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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, unbebaut, genutzt als Waldflache, Wasserflache,
Verkehrsflache, Landwirtschaftsflache

Waldflache FI. Nr. 1146, Flur Wall 83088 Kiefersfelden
Grundbuch von Kiefersfelden, Blatt 5810, Ifd. Nr. 14

Gemarkung Kiefersfelden, Flurstiick 1146, zu bewertende FIa-
che 13.640 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Rosenheim, Aufenstelle
Bad Aibling, vom 23.10.2024 wurde zur Vorbereitung des Ver-
steigerungstermins die Schatzung des Verkehrswerts des oben
bezeichneten Beschlagnahmeobjektes angeordnet

13.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
13.11.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 13.11.2024 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben vom 24.10.2024 fristgerecht eingeladen.

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

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

Die Wertermittlung basiert auf den wahrend des Ortstermins ge-
wonnenen Erkenntnissen und den zur Verfigung gestellten Un-
terlagen. Sie erfolgt unter der Annahme, dass das Grundstuick
lastenfrei ist. Hinweise auf Altlasten, Schadstoffe oder sonstige
wertmindernde Belastungen wurden beim Ortstermin nicht fest-
gestellt. Diese Wertermittlung stellt keine geotechnische Unter-
suchung oder Umweltanalyse dar, sondern spiegelt den optisch
erkennbaren Zustand des Grundstiicks zum Bewertungsstichtag
wider. Hinweise auf potenzielle Einschrankungen wurden, soweit
moglich, bericksichtigt.

Anwesend war der Sachverstandige Herr Manfred Sedimeier

Aus Griinden des Datenschutzes werden hierzu keine Angaben
gemacht.
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

— Grundbuchauszug vom 10.10.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 17.10.2024

- Schreiben Amtsgericht Rosenheim — Grundbuchamt — vom
23.10.2024

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 26.11.2024 vom
Gutachterausschuss Landratsamt Rosenheim

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

- Immobilienmarktbericht des oberen Gutachterausschusses
2024

- Kartenmaterial BayernAtlas

- Eigene Notizen und Fotos bei der Ortsbesichtigung

- Eigene Marktaufzeichnungen sowie Presse- und Internet-
recherchen

- Mindliche Auskiinfte von Behérden, Gemeinden sowie dem
AELF Rosenheim

- Gemeinde Kiefersfelden Flachennutzungsplan mit Land-
schaftsplan Begriindung

Das Gutachten wurde ausschliellich vom Sachverstandigen er-
stellt.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Es wurden insgesamt flinf Ausfertigungen dieses Gutachtens sowie ein Exemplar fiir den Verfasser in Schrift-
form erstellt. Weiter wurde dem Amtsgericht eine Kopie als pdf-Datei zur Verfligung gestellt. Das Gutachten
dient der Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungstermins. Es wird darauf hingewiesen,
dass im Gutachten fir das Versteigerungsverfahren unter Umstanden verfahrensrechtliche Besonderheiten
Berucksichtigung finden, die sich von der Verkehrswertermittlung flir andere Zwecke unterscheiden kénnen.
Dementsprechend ist der ermittelte Verkehrswert nicht allgemein giiltig.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Bayern

Rosenheim

Kiefersfelden (ca. 6850 Einwohner)

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um einen Bergwald
handelt, wird auf die Darstellung der Verkehrsanbindung wie
Bus, Bahn und Flughafen verzichtet.

Die Entfernung des Bewertungsobjekts betragt nach

- Kiefersfelden Zentrum ca. 4 km

— Kufstein, Osterreich: ca. 10 km
- Rosenheim, Deutschland: ca. 30 km
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2.1.2 Kleinraumige Lage

Mikrolage:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Tatsachliche Nutzung

Tatsachliche Nutzung:

Das Bewertungsgrundsttick in Kiefersfelden befindet sich in einer
landlichen Umgebung aufterhalb des Ortes. Die Region zeichnet
sich durch eine Mischung aus kleinen Weilern, vereinzelten Hau-
sern sowie landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen aus. Der Ort Kiefersfelden liegt an der Grenze zwischen
Deutschland und Osterreich. Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt
Uber eine befestigte Strale.

