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Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das als
Wiese genutzte Grundstick

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
23.01.2026 ermittelt mit rd.

130.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten inkl. Anlagen. Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt,
davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber und

Auftraggeber und Eigentiimer:

Grundstiick unbebaut, genutzt als Wiese

Eigentimer

Der Auftrag wurde mir am 21.01.2026 per E-Mail erteilt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Zweck dieses Gutachtens ist die Ermittlung des gemeinen Werts
des gegenstandlichen Grundstiicks gemaR § 9 BewG zum malf3-
geblichen Bewertungsstichtag. Das Gutachten wird im Zusam-
menhang mit einer beabsichtigten Ubertragung des Grundstiicks
erstellt und dient der Vorlage beim zustdndigen Finanzamt als
Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts gegeniber pau-
schalen oder typisierten Wertanséatzen. Ziel der Begutachtung ist
es, unter Bericksichtigung der tatsachlichen, rechtlichen und
wirtschaftlichen Eigenschaften des Grundstiicks sowie der mal3-
geblichen Marktverhéltnisse eine sachgerechte, nachvollzieh-
bare und marktgerechte Wertermittlung vorzunehmen. Das Gut-
achten soll die wertrelevanten Besonderheiten des Grundstiicks
transparent darstellen und eine belastbare Grundlage fur die
steuerliche Bewertung bilden.

23.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des
§ 194 BauGB zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ermittelt.
Da der genaue Ubergabetermin zum Zeitpunkt der Gutachtener-
stellung noch nicht feststeht, wird als Wertermittlungsstichtag der
Tag der Ortsbesichtigung herangezogen. Dieses Datum wird ge-
wahlt, da bis zu diesem Zeitpunkt regelmafiig alle erforderlichen
Sachverhaltsermittlungen — inshesondere die Einholung der be-
hordlichen Auskunfte, die Prufung der rechtlichen Gegebenhei-
ten sowie die Erhebung der tatsachlichen Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts — abgeschlossen sind. Der Tag der Ortsbesich-
tigung stellt somit den Zeitpunkt dar, an dem der Kenntnisstand
des Gutachters tiber das Bewertungsobjekt vollstandig und sach-
gerecht dokumentiert ist und daher die bewertungsrelevanten
Verhaltnisse zutreffend widerspiegelt.

23.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Freitag, den 23.01.2026 um 15:00 Uhr
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Teilnehmer am Ortstermin:

Herr Gerhard Hofer

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Infor-
gen, Informationen: mationen zur Verfiilgung gestellt:
e Grundbuchauszug

Flurkarte
Flachennutzungsplan

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

Katasterauszug (BayernViewer)

Fotos

Aufmald

Auskunft Sprengnetter-Marktdatenshop
IMV- Marktdaten

Online Mietdatenbanken

eigene Miet- und Kaufpreissammlung
Digitale Ortskarte (BayernSud)
Immobilienmarktbericht Bayern

Amtliche Daten / Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss Traunstein: Grundstiicksmarktbe-
richt 2023/2024.

Gutachterausschuss Traunstein: Grundstiicksmarktbe-
richt zum Stichtag 07/2025,

Bayerisches Landesamt fur Statistik: Demographiespie-
gel, Regionaldatenbank Bayern.

Sisby Lagefaktoren

Demographiebericht Bertelsmann Stiftung

Regionale Marktberichte & Statistiken

1.4 Aktenzeichen

Aktenzeichen: Der

Landratsamt Traunstein (GAA): Bodenrichtwerte 2024
Engel & Volkers / Heinrichs Immobilien: Marktberichte
Landkreis Traunstein, 2025.

Wegweiser Kommune (Bertelsmann Stiftung): Demogra-
phische Entwicklung Landkreis Traunstein 2012/2023.
Citypopulation.de: Bevélkerung Traunstein, Stand 2024.
Ugeo.Urbistat.com: Demographische Entwicklung Traun-
stein (2017/2022).

Auftrag wird bei mir unter dem Aktenzeichen

vw.2026-01.743 gefihrt.

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den vorgenannten, als Bewertungsgrundlage notwendigen Ein-
schéatzungen teilweise um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen in der Regel nicht abschliel3end
beurteilt werden kdénnen. Bei einer abweichenden rechtlichen Wirdigung ist daher auch die Wertermittlung

zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsédchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen so-
wie des Grund und Bodens beruhen auf den vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und Informationen,
die dem Gutachten ungeprift zugrunde gelegt wurden, sowie auf den Ergebnissen der Ortsbesichtigung.

Feststellungen erfolgen ausschlieRlich insoweit, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Eine Uber-
prufung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Vorschriften zur Nutzung des Grundstiicks
oder der baulichen Anlagen wurde nicht vorgenommen. Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft
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unterstellt, dass alle wertrelevanten 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge und Gebuhren ordnungsgeman
entrichtet wurden und dass ein angemessener Versicherungsschutz fiir das Bewertungsobjekt besteht.

Alle im Gutachten ausgewiesenen Betrage sind in Euro (€) angegeben.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Ubersee 2023:

2.2 Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Bayern
Traunstein
Ubersee (ca. 5.013 Einwohner)

nachstgelegene Stadte

Flughafen
e Minchen (ca. 134 km entfernt)

e Salzburg (ca. 49 km entfernt)

Landeshauptstadt
e Munchen (ca. 97 km entfernt)

BundesstralRen
e B 305

Autobahnzufahrt
e A8 (ca. 5 km entfernt)

Bevdlkerung (Anzahl) 5.122
Bevdlkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) 2
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 9
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 9
Naturlicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) 1
Durchschnittsalter (Jahre) 46
Medianalter (Jahre) 49
Jugendquotient 29
Altenquotient 38
Anteil unter 18-Jahrige (%) 16
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%) 16
Anteil ab 80-Jahrige (%) 7

Quelle: infas, GEOdaten GmbH, Deenst GmbH, Bundesagentur fir Arbeit, Sta-
tistische Amter der Lander, Auslanderzentralregister, eigene Berechnungen.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen, Gewasser, Landwirt-
schaftsflachen

gering (durch StraRBenverkehr)
Das Grundstick ist dem Augenschein nach eben und unregel-

mafig geformt. Das Grundstiick ist vermessen. Die Grenzver-
haltnisse erscheinen geordnet.
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2.3 Mikro-/ Makrolage
Mikro-/ Makrolage

Makrolage

Die Gemeinde Ubersee liegt im oberbayerischen Landkreis
Traunstein in der Chiemsee-Region und ist dem landlich geprag-
ten Alpenvorland zuzuordnen. Ubersee befindet sich verkehrlich
in relativer Nahe zur Bundesautobahn A8 (Minchen—Salzburg)
sowie an der Bahnstrecke Rosenheim—Salzburg, wodurch
grundsatzlich eine gute regionale und Gberregionale Erreichbar-
keit gegeben ist. Die Gemeinde weist eine gemischte Struktur
aus Wohnnutzung, landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie
gewerblichen Bereichen auf.

