

Zusammengefasst befindet sich das Bewertungsgrundstiick in
einer ruhigen Westhanglage am Ortsrand von Soyen. Die
erhohte Lage ermoglicht einen schénen Blick auf den Ort, den
See und die entfernt liegenden Berge.

4.2. Grund und Boden

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

Eventuell bestehende Altlasten sind der Gemeinde Soyen nicht
bekannt.

Im vorliegenden Gutachten wird fiir das zu bewertende
Flurstlick eine regional standortiibliche Bodenbeschaffenheit
unterstellt.
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4.2.1.Grundstiicksmerkmale

Das rechteckig geschnittene Grundstlick verfligt tiber ein
Gefalle zur Westseite.

Es ist vermessen und hat eine Flache von 0,1000 ha.

Male:

Breite Westen: ca.25m
Breite Osten: ca.26m
Lange Suden: ca.38m

Liange Norden: ca.39m

Das Grundstlick grenzt im Westen an die Gartenstralle, eine
offentliche OrtsstrafRe mit der Nr. 14, an. Die Gartenstral3e ist
asphaltiert und verfligt Gber eine Beleuchtung. Sie erschlieRt
das Siedlungsgebiet. Im Bereich des Bewertungsobjektes
herrscht Gberwiegend Anliegerverkehr.

Zum sidlichen Nachbargrundstiick FINr. 68 existiert ein
geringflgiger Niveauunterschied. Dieses liegt in einem
Teilbereich leicht erhoht.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Wohnbebauung des
Grundstiicks angestrebt wird, daher ist die laut BayernAtlas fir
das Flursttick Nr. 67/7 existierende Bodenschatzung
nachfolgend lediglich aus Vollstandigkeitsgriinden dargestellt.

Tatsachliche Nutzung: 1.000 m? Griinland

Bodenschatzung: 1.000 m? Ackerland (A), Sandiger
Lehm (sL), Zustandsstufe (4),
Diluvium (D), Bodenzahl 59,
Ackerzahl 52, Ertragsmesszahl 520
Gesamtertragsmesszahl 520

4.2.2.ErschlieBung

Strafle

GemalB Auskunft der Gemeinde Soyen ist das Grundstlick iber
die OrtsstraBe Nr. 14, die Gartenstralle, erschlossen.

Der Ausbau der GartenstralRe wurde mit Bescheid vom
21.08.2014 vollstandig abgerechnet.
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Wasser

Laut Aussage der Gemeinde Soyen ist das Grundstlick noch
nicht erschlossen.

Beitrage fiir Wasser sind mit Bebauung nach Satzung fillig.
Am Ortstermin wurde festgestellt, dass sich die Hauptwasser-
leitung unmittelbar vor dem Grundstiick in der GartenstraRe
befindet.

Kanal

Laut Aussage der Gemeinde Soyen ist das Grundstlick noch
nicht erschlossen.

Beitrage fiir den Kanal sind mit Bebauung nach Satzung fallig.

Strom

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Versorgungsgebiet
der Kraftwerke Haag.

Am Ortstermin befand sich ein Stromverteilerkasten in der
Nahe der siidwestlichen Grundstiicksgrenze an der
GartenstraRle.

Fazit:

Das Grundstiick ist lediglich stralenmaRig erschlossen. Die
Anschlisse flir Wasser und Strom liegen in unmittelbarer Nahe
des Grundsticks im 6ffentlichen StraRenbereich der
GartenstralRe. Diesbeziigliche ErschlieBungen sind mit
Bebauung nach den jeweilig giiltigen Satzungen zu bezahlen.

4.2.3.0ffene Beitrage

Sind nicht bekannt.

4.3. Bebauungsmoglichkeit

Der Flachennutzungsplan stellt das Grundstiick als Allgemeines
Wohngebiet (WA) dar.

Das Flurstick Nr. 67/7 liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Laut Auskunft des Bauamtes Soyen liegt seit 1963 bei der
Gemeinde Soyen fir dieses Grundstiick kein Bauantrag und
auch keine Baugenehmigung vor.
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Die Bebauungsmoglichkeit sollte sich nach §34 BauGB,
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, richten.

Auszug aus dem o. g. Paragrafen:

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléche,
die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschliefSung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt
werden.