Die nahere Umgebung wird von einer Kombination aus Einfami-
lienhdusern und kleineren landwirtschaftlichen Betrieben ge-
pragt, die die typische landliche Atmosphare unterstreichen. Kie-
fersfelden selbst weist ein positives soziodkonomisches Profil
auf, mit einer stabilen Kaufkraft und einer niedrigen Arbeitslosen-
quote, die unter dem Landesdurchschnitt liegt. Diese Faktoren
machen die Region sowohl fir Wohnzwecke als auch fur land-
wirtschaftliche Investitionen attraktiv.

Fir landwirtschaftliche Investoren ist das Grundstuck aufgrund
seiner Hanglage und der begrenzten Wiesenflache nur bedingt
fur eine langfristige Nutzung oder Entwicklung geeignet, da die
Flache fir eine wirtschaftliche Beweidung als nicht ausreichend
grol} einzustufen ist. Die topografische Lage mit einem durch-
gangigen Gefalle von der Stralle aus stellt zudem eine Heraus-
forderung fiir eine intensivere Bewirtschaftung dar und kann zu
erhdhten ErschlieBungs- und Pflegekosten fiihren.

Dennoch sind solche Grundstiicke haufig fur den Zuerwerb von
Interesse, insbesondere als Ausgleichsflachen im Rahmen na-
turschutzrechtlicher oder forstwirtschaftlicher MalRnahmen. Die
Okologische Wertigkeit sowie die landschaftliche Einbindung
kénnen dazu beitragen, dass das Grundstick trotz einge-
schrankter Nutzungsmaoglichkeiten eine stabile Nachfrage bei
spezifischen Kaufergruppen erfahrt.

Das Grundstiick ist Gber eine gut instand gehaltene, geschotterte
Strale erreichbar. Innerhalb des Grundstlcks verschlechtert
sich die Zuwegung jedoch, da sie nur unzureichend befestigt ist.
Sie fuhrt etwa bis zu einem Drittel des Grundstlicks, wahrend der
restliche Bereich Uber eine Wiese erschlossen werden muss. An
der sudlichen Grundstiicksgrenze verlauft ein Gewasser der drit-
ten Ordnung, welche die naheliegende Wiese durchfeuchtet.

Hanglage, von der Stralle/Weg teils stark abfallend

Waldflache 5.663,00 m?
Wiesenflache 7.913,00 m2
Gewasser 64,00 m?
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2.3 Bestockung

Bestockung:

2.4 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.5 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Bodenschatzung:

Altlasten:

Anmerkung:

Der Bestand besteht tiberwiegend aus ca. 60 % Fichten und 40
% Buchen, die ein Alter von rund 100 Jahren aufweisen und sich
vor allem im Randbereich des Grundstiicks befinden. Die natur-
liche Verjingung ist weitgehend gesichert und deutet auf eine
stabile Waldentwicklung hin. Entlang der StralRe wachsen meh-
rere Haselnussstraucher, die sowohl zur Béschungssicherung
als auch zur Férderung der Biodiversitat beitragen.

Stralenfront:
ca. 110 m;

mittlere Tiefe:
ca. 60 m von der Stral’e aus gemessen (vgl. Anlage 1);

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 13640,00 m3;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstuicksform

geschotterte Stralde

keine

Das untersuchte Waldgrundstlck liegt geologisch im Quartar,
genauer im Pleistozan bis Holozan, und ist durch Hangschuttab-
lagerungen gepragt. Die Bodenbeschaffenheit umfasst Kies, der
wechselweise steinig, sandig bis schluffig ist. Zusatzlich wird der
Boden in der Bodenschatzung als Grinland mit der Bodenart
Lehm (Bodenstufe Il) eingestuft, mit einer Griinlandzahl von 16.

Fir die forstwirtschaftliche Nutzung bedeutet dies:

- MaRige Nahrstoffverflgbarkeit, was robuste Baumarten mit ge-
ringem bis mittlerem Nahrstoffbedarf beguinstigt.

- Wechselnde Wasserspeicherung, wodurch die Standortsicher-
heit je nach Niederschlagsverhaltnissen variieren kann.

- Erhéhter Steingehalt, der die maschinelle Bearbeitung er-
schwert, jedoch flir eine gute Durchliftung des Bodens sorgt.

Der Boden im Bachbereich war zum Ortstermin stark sumpfig
und weist die Merkmale einer Feuchtwiese im naheren Bachbe-
reich auf.

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Grund- und Grund-
wassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
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2.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.7.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Landschaftsschutzgebiet

Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 10.10.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches von Kiefers-
felden keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Die dem Sachverstandigen vorliegenden Unterlagen enthalten
keine Hinweise auf Herrschvermerke.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Flache fur den Sondergebiet (S) und Sondergebiet fir Natur-
schutz (SN) dargestellt (vgl. Anlage 5).