Die wirtschaftliche Struktur ist Uberwiegend mittelsténdisch ge-
pragt. Neben Handwerks- und Gewerbebetrieben spielt die
Landwirtschaft weiterhin eine bedeutende Rolle. Die landschaft-
liche Pragung durch Gewasser, Grinlandflachen und naturnahe
Bereiche bestimmt das Ortsbild maf3geblich. In Teilbereichen be-
stehen aufgrund der Nahe zu Flie3- und Stillgewassern erhéhte
wasserwirtschaftliche Sensibilitaten, die sich in Nutzungsein-
schrankungen und besonderen Umweltanforderungen nieder-
schlagen.

Insgesamt ist Ubersee als landlicher Standort mit guter regiona-
ler Einbindung, jedoch ohne stadtische Verdichtung oder durch-
gehend homogene Siedlungsstruktur einzuordnen.

Mikrolage

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt tiber einen Kiesweg
sowie abschnittsweise Uber eine schmale asphaltierte Stral3e,
die Uberwiegend dem land- und forstwirtschaftlichen Verkehr
dient. Eine leistungsféhige oder flr intensiven Verkehr ausge-
legte ErschlieBung ist nicht gegeben. Diese eingeschrénkte Zu-
wegung wirkt sich sowohl auf die Nutzbarkeit als auch auf die
allgemeine Lagequalitét aus.

Das Umfeld ist insgesamt als heterogen zu bewerten, da land-
wirtschaftliche Flachen, gewerbliche Nutzungen, Gewasser und
vereinzelte Wohnbebauung unmittelbar aufeinandertreffen. Die
Lage ist nicht als klassische Wohn- oder Gewerbelage einzuord-
nen, sondern stellt einen Ubergangsbereich mit tiberwiegend
funktionalem Charakter dar. Die Nahe zu den Weihern sowie die
offene Landschaft fiihren zu einer grundsétzlich ruhigen, jedoch
zugleich durch gewerbliche Nutzung und Verkehr punktuell be-
eintrachtigten Situation.

Aus Sicht eines potenziellen Erwerbers ist die Mikrolage durch
ihre naturnahe Pragung einerseits, durch die eingeschréankte Er-
schlieBung, die Nahe zu gewerblichen Nutzungen sowie die was-
serwirtschaftlichen Rahmenbedingungen andererseits gekenn-
zeichnet. Diese Faktoren flihren insgesamt zu einer
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unterdurchschnittlichen Lagequalitat im Vergleich zu gut er-
schlossenen, klar strukturierten landwirtschaftlichen Flachen.

2.4 Wohnungswirtschaftlicher Trend

Wohnungswirtschaftlicher Trend

Oberbayern zahlt im Jahr 2025 weiterhin zu den dynamischsten
Wohnungsmarktregionen Deutschlands. Bevélkerungswachs-
tum, die wirtschaftliche Starke der Region sowie die Néhe zu
Minchen und zum Flughafen sorgen fur eine anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnraum. Besonders die Metropolregion Min-
chen ist ein starker Magnet fiir Zuzug und Arbeitskréfte, was den
Druck auf den Wohnungsmarkt in der Stadt und im Umland er-
heblich verstarkt. Zugleich zeigen sich deutliche Unterschiede in-
nerhalb Oberbayerns: Wéahrend Minchen und sein unmittelbares
Umland sehr hohe Preise und Mieten verzeichnen, sind in peri-
phereren Landkreisen wie Rosenheim oder Muhldorf die Niveaus
zwar niedriger, aber dennoch tberdurchschnittlich im Vergleich
zum restlichen Bayern.

Die Marktdaten 2025 deuten auf eine Stabilisierung nach den
Preiskorrekturen in den Jahren 2022 und 2023 hin. Eigentums-
wohnungen kosten in den meisten oberbayerischen Stadten zwi-
schen 5.500 und 6.000 Euro pro Quadratmeter, in Minchen lie-
gen die Werte deutlich hdher. Auch die Mieten haben sich stabi-
lisiert und bewegen sich in der Region je nach Lage zwischen 14
und Gber 20 Euro pro Quadratmeter. Erste Analysen zeigen so-
gar wieder leichte Preissteigerungen, besonders in nachfrage-
starken Landkreisen. Bei den Baugenehmigungen ist ein Auf-
wartstrend zu erkennen: In Bayern insgesamt stiegen sie im ers-
ten Quartal 2025 um fast zehn Prozent gegentber dem Vorjahr.
Dennoch bleibt die Bautétigkeit deutlich hinter dem geschatzten
Bedarf zuriick.

Die grofiten Herausforderungen liegen auf der Angebotsseite.
Flachen sind knapp, Genehmigungsverfahren dauern lange, und
hohe Bau- und Energiekosten machen viele Projekte unwirt-
schaftlich. Kommunale Strategien wie Baulandaktivierung, Nach-
verdichtung und die Umnutzung von Gewerbeflachen spielen
deshalb eine zentrale Rolle. Gleichzeitig wachst die soziale Di-
mension: Ohne gezielte MalRnahmen droht eine zunehmende
Verdrangung einkommensschwacherer Haushalte aus zentralen
Lagen.

Fir die kommenden fuinf Jahre lassen sich drei Szenarien unter-
scheiden. Im wahrscheinlichsten Fall entwickeln sich Preise und
Mieten moderat weiter. Eigentumswohnungen kénnten jahrlich
um ein bis drei Prozent teurer werden, Mieten um ein bis zwei-
einhalb Prozent. Der Neubau diirfte zwar zulegen, aber voraus-
sichtlich nur 60 bis 80 Prozent des Bedarfs decken. Sollte das
Zinsniveau sinken und die kommunalen Strategien greifen, wére
auch ein starkeres Wachstum mit bis zu finf Prozent jahrlicher
Preissteigerung mdglich. Bleiben die Zinsen hoch und schwaé-
chelt die Konjunktur, droht hingegen eine Stagnation oder sogar
ein leichter Preisriickgang.

Besondere Aufmerksamkeit verdient die demografische Entwick-
lung. Der Anteil alterer Menschen wéachst, wodurch der Bedarf
an barrierefreien und betreuten Wohnungen stark zunimmt.
Schon heute gibt es in vielen Landkreisen deutliche Versor-
gungslicken, die sich ohne gezielte Programme verscharfen
werden.

