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Sachverstdndiger zur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

GUTACHTEN ZUM VERKEHRSWERT

(gemal § 194 BauGB)

fir das Amtsgericht Traunstein
Herzog-Otto-Strafle 1, 83278 Traunstein

zZum
Zwangsversteigerungsverfahren 4 K 49/25

FI.Nr. 3179 Waldflache, (1,2300 ha), Gemarkung: Pittenhart
Winkelholz, 83132 Pittenhart

Wertermittlungsstichtag: 24.06.2026
Qualitatsstichtag: 24.06.2026
Verkehrswert unbelastet 80.000 EUR

....... Exemplar von 5
(1 Exemplar verbleibt beim Verfasser)
Das Gutachten umfasst insgesamt 23 Schreibseiten, 10 Anlageseiten, 23 Bilder.


mailto:marcusmansfeld@web.de

Liegenschaft: Winkelholz, Pittenhart

1 Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Allgemeine Angaben
1 Auftraggeber

Auftrag vom

Aktenzeichen des Auftraggebers
Bewertungsgegenstand

Stralde, Hausnummer

PLZ, Ort

Eigentimer
Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

A OWON

oo ~NO®

Angaben zur Nutzung des Objektes
9 Nutzung
10 Mieter /Pachter

Angaben zum Grund und Boden
11 Bebauungsvorschriften

12 Zustandiges Baurechtsamt

13 Zustandiges Grundbuchamt

14 Belastungen in Abt. Il die auf
Grund und Boden Wirken

15  Auszug aus dem Grundbuch
vom

16  Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster vom
17 Grundbuch

18 Grundstucksgrofie

Amtsgericht Traunstein
- Vollstreckungsgericht -
09.Januar 2026

Az.: 4K 49/25
Waldflache, FI.Nr. 3179
Winkelholz

83132 Pittenhart

K.A.

24. Juni 2026

24. Juni 2026

Waldflache
unbekannt

laut Flachennutzungsplan als Waldfla-
che

Bauamt Pittenhart

Amtsgericht Traunstein

siehe 10.2.

03.12.2025 (es wird angenommen, dass bis
zum Wertermittlungsstichtag keine Anderun-
gen der Grundbucheintragungen erfolgt sind)

05.02.2026

Amtsgericht Traunstein
Grundbuch von Pittenhart
Band 29; Blatt 1144

FI.Nr. 3179 12.300 m?
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3 Auftraggeber des Gutachten

Amtsgericht Traunstein
- Vollstreckungsgericht —
Az.: 4 K 49/25

4 Zweck des Gutachtens

Zum Zwecke ,Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB* ist gemal} Auftrag
des Auftraggebers vom 09.01.2026 die Wertermittlung des Versteigerungsobjektes

FI.Nr. 3179, Waldflache,
Winkelholz, (1,2300 ha), 12.300 m?

zum Stichtag der Ortsbesichtigung, dem 24.06.2026 durchzufuhren.

5 Grundlagen des Gutachtens

- der dem Sachverstandigen durch den Auftraggeber am 09.01.2026 erteilten
Auftrag

- die vom Sachverstandigen am 24.06.2026 durchgeflihrte Ortsbesichtigung

- die vom Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder
stadtischen Verzeichnissen weiterhin erhaltenen Unterlagen, im Gutachten
naher definiert

- die vom Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen

- die vom Sachverstandigen bei verschiedenen Quellen durchgefliihrten
Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart des Objektes
betreffend.