Das Bewertungsobjekt liegt im Landschaftsschutzgebiet Mihlau-
Schoéffau (LSG00133.01), das eine Flache von 590 ha umfasst.
Gepragt wird das Gebiet durch das Hochtal in der Mihlau, den
NuBIberg sowie die Kulturlandschaft in Schéffau und Breitenau.
Walder und Wiesen wechseln sich mit 6kologisch wertvollen
Feucht- und Trockenstandorten ab. Die Inschutznahme dient
dem Erhalt des typischen Landschaftsbildes sowie der Tier- und
Pflanzenwelt und sichert gleichzeitig einen bedeutenden Erho-
lungsraum.

Im Flachennutzungsplan sind fur das Schutzgebiet spezifische
MaRnahmen festgelegt:

- **Landwirtschaftliche Nutzflachen**: In empfindlichen Berei-
chen sind Nutzungsextensivierungen und eine Umstellung auf
dkologischen Landbau erforderlich. In Uberschwemmungsgebie-
ten und erosionsgefahrdeten Lagen soll auf Grinlandumbruch
verzichtet und durch standortangepasste Bewirtschaftung der
Bodenerosion entgegengewirkt werden. Zur Bereicherung des
Landschaftsbildes und Sicherung wertvoller Lebensraume sollen
Hecken, Streuobstbestande, Feldgehdlze und freistehende Ein-
zelbdume erhalten und gegebenenfalls erganzt werden. (B | 2.2
— Flachennutzungsplan)

- **Forstwirtschaft**: Nadelholzreinbestédnde sollen mit einem ho-
heren Laubholzanteil umgebaut werden. Unterentwickelte Wald-
rander sind in abgestufte Saumbereiche mit krautiger Vegetation
als Pufferzonen zur landwirtschaftlichen Nutzflache und als 6ko-
logisch wertvolle Lebensraume zu entwickeln. (B | 2.3 — Flachen-
nutzungsplan)

- **Schutzwalder**: Die dauerhafte Sicherung funktionsfahiger
Schutzwalder ist von hochster Prioritat. Bestehende Schaden
sollen schnellstmdglich behoben und die Schalenwildbestande
waldvertraglich reguliert werden. (B | 2.6 — Flachennutzungsplan)
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Biotop:
(vgl. Anlage 6)

- **Almwirtschaft**: Diese soll unter Berlcksichtigung 6kologi-
scher Belange erhalten bleiben. Almen sind einer nachhaltigen,
dauerhaft umweltgerechten landwirtschaftlichen Nutzung vorbe-
halten, und die Bereinigung der Waldweiderechte wird fortge-
fuhrt. (B | 2.6 — Flachennutzungsplan)

- **Erholungsnutzung**: Die Nutzung im alpinen Gelande soll aus
Okologisch empfindlichen Bereichen herausgelenkt werden. Mar-
kierte Wanderwege, Loipen und andere touristische Infrastruktu-
ren kénnen bei Bedarf verlegt werden, um sensible Lebens-
raume zu schiitzen. (B | 2.6 — Flachennutzungsplan)

Die im Flachennutzungsplan festgelegten MalRnahmen beein-
flussen die kiinftige Nutzung des Waldes und sind insbesondere
bei waldbaulichen Eingriffen und der forstlichen Bewirtschaftung
zu berucksichtigen.

Auf dem Grundstiick befindet sich das Biotop A8338-0112 Teil-
flache 009, das als “Magere Existenzwiesen der Miihlau” kartiert
ist. Es umfasst eine Flache von 0,2851 ha und setzt sich aus 65
% Artenreiches Extensiv Grinland sowie 35 % Magerrasen ba-
senreich Kiefernwaldern zusammen. Das Biotop unterliegt ge-
maf § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie Art. 23
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) einem gesetzli-
chen Schutzstatus.

In der Bewertung wird das Biotop wertneutral berticksichtigt, so-
dass dessen Vorhandensein weder zu einer Auf- noch Abwer-
tung des Grundstiicks fiihrt. Besondere Einschrankungen oder
Nutzungsvorgaben fiir die forstliche Bewirtschaftung kdnnen sich
jedoch aus den Schutzbestimmungen ergeben.