Insgesamt zeigt sich Oberbayern 2025 als attraktiver, aber ange-
spannt bleibender Wohnungsmarkt. Die Nachfrage wird auch in
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2.5 Immobilienmarktbericht

Landwirtschaftlich gepragter Immobilien-
marktbericht

den kommenden Jahren hoch bleiben, getragen von Zuzug und
wirtschaftlicher Starke. Um jedoch die Balance zwischen Wachs-
tum, Bezahlbarkeit und sozialer Durchmischung zu wahren, sind
eine aktive Flachenpolitik, schnellere Genehmigungsverfahren
und eine starkere Forderung des bezahlbaren und altersgerech-
ten Wohnungsbaus unerlasslich.

Der landwirtschaftliche Grundsticksmarkt im Landkreis Traun-
stein ist insgesamt durch eine stabile, tGberwiegend eigennut-
zungsorientierte Nachfrage gepragt. Der Markt wird maf3geblich
von landwirtschaftlichen Betrieben, Nebenerwerbslandwirten so-
wie vereinzelt von Kapitalanlegern bestimmt, wobei letztere vor
allem groéRere, gut nutzbare und arrondierte Flachen nachfragen.
Preisbildend wirken insbesondere die landwirtschaftliche Er-
tragsfahigkeit, die Bewirtschaftbarkeit, die FlachengréRe, die
Lage sowie bestehende Nutzungseinschrankungen.

In der Gemeinde Ubersee ist der landwirtschaftliche Grund-
stiicksmarkt zusatzlich durch die Nahe zum Chiemsee, durch na-
turrAumliche Besonderheiten sowie durch wasserwirtschaftliche
Rahmenbedingungen beeinflusst. Neben gut nutzbaren Acker-
und Grinlandflachen bestehen zahlreiche Bereiche mit erhdhter
Bodenfeuchte, Gewéassernahe und Hochwassergefahrdung, was
sich wertmindernd auf die Marktgangigkeit auswirkt. Solche Fla-
chen werden tberwiegend nur von regional ansassigen Betrie-
ben nachgefragt und erzielen regelmaRig unterdurchschnittliche
Preise im Vergleich zu unbelasteten landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen.

Der Markt fiir landwirtschaftliche Flachen ist insgesamt von einer
geringen Umschlagshéaufigkeit gekennzeichnet. Verkaufe erfol-
gen haufig im Rahmen von Betriebsaufgaben, Flachenarrondie-
rungen oder innerhalb bestehender Bewirtschaftungsstrukturen.
Ein breiter, Uberregionaler Kaufermarkt besteht in der Regel
nicht. Die Preisbildung erfolgt daher weniger durch Wettbewerb
als vielmehr durch die individuelle Einschatzung der Bewirt-
schaftbarkeit und der langfristigen Nutzungsperspektive.

Flachen im AufRenbereich ohne bauliche Nutzungsmdglichkeit,
mit unglinstigem Zuschnitt, eingeschrankter Erschlielung oder
zusatzlichen naturrdumlichen Belastungen weisen eine deutlich
eingeschrankte Marktgéangigkeit auf. Diese Grundstlicke sind re-
gelmaRig nur eingeschrankt verwertbar und erzielen selbst bei
stabiler Marktlage Preise im unteren bis mittleren Bereich der re-
gionalen Bodenwertspanne. Eine spekulative Nachfrage im Hin-
blick auf eine zukinftige bauliche Entwicklung ist — insbesondere
bei klarer planerischer Festlegung als Griinland — nur in sehr ge-
ringem Umfang vorhanden und wirkt sich marktpreislich kaum
aus.

Zusammenfassend ist der landwirtschaftliche Immobilienmarkt in
Ubersee und im Landkreis Traunstein als sachlich, nutzungsori-
entiert und risikobewusst zu charakterisieren. Der gemeine Wert
landwirtschaftlicher Flachen wird priméar durch die tatsachliche
Nutzbarkeit bestimmt. Nutzungseinschrankungen, wasserwirt-
schaftliche Risiken, ErschlieBungsdefizite sowie eine fehlende
bauliche Entwicklungsperspektive fiihren zu einer vorsichtigen
Preisfindung und rechtfertigen Wertansétze, die sich am unteren
bis mittleren Bereich der regional feststellbaren Vergleichspreise
orientieren.
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2.6 Demographie Bericht

Demographie Bericht

Vergleichspreise landwirtschaftlicher Flachen im Landkreis
Traunstein

Zur Plausibilisierung des ermittelten Bodenwertes wurden zu-
séatzlich zu den Bodenrichtwerten tatséchliche Kaufpreise land-
wirtschaftlicher Flachen aus dem Landkreis Traunstein herange-
zogen. Die ausgewerteten Vergleichsfalle stammen aus einer ei-
genen Kaufpreissammlung und betreffen Gberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke ohne bauliche Nutzungsmég-
lichkeit. Die Kaufvertrage wurden im Zeitraum von 2019 bis 2023
abgeschlossen und spiegeln damit die Marktentwicklung der ver-
gangenen Jahre wider.

Die Vergleichsgrundstiicke weisen Flachengrofzen zwischen ca.
1.200 m2 und 90.000 m2 auf und liegen in unterschiedlichen Ge-
meinden des Landkreises Traunstein. Es handelt sich tberwie-
gend um Grunland- und landwirtschaftliche Nutzflachen mit typi-
schen landlichen Lagequalitaten. Besondere wertbeeinflussende
Merkmale wie gesicherte Bauerwartung oder Entwicklungsab-
sichten lagen bei den Vergleichsfallen nicht vor.

Aus den ausgewerteten Kaufpreisen ergibt sich eine Preisband-
breite von rund 5,33 €/m2 bis 12,07 €/m2. Der arithmetische Mit-
telwert der Vergleichspreise betragt ca. 8,62 €/m2. Dieser Mittel-
wert liegt unterhalb des durchschnittlichen Bodenrichtwertes des
Gutachterausschusses und verdeutlicht, dass die tatsachlich am
Markt erzielten Preise fur landwirtschaftliche Nutzflachen regel-
mafig unter den pauschalen Richtwertansatzen liegen.

Die Vergleichspreise bestéatigen, dass landwirtschaftliche FIa-
chen mit eingeschrankter Nutzbarkeit, ohne bauliche Entwick-
lungsperspektive und mit typischen Auf3enbereichslagen im
Landkreis Traunstein Gberwiegend im unteren bis mittleren Be-
reich der regionalen Wertspanne gehandelt werden.

Die Gemeinde Ubersee gehort zum Landkreis Traunstein und ist
dem landlich gepragten Raum des oberbayerischen Alpenvor-
landes zuzuordnen. Die Bevdlkerungsstruktur ist durch eine ver-
gleichsweise stabile Einwohnerzahl mit moderaten Verénderun-
gen gepréagt. Wesentliche demographische Wachstumsimpulse,
wie sie in groReren Stadten oder Verdichtungsrdaumen zu be-
obachten sind, bestehen nicht.