Darlber hinaus standen folgende Unterlagen zur Verfliigung:

- Gebietskarte

- Gemeindekarte

- Amtlicher Lageplan M 1:2000

- Fotographische Aufnahmen des Bewertungsobjektes

- Auskunfte der VG Obing/Pittenhart - Bauamt

- Auskinfte des Amtsgerichtes Traunstein
- Grundbauchamt —

- Ausklnfte, Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des
Landkreises Traunstein

- Eigene Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung

- Weitere Verzeichnisse, im Gutachten genannt

6 Literaturverweis
Literaturverzeichnis in der Anlage 1
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7 Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieR3lich anhand der Ortsbesich-
tigung, der vorgelegten Unterlagen und Angaben aus stadteigenen Verzeichnissen,
soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Prufung von
offentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfugungen
bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war. Fir die Zustandsfeststel-
lung wurden keine Baustoffe geprift oder anderweitige Untersuchungen vorgenom-
men, insbesondere keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktions-
prufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefuhrt. Alle Feststellungen
des Unterzeichners erfolgen durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Un-
tersuchung). Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Aus-
kiinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unter-
lagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.
Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erho-
ben werden, die moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachti-
gen oder gar gefahrden. Es wird ungeprift unterstellt, dass solche Bauteile oder Bau-
stoffe im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind. Es wird weiter davon
ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund und Bodens vorliegen; aul3ere
Hinweise auf solche Kontaminationen gab es nicht. Nachstehendes Gutachten geniel3t
Urheberschutz, es ist nur flr die Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt.

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV"' findet auf die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteige-
rungsverfahren keine Anwendung. Daher sind Grundstucksbelastungen (gleich, ob in
Abteilung Il oder Il des Grundbuches eingetragen) bei der Verkehrswertermittlung
grundsatzlich nicht zu berlcksichtigen. Der Verkehrswert wird im Zwangsversteige-
rungsverfahren somit fir das unbelastete Objekt ermittelt.

8 Ortsbesichtigung Teilnehmer

Mit Anschreiben vom 16.06.2026 wurden alle Beteiligten zum Termin am 24.06.2026
eingeladen.

Anwesend zum Ortstermin am 24.06.2026 war ein Antragsgegner mit seiner Frau und
der Gutachter.

Das Bewertungsobjekt konnte vollstandig besichtigt werden.

Der Termin dauerte ca. 40 Minuten.

! ImmoWertV = Immobilienwertermittlungsverordnung
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9 Daten und Fakten

9.1 Allgemeine Wertverhaltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung
sowohl des Zustands des zu bewertenden Grundstlicks als auch der zum Vergleich
heranzuziehenden Grundstucke. Die allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstucks
bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbil-
dung von Grundstucken im gewohnlichen Geschaftsverkehr fur Angebot und Nach-
frage malligebenden Umstande. Dazu zahlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Ent-
wicklungen am Ort, Zinserwartung, Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsstruktur. Es
handelt sich bei den allgemeinen Wertverhaltnissen um eine Vielzahl von Umstanden,
die zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstucksteilmark-
ten fur bestimmte Grundstlicksarten relevant sind. Auf die Nennung der stadtebauli-
chen Verhaltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch hypothetische Uberlegun-
gen das Marktgeschehen Uberlagert werden koénnte. Dies wirde im Einzelfall beim
gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der Datenermittiung zu Daten
fuhren, die den Marktverhaltnissen nicht entsprechen.

9.2 Makro- und Mikrolage des Objektes
9.2.1 Postanschrift
FI.Nr. 3179, Winkelholz

83132 Pittenhart
Siehe Anlage A2 Lageplan

9.2.2 Makrolage
Siehe Anlage A3 Umgebungsplan

Allgemeine Lage und Raumstruktur

Die Gemeinde Pittenhart mit ihren 28 Gemeindeteilen liegt im nordwestlichen Bereich
des Landkreises Traunstein im Regierungsbezirk Oberbayern und ist Teil der Wirt-
schafts- und Tourismusregion Chiemgau. Die Gemeinde befindet sich etwa zwischen
den regionalen Zentren Traunstein, Rosenheim und Wasserburg am Inn. Uber die
Bundesstralie B304 sowie die nahegelegene Bundesautobahn A8 Minchen—Salzburg
besteht eine gute Anbindung an die Uberregionalen Wirtschaftsraume Oberbayerns
sowie an den Wirtschaftsraum Salzburg.