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-

tat):

“reine” land und forstwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 Im-
moWertV 21)

2.9 Derzeitige Nutzung und Verpachtungssituation

Beim Ortstermin wurde das Grundstlck forstwirtschaftlich genutzt, wahrend die Wiese offensichtlich einer
naturlichen Sukzession unterliegt, jedoch kirzlich geweidet wurde. Ob die Flache verpachtet ist, konnte nicht
abschlief3end geklart werden. Fur die Wertermittlung wird eine Eigennutzung angenommen.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1  Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Waldflache, Wasserflache, Verkehrsflache, Landwirtschaftsfla-
che genutzte Grundstiick in 83088 Kiefersfelden, Grundstliick Flst. 1146 zum Wertermittlungsstichtag
13.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kiefersfelden 5810 14

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kiefersfelden 1146 13.640 m?

Das Grundstlick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom Ubrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauf3ert) werden kdnnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Waldflache Waldflache 5.663 m?
Wiesenflache Wiese 7.913 m?
Gewasser Gewasser 64 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 13.640 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Waldflachen und Grundstlicke kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.
B. auf €/m? ) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchge-
fuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichs-
kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)bestim-
menden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

3.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Waldflache*

Fir den vorliegenden Bewertungsfall gibt es keinen geeigneten Bodenrichtwert im Sinne der ImmoWertV21 in
Verbindung mit § 196 Abs. 1 Satz 4, der alle wesentlichen Einflussfaktoren bertcksichtigt. Daher erfolgt die
Wertermittlung im Vergleichswertverfahren auf Basis von Kaufpreisen. Dabei wird die Lage des Bewertungs-
objekts im Landschaftsschutzgebiet bereits in den herangezogenen Kaufpreisen berlcksichtigt, sodass keine
separate Anpassung erforderlich ist. Die Nachfolgenden Kaufpreise werden aufgrund des Datenschutzes in
der Form anonymisiert, dass die genaue Lage nicht ausgewiesen wird.
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3.3.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

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

Lage / Quelle (Fulnotenbezeichnung) LQ1 LQ2 LQ3 LQ4
Wert / Preis [€/m?] gesucht 7,82 6,61 5,50 4,22
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 7,82 6,61 5,50 4,22
Stichtag 13.11.2024 01.01.2024 01.02.2022 01.06.2022 01.06.2023
Anpassungsfaktor — x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung)
Gewicht x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte

LQ1

Gemal Lage: keine Angabe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 26.11.2024

LQ2

Gemal Lage: keine Angabe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 26.11.2024

LQ3

Gemal Lage: keine Angabe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 26.11.2024

LQ4

Gemal Lage: keine Angabe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 26.11.2024

Objekt —» Bewertungs- Vergleichsobjekte
I Merkmal objekt Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
kaufpreis Nr.4 | kaufpreis Nr.3 | kaufpreis Nr.2 | kaufpreis Nr.1

Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) LQ1 LQ2 LQ3 LQ4
Wert / Preis [€/m?] gesucht 2,07 5,26 0,77 4,76
beitragsrechtlicher ~ Zu- frei frei frei keine Angabe frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 2,07 5,26 0,77 4,76
Stichtag 13.11.2024 01.10.2024 01.08.2024 01.03.2024 01.03.2022
Anpassungsfaktor —_— x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Erlduterung (FuBnotenbezeichnung)
Gewicht x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
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Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte
LQ1

Gemal Lage: keine Angabe
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 26.11.2024

LQ2

Gemal Lage: keine Angabe
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 26.11.2024

LQ3

Gemal Lage: keine Angabe
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 26.11.2024

LQ4

Gemal Lage: keine Angabe
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 26.11.2024

Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

(vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Bodenwertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-

preise wurde ein gewichteter Mittelwert gebildet.

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 37,01 €/m?
Summe der Gewichte : 8,00
vorlaufiger gemittelter relativer Bodenwert = 4,63 €/m?
Hinweis: In den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren wird aus bewertungstheoretischen Griinden zu-

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

bracht.