Die Altersstruktur weist einen tUberdurchschnittlichen Anteil mitt-
lerer und alterer Jahrgange auf. Dies ist typisch fur landliche Ge-
meinden im Chiemgau, in denen einerseits eine hohe Wohnort-
treue der ansassigen Bevdlkerung besteht, andererseits jlingere
Bevolkerungsgruppen haufig in starker verdichtete Arbeits- und
Ausbildungsstandorte abwandern. Gleichzeitig ist Ubersee auf-
grund seiner landschaftlichen Lage fir altere Haushalte und Fa-
milien attraktiv, was zu einer gewissen demographischen Stabi-
lisierung beitragt.

Das Bevoélkerungswachstum ist in den vergangenen Jahren
Uberwiegend durch geringfligige Zuziige gepragt, die sich vor al-
lem auf bestehende Wohngebiete konzentrieren. Eine flachen-
hafte Ausdehnung der Wohnbebauung ist aufgrund planerischer,
naturraumlicher und wasserwirtschaftlicher Rahmenbedingun-
gen nur eingeschrankt moglich. Die Gemeinde verfolgt daher
vorrangig eine mafRvolle Innenentwicklung.

Die Nachfrage nach Wohnraum konzentriert sich tUberwiegend
auf bereits erschlossene Bauflachen innerhalb bestehender
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2.7 Wirtschaftsdaten
Wirtschaftsdaten

Siedlungsbereiche. Eine demographisch bedingte, erhdhte
Nachfrage nach zuséatzlichen Bauflachen im AufRenbereich ist
nicht erkennbar. Landwirtschaftlich genutzte Flachen auf3erhalb
der Siedlungszusammenhange unterliegen daher keiner nen-
nenswerten demographischen Aufwertung.

Insgesamt ist die demographische Entwicklung von Ubersee als
stabil bis leicht stagnierend zu beurteilen. Aus demographischer
Sicht ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir einen besonderen
Entwicklungsdruck auf landwirtschaftliche Flachen oder fiir eine
kurzfristige Umwidmung von Auf3enbereichsflachen in Bauland.
Die demographischen Rahmenbedingungen stiitzen somit die
Einordnung des Bewertungsgrundstiicks als landwirtschaftliche
Flache ohne konkretisierte bauliche Entwicklungsperspektive.

Ubersee 2023
Firmenstandorte

Industrie 81
Einzelhandel 86
Grol3handel 67
Verkehr und Logistik 10
Gastgewerbe 50
Dienstleistungen fur Unternehmen 125
Dienstleistungen fur Personen 127
Bevolkerung 2023 5.122

Pendlersaldo 2023 —1.001

Beschaftigung 2023 1.018

Landkreis Traunstein 2023
Firmenstandorte

Industrie 2.570
Einzelhandel 2.357
Grol3handel 1.539
Verkehr und Logistik 1.324
Gastgewerbe 317
Dienstleistungen fur Unternehmen 3.199
Dienstleistungen fiir Personen 3.305

Fachkrafte-Potential

Land-, Forst- und Gartenbauberufe 1.280
Fertigungsberufe 5.770
Fertigungstechnische Berufe 12.940
Bau- und Ausbauberufe 5.940
Lebensmittel- und Gastgewerbeberufe 6.180
Medizinische Gesundheitsberufe 7.880
Geisteswissenschaftler und Kinstler 4.810
Handelsberufe in Personen 8.450
Unternehmensfihrung 9.010
Dienstleistungsberufe 4.890
IT- und naturwissenschaftliche Berufe 2.790
Sicherheitsberufe 450
Verkehrs- und Logistikberufe 7.020
Reinigungsberufe 2.930
Fachkrafte gesamt in Personen (ber.) 80.340
Bevdlkerung 2023 181.763
Pendlersaldo 2023 —1.258
Beschéftigung 2022 73.352
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2.8 Hebesatze

Hebesatze:

2.9 Lageskizze

Lageskizze (unmaf3stablich):

2.10 Erschlielung, Baugrund etc.

StraRenart:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Altlasten:

Anmerkung:

2.11 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Gewerbesteuerhebesatz 350
Hebesatz der Grundsteuer B 400
(Meldung aus dem IHK Standortportal Bayern)

Anliegerstral3e / Feldweg

keine Erschlielung vorhanden

Die Priifung méglicher Altlasten ist nicht Gegenstand dieses Gut-
achtens und fallt nicht in den Verantwortungsbereich des Unter-
zeichners. Sollte ein Verdacht auf das Vorliegen von Altlasten
bestehen, ware ein entsprechend qualifizierter Sachverstandiger
fur Bodenschutz und Altlasten hinzuzuziehen. Fur die vorlie-
gende Wertermittlung wird, mangels Hinweise auf eine altlasten-
relevante Vornutzung des Grundsticks, von einem altlasten-
freien Grundstiick ausgegangen. Ein Abzug im Rahmen der Be-
wertung erfolgt daher nicht.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemar nicht angestellit.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vor.
Hiernach besteht in

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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2.12 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Grunflache dargestellt.

Fur das Bewertungsgrundstiick besteht kein Bebauungsplan.

2.13 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

2.14 Verwertbarkeit

Verwertbarkeit

“reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. 8§ 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Die Verwertbarkeit des Grundstiicks ist aufgrund seiner Aul3en-
bereichslage, der fehlenden baulichen Nutzungsmdglichkeit so-
wie der eingeschrénkten ErschlieBung deutlich begrenzt. Zum
Bewertungsstichtag ist ausschlie3lich eine landwirtschaftliche
Nutzung zuldssig. Eine alternative oder héherwertige Nutzungs-
mdglichkeit besteht nicht.

Auch landwirtschaftlich ist die Flache nur eingeschrankt nutzbar.
Der Zuschnitt des Grundstiicks, die Néahe zu Gewassern sowie
die Lage in einem wassersensiblen Bereich mit Hochwasserge-
fahrdung (HQZ100) fiihren zu erhdhten Bewirtschaftungsrisiken
und mindern die Attraktivitat fiir einen breiten Erwerberkreis. Die
Nachfrage beschrankt sich im Wesentlichen auf ortsansassige
landwirtschaftliche Betriebe.

Eine spekulative Nachfrage im Hinblick auf eine zukiinftige bau-
liche Entwicklung ist aufgrund der eindeutigen planerischen Fest-
legungen und der fehlenden Entwicklungsfahigkeit nicht erkenn-
bar. Insgesamt weist das Grundstiick eine unterdurchschnittliche
wirtschaftliche Verwertbarkeit auf, die im Rahmen der Werter-
mittlung wertmindernd zu berlcksichtigen ist.

2.15 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
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2.16 Luftbild
(Quelle: BayernAtlas)

3 Beschreibung des Grundstlcks

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich , und weist eine
Gesamtflache von auf. Zum Bewertungsstichtag 31.01.2026 wird das Grundstiick ausschlief3lich
landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt. Eine andere tatséchliche oder rechtliche Nutzungsmoglichkeit
besteht nicht.