Aus makrodkonomischer Sicht profitiert Pittenhart von seiner Lage innerhalb einer wirt-
schaftlich starken Region Sidostbayerns. Die Gemeinde selbst besitzt Uberwiegend
landlichen Charakter, ist jedoch in einen leistungsfahigen Wirtschaftsraum eingebun-
den, der durch Industrie, Handwerk, Tourismus, Landwirtschaft und grenziberschrei-
tende Wirtschaftsbeziehungen zu Osterreich gepragt wird.

Die Nahe zu den Oberzentren Minchen und Salzburg erweitert den wirtschaftlichen
Einzugsbereich zusatzlich und schafft langfristig stabile Rahmenbedingungen fur Woh-
nen, Arbeiten und Investitionen.

Wirtschaftliche Makrolage

Wirtschaftsraum Chiemgau und Suidostoberbayern

Pittenhart liegt innerhalb einer der wirtschaftlich leistungsfahigsten Regionen Bayerns.
Der Landkreis Traunstein weist traditionell eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur auf,
die sich aus Industrie, produzierendem Gewerbe, Handwerk, Dienstleistungssektor,
Tourismus sowie der Land- und Forstwirtschaft zusammensetzt.
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Die regionale Wirtschaft profitiert von mehreren Standortvorteilen:

zentrale Lage zwischen Minchen und Salzburg,

leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur,

hohe Lebens- und Umweltqualitat,

vergleichsweise geringe Arbeitslosenquote,

hohe Kaufkraft der Bevolkerung,

starke mittelstandische Unternehmensstruktur.

Die Wirtschaftsregion Studostoberbayern zahlt zu den dynamischsten landlichen Wirt-
schaftsraumen Deutschlands. Zahlreiche mittelstandische Unternehmen aus den Be-
reichen Maschinenbau, Metallverarbeitung, Kunststofftechnik, Lebensmittelproduk-
tion, Holzverarbeitung und Energiewirtschaft pragen die regionale Wertschopfung.
Fur Pittenhart bedeutet dies eine gunstige Einbindung in regionale Arbeits- und Ab-
satzmarkte, obwohl die Gemeinde selbst keine ausgepragte industrielle Struktur be-
sitzt.

Arbeitsmarkt und Pendlerverflechtungen
Die wirtschaftliche Bedeutung Pittenharts wird maf3geblich durch die Pendlerverflech-
tungen innerhalb der Region bestimmt.
Ein erheblicher Teil der Erwerbstatigen arbeitet aullerhalb des Gemeindegebiets, ins-
besondere in den Wirtschaftszentren:

e Traunstein,

o Trostberg,

¢ Rosenheim,

e Wasserburg am Inn,

e Burghausen,

o Salzburg.
Besonders die Industriestandorte Trostberg und Burghausen mit ihrer chemischen In-
dustrie besitzen hohe Bedeutung fur den regionalen Arbeitsmarkt.
Durch die gute Erreichbarkeit dieser Beschaftigungszentren profitiert Pittenhart von
deren wirtschaftlicher Starke, ohne selbst die damit verbundenen Flachen- und Um-
weltbelastungen aufweisen zu missen.
Die Gemeinde stellt damit einen attraktiven Wohnstandort innerhalb eines leistungsfa-
higen Wirtschaftsraums dar.

Gewerbliche Entwicklung

Das ortliche Gewerbe wird Gberwiegend durch kleinere und mittlere Unternehmen ge-
pragt.

Schwerpunkte liegen in den Bereichen:

Handwerk,

Baugewerbe,

Dienstleistungsunternehmen,

Agrardienstleistungen,

Holzverarbeitung,

Transport und Logistik,

Einzelhandel des taglichen Bedarfs.

Die wirtschaftliche Entwicklung wird durch die Verfugbarkeit von Gewerbeflachen so-
wie die Nahe zu regionalen Absatzmarkten begunstigt.