In der Gemeinde Soyen gibt es eine Stellplatzsatzung.
Auszug aus der o. g. Satzung:

§2
Notwendige Stellplatze

(1) Die Zahl der notwendigen Stellplatze im Sinn des Art. 47 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 2 BayBO

betragt
far Wohneinheiten bis 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz
fur Wohneinheiten (ber 50 gm bis 120 gm Wohnflache 2 Stellpléatze,
far Wohneinheiten Gber 120 gm Wohnflache 3 Stellplatze

(2) Im Ubrigen richtet sich die notwendige Stellplatzzahl nach der Anlage 1. Flr Sonderfalle, die in der
Anlage 1 nicht erfasst sind, ist der Stellplatzbedarf nach den besonderen Verhaltnissen im Einzelfall
unter sinngemaBer Berlcksichtigung der Richtzahlen fur Verkehrsquellen mit vergleichbarem
Stellplatzbedarf zu ermitteln

(3) Die GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze richten sich nach der Verordnung Ober den Bau und
Betrieb von Garagen sowie (ber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993
Zuletzt geandert am 08.07.2009

§3
Steliplatzablose
(1) Eine Stellplatzablose gemaR Art. 47 Abs. 3 Nr. 3 BayBO wird im Einzelfall geprift
Ein Anspruch auf Ablésung eines Stellplatzes besteht nicht. Eine Abldsung erfolgt grundsatzlich nur

wenn der Antragsteller nachweisen kann, dass die Errichtung des Stellplatzes auf dem Baugrundstack
oder auf einem geeigneten Grundstick in der Nahe des Baugrundstiicks nicht méglich ist
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(2) Der Ablosebetrag fur einen Stellplatz betragt 6000,- € Der Ablésun?\svertrag f«st vg"E:genlu::'? %eesr
: ngsfreistellu
indlichen Einvernehmens bzw. der Erkiarung (iber die Genehmigu
(gsiTniinde Soyen abzuschiieBen. Im Ablésungsvertrag ist eine Sicherheitsleitung in Hohe der
Ablosesumme zu verlangen

§4
Ausnahmen

Unter den Voraussetzungen des Art. 63 BayBO konnen Ausnahmen von dieser Satzung durch die
Bauaufsichtsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden

§5

Sonstiges

Abweichende Festsetzungen in Bebauungsplanen tber die Zahl der Stellplatze und Absteliplatze
bleiben von den Bestimmungen dieser Satzung unberihrt

§6
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt eine Woche nach ihrer Bekanntmachung in Kraft

Soyen, den 18.10.2010

Es wird empfohlen, die beabsichtigte Bebauung mit dem

gemeindlichen Bauamt bzw. mit der unteren Baubehodrde
abzuklaren.
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5. Rechtliche Grundlagen

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

Daher sind Grundstiicksbelastungen (gleich, ob in Abteilung Il
oder Il des Grundbuches eingetragen) bei der Verkehrswert-
ermittlung grundsatzlich nicht zu berlcksichtigen.

Der Verkehrswert wird im Versteigerungsverfahren somit fir
das unbelastete Objekt ermittelt.

Eventuelle Belastungen werden ggfs. wertmaRig separat
dargestellt.

5.1. Rechte/Lasten

Fiir das Bewertungsgrundstiick existiert keine diesbeziigliche
Eintragung in Abteilung II.

5.2. Denkmalschutz

Das Grundstiick ist nicht bebaut.
Laut Bayerischen Denkmalatlas existiert auf dem
Bewertungsgrundstiick auch kein Bodendenkmal.

5.3. Landschafts-, Naturschutz, Biotop

Gemal BayernAtlas liegt bei dem Flurstiick Nr. 67/7 kein
Landschafts-, Naturschutzgebiet oder Biotop vor.

5.4. Pachtvertrag

Das Grundstiick ist laut Aussage der Eigentlimer nicht
verpachtet. Bisher wurde das Grundstiick vom Eigentiimer der
angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke gemaht.

5.5. Sonstige wertbeeinflussende Merkmale

Sind nicht bekannt und ersichtlich.
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6. Immobilienmarktsituation

6.1. Bewertungsobjekt

Das Grundstlck ist mit einer Flache von 1.000 m? fiir heutige
Verhaltnisse grof3zligig bemessen und weist einen klaren
Schnitt auf.

Die Lage am Ortsrand von Soyen, im Allgemeinen Wohngebiet,
ist ruhig und die in der ndheren Umgebung bestehende
Wohnbebauung ist ansprechend.