Das Grundstlck liegt in iberwiegend landwirtschaftlich gepragter Umgebung mit offener Landschaftsstruktur.
Das Areal ist weitgehend eben ausgebildet und wird von Grinlandflachen umgeben. Die Bodenoberflache
stellt sich als Wiesenflache mit vereinzelten Unebenheiten sowie saisonalen Feuchtstellen dar, was auf ein
erhohtes Wasserriickhaltevermégen des Bodens hindeutet.

In unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Weiher bzw. Stillgewésser, die das Landschaftsbild pragen und
auf eine wasserwirtschaftlich sensible Lage schliel3en lassen. Entlang der Grundstiicksgrenzen sowie in Teil-
bereichen der Umgebung sind Gehdlzstrukturen, Buschwerk und Baumgruppen vorhanden, die eine natirli-
che Abgrenzung zur offenen Feldflur bilden.

Das Landschaftsbild ist offen und weitldufig mit Blickbeziehungen in die umgebende Natur sowie in die ent-
fernte Alpenkulisse. Insgesamt vermittelt die Lage einen naturnahen, landlichen Charakter mit eingeschrénk-
ter infrastruktureller Anbindung.

Lage- und Umfeldbeschreibung
Das Grundstiick liegt am Rand einer bestehenden Siedlungsstruktur.

Nérdlich grenzen drei ausgewiesene Baugrundstiicke an. Westlich befinden sich gewerblich genutzte Fla-
chen. Ostlich wird das Grundstiick durch einen Weiher sowie eine schmale KiesstraRe begrenzt. Sudlich
schliel3en weitere land- und forstwirtschaftliche Flachen an.

Die im nordlichen Bereich angrenzenden Bauflachen fiihren nicht zu einer verbesserten ErschlieBung des
Bewertungsgrundstiicks. Vielmehr ergeben sich hierdurch zusatzliche Einschrankungen hinsichtlich der Zu-
gangsmaglichkeiten.

Die Umgebung ist insgesamt als ruhig einzustufen. Gleichwohl sind potenzielle Immissionen aus dem an-
grenzenden Gewerbegebiet sowie aus landwirtschaftlicher Nutzung nicht vollstindig auszuschliel3en.

Erschlielung und Zuwegung
Eine gesicherte baurechtliche Erschlie3ung liegt nicht vor.

Die im dstlichen Bereich verlaufende Kiesstral3e ist nach derzeitigem Stand ausschlief3lich fur land- und forst-
wirtschaftlichen Verkehr zugelassen. Eine Nutzung dieser Zuwegung fir eine allgemeine verkehrliche Er-
schlieBung oder fir Wohnbebauung ist rechtlich nicht gesichert. Weitere Zuwegungen bestehen nicht.

Damit fehlt eine wesentliche Voraussetzung fiir eine zeithahe bauliche Nutzung des Grundstiicks.
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Planungsrechtliche Einordnung

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ubersee vom 18.04.2016 ausdriicklich als Griin-
land bzw. landwirtschaftliche Flache dargestellt. Eine Darstellung als Wohnbauflache, gemischte Bauflache,
gewerbliche Bauflache oder Bauerwartungsflache erfolgt nicht. Ein rechtskréaftiger Bebauungsplan besteht fur
das Grundstiick nicht.

Fur den maR3geblichen raumlichen Zusammenhang bestehen jedoch zwei rechtskraftige Bebauungsplane:

Beide Bebauungsplane betreffen unmittelbar angrenzende Flachen, beziehen das Bewertungsgrundstiick je-
doch bewusst nicht ein. Dies ist bewertungsrechtlich von erheblicher Bedeutung, da die Gemeinde im Rah-
men beider Planverfahren aktuelle und abschlielende Abgrenzungsentscheidungen getroffen hat. Trotz
raumlicher Nahe und zeitlicher Aktualitdt wurde das Grundstick wiederholt nicht in eine bauliche Nutzung
einbezogen.

Aus der Abfolge der Planungen ergibt sich eine konsistente kommunale Entwicklungsentscheidung, das
Grundstiick landwirtschaftlich zu belassen. Eine bloRe Planungsliicke liegt nicht vor.

Abgrenzung gegeniber Bauerwartungsland (8 9 BewG)

Nach der anerkannten Bewertungslehre und Rechtsprechung setzt Bauerwartungsland voraus, dass auf-
grund konkreter planerischer MalBnahmen oder einer erkennbaren stadtebaulichen Entwicklungsrichtung eine
absehbare bauliche Nutzung objektiv begriindet erwartet werden kann.

Allein die raumliche N&he zu Bauland genigt hierfur nicht. Erforderlich wéren vielmehr konkrete Anhalts-
punkte wie vorbereitende Bauleitplanung, Aufstellungsbeschliisse oder eine erkennbare planerische Entwick-
lungstendenz zugunsten des Grundstuicks.

Im vorliegenden Fall sprechen mehrere gewichtige Umsténde eindeutig gegen eine solche Erwartung:

Der Flachennutzungsplan weist das Grundstiick ausdriicklich als Grinland aus.
Zwei rechtskraftige Bebauungsplane beziehen das Grundstiick trotz rdumlicher Nahe bewusst nicht
ein.

e Eine gesicherte ErschlieBung fehlt.

e Eine kurzfristige oder mittelfristige Umwidmung ist weder beschlossen noch absehbar.

Damit fehlt es an der fiir Bauerwartungsland erforderlichen objektiv begriindbaren Nutzungserwartung.
Marktgangigkeit und Wertauswirkungen
Ein verstandiger Erwerber im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr wiirde insbesondere bertcksichtigen:

die fehlende baurechtliche Erschliel3ung,

die eingeschrénkte und rechtlich nicht gesicherte Zuwegung,

die unklare und langfristig unsichere planungsrechtliche Perspektive,

die Lage zwischen Weiher, landwirtschaftlichen Flachen und Gewerbenutzung,
sowie die aktuell ausschlieBlich landwirtschaftliche Nutzbarkeit.

Diese Faktoren filhren zu einer deutlich eingeschréankten Marktgéngigkeit und wirken sich unmittelbar wert-
mindernd aus. Eine Bewertung auf Grundlage von Bauerwartungsland wirde die tatsachlichen und rechtli-
chen Gegebenheiten tGberschéatzen.

Bewertungsschlussfolgerung
Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Grundstiick zum Bewertungsstichtag:

tatséchlich und rechtlich ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzt wird,
nicht erschlossen ist,

keine konkretisierte bauliche Entwicklungsperspektive aufweist,

und bewusst nicht in die kommunale Bauleitplanung einbezogen wurde.

Der gemeine Wert ist daher nicht auf Grundlage von Bauerwartungsland, sondern auf Basis einer landwirt-
schaftlichen Flache mit lediglich theoretischer, langfristiger Entwicklungsmdoglichkeit zu ermitteln.