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

vorlaufiger relativer beitragsfreier Bodenwert auf Vergleichsbasis 4,63 €/m?
relativer beitragsfreier Bodenwert = 4,63 €/m?
Flache X 5.663,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 26.219,69 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 26.219,69 €
rd.  26.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 insgesamt 26.200,00 €.
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3.4 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Waldflache*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Waldflache® sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Waldflache* (vgl. Bodenwertermitt- 26.200,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Waldflache“ = 26.200,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 26.200,00 €

,Waldflache*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Waldflache* = 26.200,00 €
rd. 26.200,00 €

3.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wiesenflache*

Dem Gutachterausschuss Rosenheim liegen keine zeitnahen Kauffalle fur vergleichbare Wiesenflachen vor.
In den Bodenrichtwerten zum 01.01.2024 werden auf Seite 5, Nr. 6 Werte fir geringstwertige nicht fir kon-
ventionell land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen und Almflachen ausgewiesen. Die angegebenen
Werte liegen in einer Spanne von 1,50 bis 5,50. Der Sachverstandige setzt den Wert mit 3,50 an.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 3,50 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise =

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 13.11.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 13.640 m?

Bewertungsteilbereich = 7.913 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,50 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.11.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 3,50 €/m?
GFz keine Angabe x 1,00
keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 16.280 X 1,00
Bauweise X 1,00
Grinlandzahl 40 44 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 3,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,50 €/m?
Flache x 7.913 m?
beitragsfreier Bodenwert = 27.695,50 €
rd. 27.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 insgesamt 27.700,00 €.

3.5.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des drtlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da auch aufgrund der geringen
zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag dennoch keine wesentlichen Bodenpreis-
veranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.
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3.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wiesenflache“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Wiesenflache® sind erganzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wiesenflache*“ (vgl. Bodenwerter- 27.700,00 €

mittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wiesenflache“ = 27.700,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 27.700,00 €

,Wiesenflache*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wiesenflache* = 27.700,00 €
rd. 27.700,00 €

3.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewasser“

Auf dem Grundstuck befindet sich ein Bach, der als FlieRgewasser der Kategorie Il eingeordnet wird. Da fir
diese Gewasser keine gesonderten Bodenrichtwerte vorliegen, wird der Quadratmeterpreis in Anlehnung an
**Kleiber, 9. BEWG - Dritter Teil, Anlage 31 (zu § 237 Abs. 6 und 7)** mit **0,50 Euro/m?** angesetzt. Dieser
Wert orientiert sich an den blichen Bewertungsansatzen fiir Gbrige land- und forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 0,50 €/m? zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

frei
keine Angabe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 13.11.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstick = 13.640 m?

Bewertungsteilbereich = 64 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,50 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 13.11.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,50 €/m?
GFz keine Angabe x 1,00
keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 13.640 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 0,50 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,50 €/m?
Flache X 64 m?
beitragsfreier Bodenwert = 32,00 €
rd.  32,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 insgesamt 32,00 €.
3.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewasser*
Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gewéasser” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert

evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewasser® (vgl. Bodenwertermitt- 32,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewasser” = 32,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 32,00 €

,Gewasser*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gewasser = 32,00 €
rd. 32,00 €
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3.8.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

3.8.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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3.8.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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3.9 Verkehrswert

Der Wert des Bewertungsgrundstiicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

Waldflache 26.200,00 €
Wiesenflache 27.700,00 €
Gewasser 32,00 €
Summe 53.932,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 53.932,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Waldflache, Wasserflache, Verkehrsflache, Landwirtschaftsflache genutzte
Grundstick in 83088 Kiefersfelden, Grundstiick Flst. 1146

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kiefersfelden 5810 14
Gemarkung Flur Flurstick
Kiefersfelden 1146

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 mit rd.

53.900 €

in Worten: dreiundfiinfzigtausendneunhundert Euro

geschatzt.

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

Bad Endorf, den 07. Februar 2025

Sedimeier Manfred
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten wurde ausschlielich fir den angegebenen Zweck
erstellt. Eine vollstadndige oder auszugsweise Vervielfaltigung, Verdffentlichung oder Weitergabe sei es durch
Bezugnahme oder andere Formen ist ohne ausdrickliche Zustimmung des Sachverstandigen nicht gestattet.

Jede Nutzung des Inhalts und seiner Anlagen (z. B. fiir Veraufierungen, durch Makler oder anderweitige Wei-
tergaben) setzt eine vorherige Riicksprache und schriftliche Genehmigung des Unterzeichners voraus.

Die Verantwortung und Haftung des Sachverstandigen erstrecken sich ausschliellich auf den Auftraggeber
und den im Gutachten angegebenen Zweck. Eine Haftung gegentiber Dritten wird ausdriicklich ausgeschlos-
sen.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gltigen Fassung -

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

WertR:
Wertermittlungs