Das MaB der moglichen Bebauung des Bewertungsgrund-
stickes sollte sich aktuell nach §34 BauGB richten. Die
angestrebte Bebauung ist mit dem gemeindlichen Bauamt bzw.
der unteren Baubehorde ab zu klaren.

Die straBenmaRige ErschlieBung ist bereits erfolgt und
abgerechnet, weitere Anschlisse befinden sich in der Nahe und
sind mit Bebauung nach Satzung zu bezahlen.

Durch die erhohte Situierung ist einerseits ein schoner Blick
Uber den Ort, den See und die Berge gegeben. Andererseits
kann sich eine Bebauung in einer Hanglage im Vergleich zu
einem eben gelegenen Baugrundstiick aufwendiger und damit
teurer gestalten.

In der Regel schrankt das Gelandegefalle die spatere Nutzung in
Teilbereichen ein.

AbschlieBend werden die Absatzchancen fiir das
Bewertungsgrundstiick als gut eingestuft.

6.2. Allgemeine Immobilienmarktsituation

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

Der Leitzins der Européischen Zentralbank (EZB) wurde am
02.11.2022 zwischenzeitlich auf 2 % angehoben
(www.bundesbank.de) und weitere Erhéhungen wurden
angekindigt.
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Die derzeitigen Finanzierungskonditionen fiir Kaufer liegen
derzeit laut diversen Internetrecherchen bei Kreditinstituten fiir
Hypothekenzinsen mit einer Zinsbindung von 10 Jahren im
Durchschnitt bei 3,3 %. Seit dem Jahreswechsel ist das mehr als
eine Verdreifachung.

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

Die Inflationsrate in Deutschland gemessen am Verbraucher-
preisindex ist aktuell hoch. Sie lag im Dezember 2022 bei

8,6 % (de.statista.com).

Im Bundesgebiet betrug die Arbeitslosenquote im

Dezember 2022 5,3 %. In Bayern lag sie bei 3,1 %
(de.statista.com).

Viele Wohninvestoren verhalten sich durch hohe Kreditkosten
und Inflation zunehmend zurtickhaltend und abwartend.

Mit dem im Februar 2022 begonnenen Angriffskrieg von
Russland gegen die Ukraine gehen Flichtlingsstrome und
Energie- sowie Lieferengpasse einher, die ganz Europa
betreffen und weitreichende Folgen haben. Die daraus
resultierenden finanziellen und wirtschaftlichen Belastungen
sind enorm.

Wie und ob sich betroffene deutsche Wirtschaftszweige
langfristig erholen werden und ob die bisherigen, staatlichen
Hilfen genligen, wird sich zeigen. Eine eventuelle
Insolvenzwelle wirkt sich auf die Kaufbereitschaft vieler
Marktteilnehmer aus.

Der Immobilienmarkt reagiert zeitverzogert.

Der viele Jahre bisher am Markt zu erkennende, rasante
Preisanstieg verliert deutlich an Dynamik und es ist eine
Reduzierung der Bautatigkeit auf dem Wohnsektor aufgrund
gestiegener Zinsen, Kiirzung von Fordermitteln, hoher Inflation
sowie Rohstoffpreise zu beobachten.

Stand Dezember 2022
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7. Verfahrenswahl

Vorbemerkung

In der Verkehrswertermittlung sind die drei allgemein
gebrauchlichen (normierten) Verfahren (§ 8 ImmoWertV)

e das Ertragswert-
e das Sachwert- und
e das Vergleichswertverfahren

Das verwendete Wertermittlungsverfahren soll die Intention
von Kaufinteressenten widerspiegeln.

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

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

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

Anwendung.

Wobei auch Kombinationen moglich sind.

7.1. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt dem Bewertungsobjekt
ahnliche, bereits veraulierte Objekte gegenliiber.

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

Grundlage sind hier Verkaufsvorfalle u.a. aus der Kaufpreis-
sammlung oder Bodenrichtwerte.

Fazit:

Im vorliegenden Fall wird das Grundstlick mittels dem direkten
bzw. indirekten Vergleichswertverfahren bewertet.

Das Sachwert- und Ertragswertverfahren wird nicht
angewendet.
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8. Ermittlung Vergleichswert

Gem. Soyen, FINr. 67/7, (unbebautes Grundstiick), Gartenstr. 30
1.000 m2 Geb&aude- und Freiflache, tatsachliche Nutzung Grinland
EMZ-Gesamt 520

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 fir die Bodenrichtwertzone Soyen
(76001010), fur baureifes Land, Wohnbauflache mit Il Geschossen betragt
beitrags- und abgabenfrei: 450,00 €/m?