Diese Bewertung entspricht den tatsachlichen Marktverhaltnissen, den kommunalen Planungsentscheidun-
gen sowie den Vorgaben des § 9 BewG und ist sachgerecht, nachvollziehbar und rechtlich begrindet
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Wiese genutzte Grundstiick
zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Traunstein
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Ubersee

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Vergleichswert

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale hin-
reichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdéffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

4.2.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

4.2.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofle
(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 MalR3 der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&audeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
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aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschléage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertrags-
zeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur 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).

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

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

4.2.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (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 markttblich 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 (8§ 18 ImmoWertV)

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

Umrechnungskoeffizienten (8§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Grél3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. 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 Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
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berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Markt-
anpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uiberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.

5 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist gemaR den Vorgaben der ImmoWertV als der Wert zu ermitteln, der dem Grundstiick in
einem unbebauten Zustand beizumessen ware. Mangels individueller wertbeeinflussender Merkmale erfolgt
die Wertermittlung auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens unter Heranziehung der vom 6rtlich zustandi-
gen Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenrichtwerte sowie erganzend anhand ausgewerteter Ver-
gleichskaufpreise landwirtschaftlicher Flachen im Landkreis Traunstein. Uber besondere Baugrundverhalt-
nisse liegen keine Erkenntnisse vor. Es wird daher unterstellt, dass keine auRergewdhnlichen, insbesondere
wertbeeinflussenden Baugrundverhaltnisse oder Kontaminationen gegeben sind.

Die zu bewertende Flache stellt sich als unbebaute Griinfliche im Au3enbereich dar. Aufgrund der planungs-
rechtlichen Situation ist eine Bebauung ausgeschlossen. Dariiber hinaus ist die Flache infolge ihres Zuschnitts,
ihrer Lage sowie der fehlenden Arrondierung nur eingeschrankt landwirtschaftlich nutzbar. Diese objektspezi-
fischen Merkmale wirken sich im Vergleich zu reguléar nutzbaren landwirtschaftlichen Flachen wertmindernd
aus.

Der Immobilienmarktbericht fir Landwirtschaft des Gutachterausschusses im Landkreis Traunstein weist flr
die Gemeinde Ubersee zum Stichtag 01.01.2024 Bodenwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen in
einer Bandbreite von 5,50 €/m? bis 18,48 €/m? aus. Der durchschnittlich angegebene Wert betragt rund 10,00
€/m2. Eine Differenzierung nach Nutzungsart, Bodengite oder Bewirtschaftbarkeit erfolgt hierbei nicht, sodass
der ausgewiesene Durchschnittswert lediglich als Orientierungsgrof3e herangezogen werden kann.

Zur weiteren Plausibilisierung wurden zusétzlich tatsdchliche Kaufpreise landwirtschaftlicher Flachen aus dem
Landkreis Traunstein ausgewertet. Die herangezogenen Vergleichsfélle betreffen landwirtschaftliche Grund-
stlicke unterschiedlicher GréRe und Lage und stammen aus dem Zeitraum von 2019 bis 2023. Aus dieser
Kaufpreissammlung ergibt sich ein arithmetischer Mittelwert von rund 8,62 €/m2. Dieser Wert liegt unterhalb
des durchschnittlichen Bodenrichtwertes und spiegelt die tatsachlich am Markt erzielten Preise fur landwirt-
schaftliche Nutzflachen wider.

Unter Beriicksichtigung der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Bodenrichtwerte, der ausgewerteten
Vergleichskaufpreise sowie der objektspezifischen Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks, insbesondere
der eingeschrénkten landwirtschaftlichen Nutzbarkeit und der Auf3enbereichslage ohne Bebauungsméglich-
keit, erscheint ein Bodenwert oberhalb des regionalen Kaufpreismittelwertes, jedoch unterhalb des

Seite 18 von 28



vw.2026.01-743

durchschnittlichen Bodenrichtwertes als sachgerecht. Vor diesem Hintergrund wird fiir das Bewertungsgrund-
stiick ein Bodenwert von 9,00 €/m? als angemessen und marktgerecht erachtet. Dieser Wert berlcksichtigt die
tatsachlichen Marktverhaltnisse ebenso wie die individuellen wertmindernden Grundstiicksmerkmale und stellt
einen realistischen gemeinen Wert im Sinne des § 9 BewG dar.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses

Der Immobilienmarktbericht fiir Landwirtschaft des Gutachterausschusses im Landkreis Traunstein weist
fur die Gemeinde Ubersee zum 01.01.2024 Bodenwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen in einer
Spanne von:

e 550€/m2bis 18,48 €/mz2,
e mit einem durchschnittlichen Wert von ca. 10,00 €/m2,
aus.

Eine Differenzierung nach Nutzungsart (Acker / Grinland), Bodengiite oder Bewirtschaftbarkeit erfolgt nicht,
sodass der Mittelwert lediglich als Orientierungswert herangezogen werden kann.

Auswertung der Kaufpreissammlung

Zur Plausibilisierung des Bodenrichtwertniveaus wurde zusatzlich eine regionale Kaufpreissammlung mit
20 Vergleichsfallen aus dem Landkreis Traunstein ausgewertet.

Die ausgewerteten landwirtschaftlichen Flachen weisen folgende Merkmale auf:
e FlachengréRen von ca. 1.200 m2 bis 90.000 mz,
e Uberwiegend regulér nutzbare landwirtschaftliche Grundsticke,
e Kaufpreise im Zeitraum 2019-2023.

Der daraus ermittelte arithmetische Mittelwert betragt 8,62 €/mz2.

Dieser Wert liegt unterhalb des durchschnittlichen Bodenrichtwertes, was die Marktrealitat fir tatsachlich
gehandelte landwirtschaftliche Flachen widerspiegelt.

Ableitung des Bodenwertes fiir das Bewertungsgrundstiick
Bei der Ableitung des Bodenwertes sind folgende Aspekte zu beriicksichtigen:
wertsteigernd:

e Lage im Landkreis Traunstein mit generell stabilem Landwirtschaftsmarkt.
wertmindernd:

e eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzbarkeit,

e unginstiger Zuschnitt,

e AulRenbereichslage ohne Bebauungsmadglichkeit,

e keine Arrondierung,

e keine besondere Bodengute bekannt.

Vor diesem Hintergrund erscheint es nicht sachgerecht, den oberen Bereich der Bodenrichtwertspanne an-
zusetzen. Ebenso wére ein Ansatz am unteren Rand nicht gerechtfertigt, da es sich nicht um eine minderwer-
tige oder belastete Flache handelt.

Festgelegter Bodenwert

Unter Wirdigung:
e der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses,
e der regionalen Kaufpreissammlung mit einem Mittelwert von 8,62 €/m2,
e sowie der objektspezifischen wertmindernden Eigenschaften,

wird fir das Bewertungsgrundstiick ein Bodenwert von

9,00 €/m?2

als angemessen, marktgerecht und sachlich begriindet erachtet.
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Dieser Wert liegt:

e |eicht unterhalb des durchschnittlichen Bodenrichtwertes,

e leicht oberhalb des rechnerischen Mittelwerts der Kaufpreise,

e und bildet damit einen ausgewogenen, konservativen Ansatz, der den tatsachlichen Marktverhaltnis-
sen entspricht.

Aus meiner Kaufpreissammlung ergeben sich im Landkreis Traunstein fiir Landwirtschaftsflachen folgenden

Mittelwerte:

© 00 ~NO UL WNBE

el =
(BN

12
13
14
15
16
17
18
19
20

Datum
21.07.2022
13.05.2022
17.06.2019
02.03.2019
15.04.2020
01.08.2022
17.03.2019
06.05.2019
24.03.2021
24.03.2020
28.10.2019
01.07.2019
22.07.2019
25.07.2020
22.07.2019
24.06.2019
17.04.2019
01.02.2022
11.11.2021
05.01.2023

Ort

Altenmarkt a.d.Alz
Altenmarkt a.d.Alz

Chieming
Engelsberg
Grassau
Grassau
Marquartstein
Obing
Schnaitsee
Schnaitsee
Schnaitsee
Tittmoning
Tittmoning
Traunreut
Traunstein
Traunstein
Trostberg
Vachendorf
Waging a.See
Wonneberg

Typ

LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW
LANDW

Flache
4.385,0
4.385,0
38.000,0
32.000,0
20.700,0
21.754,0
58.000,0
40.000,0

1.246,0
19.180,0

6.545,0
30.700,0
30.764,0

9.660,0
25.080,0
90.000,0
20.000,0
30.000,0

3.968,0
17.700,0

Angebotspreis

30.000,00 €
52.000,00 €
418.000,00 €
192.000,00 €
160.000,00 €
175.000,00 €
470.000,00 €
266.000,00 €
9.500,00 €
135.000,00 €
79.000,00 €
307.000,00 €
369.000,00 €
87.000,00 €
200.640,00 €
480.000,00 €
149.000,00 €
240.000,00 €
39.680,00 €
170.000,00 €
Mittelwert

6,84 €
11,86 €
11,00 €

6,00 €

7,73 €

8,04 €

8,10 €

6,65 €

7,62 €

7,04 €
12,07 €
10,00 €
11,99 €

9,01 €

8,00 €

533 €

7,45 €

8,00 €
10,00 €

9,60 €

8,62 €
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 9,00 €/m2 zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

01.01.2026

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =

Nutzungsart = Grinland
Grundsticksflache keine Angabe
Zuschnitt/Form = lageublich

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.01.2026
Entwicklungsstufe landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart Grinland
Grundstucksflache = 2
Zuschnitt/Form = lageUblich

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 9,00 €/m2| Erlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 23.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (8 3

(8 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Nutzungsart Grunland Grunland X 1,000
Flache (m?) keine Angabe X 1,000
Zuschnitt/Form lageiblich lageiblich X 1,000

x 0,930 El
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 8,37 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 8,37 €/m2
Flache x
Bodenwert = 128.990,07 €
rd. 129.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2026 insgesamt 129.000,00 €.

El - Wertmindernde Umwelteinflisse und naturbedingte Risiken

Bei der Ermittlung des Bodenwertes sind gemal § 9 BewG sowie den Grundsatzen der ImmoWertV alle wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu berticksichtigen, die im gewéhnlichen Geschaftsverkehr
preishildend wirken. Hierzu zéhlen insbesondere lagebedingte Umwelt- und Naturgefahren, soweit sie die
Nutzbarkeit, Bewirtschaftung oder Marktgangigkeit des Grundstiicks beeinflussen.
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Das Bewertungsgrundsttick liegt gemaf den Darstellungen im BayernAtlas in einem wassersensiblen Bereich.
Solche Bereiche sind durch eine erhohte Empfindlichkeit gegeniber Wasserhaushaltsveranderungen gekenn-
zeichnet und unterliegen besonderen naturrdumlichen Restriktionen. Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen
kann dies zu Einschréankungen der Bewirtschaftbarkeit, zu erhdhter Vernassungsneigung sowie zu Nutzungs-
einschréankungen in feuchten Perioden fihren. Diese Faktoren wirken sich aus Sicht eines potenziellen Erwer-
bers wertmindernd aus.

Dariiber hinaus weist die thematische Karte zum Wasserriickhaltevermdgen bei Starkniederschlagen fir den
Bereich des Grundstiicks ein hohes Riickhaltevermdgen aus. Dies deutet auf eine erhéhte Wasseraufnahme
und -speicherung im Boden hin, was zwar aus hydrologischer Sicht positiv ist, jedoch zugleich eine erhdhte
Vernassungsanfalligkeit und eingeschrankte Befahrbarkeit landwirtschaftlicher Flachen mit sich bringen kann.
Auch dieser Umstand stellt einen nachteiligen Faktor fiir die landwirtschaftliche Nutzung dar und ist bei der
Wertfindung zu bertcksichtigen.

Weiterhin liegt das Grundstick innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQ100. Flachen innerhalb eines
statistisch einmal in 100 Jahren auftretenden Hochwasserereignisses unterliegen erhfhten Nutzungsein-
schréankungen und Risiken. Auch wenn die Flache unbebaut ist und landwirtschaftlich genutzt wird, sind Er-
tragseinbufRen, temporare Nutzungsausfélle sowie erhdhte Bewirtschaftungsrisiken nicht auszuschlie3en. Im
gewohnlichen Geschéftsverkehr fihren Hochwassergefahrdungen regelméaRig zu vorsichtigeren Kaufpreisan-
satzen.

Zusatzlich ist eine Larmbelastung durch HauptverkehrsstraRen gegeben, wie aus den Larmkartierungen her-
vorgeht. Auch wenn Larmimmissionen bei landwirtschaftlichen Flachen eine geringere Rolle spielen als bei
Wohnbauflachen, beeinflussen sie dennoch die allgemeine Lagequalitat und kénnen die Attraktivitat der Fla-
che fur bestimmte Nutzungen oder Erwerbergruppen mindern. Dieser Aspekt ist daher ebenfalls als wertmin-
dernd zu beriicksichtigen.

In der Gesamtwirdigung fuhren die Lage des Grundstiicks in einem wassersensiblen Bereich, das hohe Was-
serrickhaltevermdgen bei Starkregenereignissen, die Lage innerhalb der Hochwassergefahrenfliche HQ100
sowie die bestehende Larmbelastung zu einer unterdurchschnittlichen Standortqualitat im Vergleich zu unbe-
lasteten landwirtschaftlichen Flachen. Ein verstandiger Erwerber wiirde diese Umstande im Rahmen der Kauf-
preisfindung bericksichtigen und einen entsprechenden Risikoabschlag vornehmen.