Aufgrund der noch bis vor Kurzem bestehenden stetigen Steigerung der Preise
gehe ich vom Feststellungszeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag von ca. 12

% aus.
Korrekturen: 12%
54,00 €/m?
Zum Wertermittlungsstichtag angepasster Bodenrichtwert 504,00 €/m?
Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick:
- wegen Hanglage (die BRW erstrecken sich auch tber einen grof3en Bereich
mit ebenen Flachen)
Wert-
GrolRe BRW Beson Lage- steigerung
Nr. Datum m2 €/m?  derheit faktor % €/m? €/m?
Richtwert s.o. 0 504,00 0,9 0 453,60 453,60
Anpassung von Vergleichswerten (Kaufpreissammlung) nach Wertkorrektur seit
dem Verkauf und nach sonstiger Merkmale (Lage und Beschaffenheit,
GrundstiicksgréRRe)
Wert-
Verkaufs Groélle Richt VK-Preis Beson Lage- korrektur Korr.
Nr. Datum m2ger. GroRRe €/m?> derheit faktor ca. % €m*> GroRe €/m?
1 Jul 21 1500 1000 255 1,00 17 298,35 1,11 )1
2 Feb22 3300 1000 457 0,90 10 452,43 1,19 538,39
3 Okt 22 400 1000 830 0,90 2 761,94 0,76 579,07
4  Aug 22 970 1000 570 0,85 4 503,88 0,87 438,38
5
Mittelwert der Vergleichswerte: 518,61
Standardabweichung: 59,12

11,40%

)1 Aufgrund erheblicher Abweichung vom Mittelwert werden ungewéhnliche
oder private Verhaltnisse angenommen und auf die Auswertung des
Kaufpreises verzichtet.
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Die Wertsteigerung wird bei den Vergleichswerten mit ca. 12 % jahrlich
unterstellt und fir den Zeitraum zwischen Verkaufsdatum und
Wertermittlungsstichtag Uberschlagig berechnet bzw. fortgeschrieben.

Verkehrswert Gem. Soyen, Gartenstr. 30, FINr. 67/7

Hochgerechneter Bodenrichtwert 453,60 €/m?
Berechnete Vergleichswerte im Mittel 518,61 €/m?
Durchschnittlicher Bodenwert 486,11 €/m?
gerundeter Bodenwert 486,00 €/m?

Bodenwert ohne Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

1000 m?> x 486,00 €/m? = 486.000 €
1000 m? 486.000 €

objektspezifische Grundstiicksmerkmale
offene ErschlieRungskosten ca. -30.000 €

456.000 €

Verkehrswert 83564 Soyen, Gartenstr. 30,
FINr. 67/7 abgerundet 450.000 €

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

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

Traunstein, den 16.02.2023

Wolfgang Abel
Diplom Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fur Mieten und Pachten und Schaden an Gebéuden.
Fachwirt der Grundstticks- u. Wohnungswirtschaft
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10.Anlagen

10.1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (verkleinert, kein Mal3stab!)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Rosenheim - AuBenstelle Wasserburg a.lnn -

Liegenschaftskataster
Auf der Burg 6 Flurkarte 1 : 1000
83512 Wasserburg a.lnn
Flurstick:  67/7

Erstellt am 07.12.2022
Gemeinds:  Soyen
Gemarkung: Soyen Landkrels.  Rosenheim
Bezirk: Oberbieyem 8331657
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10.2. Fotos

S S A AT, A

Abb. 1: FINr. 67/7, Gartens raRe

Abb. 2: Wasser-/Hydrant-Anschluss vor dem Bewertungsgrundstick in der
GartenstraBe
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Abb. 3: FINr. 67/7 — Blick nach Osten von der GartenstralRe aus

Tl SR A S Ty ’ g

Abb. 4: FINr. 67/7 - Blick nach Westen, Ausblick, Gefalle, umliegende Bebauung
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Abb. 6: Blick nach Stdwesten, FINr. 67/7, Umgebungsbebauung, Niveau-Unterschied in
einem Teilbereich entlang der Stidgrenze zum Nachbarflurstiick FINr. 68
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Abb 7 FINr. 67/7 Stromvertéliérkasten in der Nahe der sudwestllchen Grundstucks-
grenze an der GartenstralRe

Abb 8: FINTr. 67/7 BI|ck nabch Nordwesten, Umgebungsbebauung, Gartenstralle
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