Vor diesem Hintergrund wird bei der Ableitung des Bodenwertes ein pauschaler Abschlag in Hohe von 7 %
auf den Vergleichswert als sachgerecht und marktiblich erachtet. Der Abschlag tragt den genannten Umwelt-
einflissen und Nutzungsrisiken Rechnung und stellt sicher, dass der ermittelte Bodenwert die tatsachlichen
Marktverhaltnisse realistisch widerspiegelt.

5.1 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 129.000,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 129.000,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 129.000,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 129.000,00 €

rd. 130.000,00 €
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6 Verkehrswert

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. 129.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Wiese genutzte Grundstiick in

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Traunstein

Gemarkung Flur Flursttick
Ubersee

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2026 mit rd.

130.000 €

in Worten: einhundert und dreissigtausend Euro

geschéatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Rechtevorbehalt

Alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten ist ausschlie3lich fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder sonstige Verwertung durch Dritte ist nur mit ausdriick-
licher schriftlicher Genehmigung des Auftragnehmers gestattet.

Haftung

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder — im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung — ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
beruhen, einschliellich Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der gesetzlichen Vertreter oder Erfullungsgehilfen.
Gleiches gilt bei Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln sowie
bei schuldhafter Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In Fallen leichter Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung
fur die Erreichung des Vertragszwecks von wesentlicher Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In diesen Fallen ist
die Haftung auf den vorhersehbaren, typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem
Produkthaftungsgesetz bleibt hiervon unberiihrt. Eine personliche Haftung der Erfillungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreter und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden
ist ausgeschlossen.

Die Haftung fur Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des mdéglichen Rick-
griffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine dartber hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw.
auf maximal 200.000,00 € je Einzelfall begrenzt.

Urheberrecht

Die im Gutachten enthaltenen Karten, Pléane, Luftbilder, Stadt- oder Lageplane sowie sonstigen Daten sind
urheberrechtlich geschiitzt. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und keiner anderen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Im Falle einer Verdffentlichung des Gutachtens im Internet ist eine kommerzielle Nutzung aus-
driicklich untersagt.

Erklarung des Sachverstandigen

Das vorstehende Gutachten wurde durch den Unterzeichner nach bestem Wissen und Gewissen sowie unter
Beachtung der geltenden Grundsatze der Sachverstandigentatigkeit erstellt. Persénliche Interessen am Er-
gebnis bestehen nicht.

Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass keine Umsténde vorliegen, die seine
Unparteilichkeit, Neutralitat oder Glaubwirdigkeit einschrédnken kénnten (88 406 ff. ZPO).

Engelsberg, den 02.02.2026

Hofer Gerhard

- Diplom Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von
bebauten & unbebauten Grundstiicken, Mieten & Pachten,
sowie Beleihungswerte

- Immobiliencoach nach dvct

- Dipl. Bauschadensbewerter (DIA)

- zertif. Schimmelsachverstandiger (TUV)

- EnergieWertExperte

- Dipl. Immobilienwirt DIA

- Immobilienfachwirt IHK / DIA

- Betriebswirt d. Handwerks

rev.

Recognised European Valuer

Gerhard Hofer
REV-DE/IVD/2021/27

HEECA
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8 Marktentwicklung im Landkreis Traunstein

Auf Basis von Angebotspreisen und Angebotsmieten

Kaufpreise
Wohnungen 2025 2024 2023 2022 2021 2020
Auswertungen 1513 1426 1008 784 660 729
Kaufpreise 4.604,00 € 4.449,00€ 4.314,00€ 4.528,00 € 4.117,00€ 3.545,00 €
Steigerung in Euro 155,00 € 135,00€ - 214,00 € 411,00 € 572,00 € 230,00 €
in Prozent 3,37% 3,03% -4,96% 9,08% 13,89% 6,49%
5.000,00€ 4604,00€ 4528 00€
2 4.449,00€ 228,
4.500,00€ 4.314,00€ 4.117,00€
4.000,00€ 3545,00€
3.500,00€
3.000,00€
2.500,00€
2.000,00€
1.500,00 €
1.000,00 €
500,00€
- £ T T T T T |
2025 2024 2023 2022 2021 2020
Hauser 2025 2024 2023 2022 2021 2020
Auswertungen 1449 1443 1083 767 493 709
Kaufpreise 4.494,00 € 4.513,00€ 4.826,00 € 4.932,00 € 4.444,00 € 3.638,00 €
Steigerung in Euro - 19,00 € - 313,00€ - 106,00 € 488,00 € 806,00 € 93,00 €
in Prozent -0,42% -6,94% -2,20% 9,89% 18,14% 2,56%
6.000,00€
4.826,00€ 4.932,00€
5.000,00€ 4.494,00€ 4.513,00€ 4.444,00€
4.000,00€ s ;
3.000,00€
2.000,00€
1.000,00€
- £ - - - - - Y
2025 2024 2023 2022 2021 2020
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Mietpreise
Wohnungen 2025 2024 2023 2022 2021 2020
Auswertungen 2785 2599 2345 2184 1941 1797
Mietpreise 12,30€ 11,96 € 11,06 € 10,61 € 9,68€ 8,98€
Steigerung in Euro 0,34 € 0,90€ 0,45€ 0,93€ 0,70€ 0,16 €
in Prozent 2,76% 7,53% 4,07% 8,77% 7,23% 1,78%
14,00€
11,96 €
12,00€
10,00€ 368 € g€
8,00 €
6,00 €
4,00 €
2,00 €
- € T T |
2025 2024 2023 2022 2021 2020
Hauser 2025 2024 2023 2022 2021 2020
Auswertungen 237 200 190 200 166 228
Mietpreise 11,42 € 11,45€ 10,47 € 9,29€ 10,09€ 8,87€
Steigerung in Euro - 0,03€ 0,98€ 1,18€ - 0,80 € 1,22€ 0,56 €
in Prozent -0,26% 8,56% 11,27% -8,61% 12,09% 6,31%
14,00€
12,00€ 11,42 € 11,45€
10,47 € 10,09 €
10,00€ 929 € 87 €
8,00 €
6,00 €
4,00 €
2,00 €
- € T T |
2025 2024 2023 2022 2021 2020
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bayerische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

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

9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[4] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzeiger Verlag 9. Auf-
lage (Kleiber)

[5] Wertermittlungsrichtlinien (2016) Sammlung amtlicher Kommentare; Bundesanzeiger Verlag (Kleiber)

9.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 06.01.2026) erstellt.
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10 Zertifikat gemaf DIN EN ISO/IEC 17024
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