Aufgrund der landlichen Struktur besteht gleichzeitig nur ein begrenzter Konkurrenz-
druck durch grof3flachige Gewerbe- und Industrieansiedlungen.
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Tourismuswirtschaft
Der Chiemgau zahlt zu den bedeutendsten Tourismusregionen Bayerns.
Die Nahe zum Chiemsee, zu den Chiemgauer Alpen sowie zu zahlreichen Freizeit-
und Erholungsgebieten erzeugt positive wirtschaftliche Effekte flr die gesamte Region.
Obwohl Pittenhart selbst kein touristischer Schwerpunktort ist, profitiert die Gemeinde
indirekt durch:
« Naherholungstourismus,
Rad- und Wanderverkehr,
Ferienwohnungen,
regionale Gastronomie,
Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte.
Die landschaftliche Attraktivitat stellt einen langfristig stabilen Standortfaktor dar.

Landwirtschaftliche Makrolage
Agrarstrukturelle Bedeutung
Die Landwirtschaft gehort zu den wichtigsten pragenden Wirtschaftssektoren der Ge-
meinde.
Der hohe Anteil landwirtschaftlicher Nutzflachen dokumentiert die starke agrarische
Orientierung des Gemeindegebiets. Die Kulturlandschaft wird durch Grinland, Acker-
flachen, Hofstellen, Weiler und Einzelgehofte gepragt.
Die Landwirtschaft besitzt neben ihrer wirtschaftlichen Funktion erhebliche Bedeutung
far:

o Landschaftspflege,

o Erhalt der Kulturlandschaft,

« Biodiversitat,

e Tourismus,

e regionale Wertschopfung.
Die Gemeinde ist Teil einer traditionellen Grunland- und Milchviehregion Oberbayerns.

Produktionsbedingungen
Die naturraumlichen Voraussetzungen sind fir die Landwirtschaft gunstig.
Wesentliche Standortvorteile sind:

« ausreichend hohe Niederschlage,

e gunstige Wasserverfugbarkeit,

o fruchtbare Moranen- und Verwitterungsbdden,

« lange Vegetationsperiode,

« sanft hlgeliges Relief.
Diese Faktoren schaffen gute Voraussetzungen flr eine nachhaltige landwirtschaftli-
che Nutzung.
Im Vordergrund stehen:

Griinlandwirtschaft
Die Grunlandnutzung bildet den Schwerpunkt der Bewirtschaftung.
Das Dauergrunland dient vor allem:
e der Futtergewinnung,
o der Silageproduktion,
o der Weidewirtschaft,
o der Versorgung von Milchviehbestanden.
Die hohe Niederschlagssicherheit fuhrt zu stabilen Ertragen.

Ackerbau
Der Ackerbau konzentriert sich Gberwiegend auf:
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Silomais,

Getreide,

Feldfutterbau,

Zwischenfrlchte.

Die Flachen dienen haufig der Futterversorgung regionaler Viehhaltungsbetriebe.

Tierhaltung
Die Viehwirtschaft besitzt weiterhin hohe Bedeutung.
Vorherrschend sind:
e Milchviehhaltung,
e Jungviehaufzucht,
e Mutterkuhhaltung,
e Rindermast.
Die Nahe zu leistungsfahigen Molkereien und Vermarktungsstrukturen im sidostbay-
erischen Raum wirkt sich positiv auf die Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe aus.

Zukunftsfahigkeit der Landwirtschaft
Die Landwirtschaft profitiert zunehmend von:
Okologischem Landbau,
Direktvermarktung,
erneuerbaren Energien,
regionalen Vermarktungskonzepten,
e Agrartourismus.
Insbesondere die Kombination von Landwirtschaft und Energieerzeugung durch Pho-
tovoltaik und Biomasse eroéffnet zusatzliche Einkommensquellen und starkt die wirt-
schaftliche Stabilitat vieler Betriebe.

Forstwirtschaftliche Makrolage

Waldanteil und Waldstruktur

Die Forstwirtschaft besitzt aufgrund des hohen Waldanteils einen bedeutenden Stel-
lenwert innerhalb der Flachennutzung.

Die Walder bestehen tberwiegend aus Mischbestanden mit Anteilen von:

« Fichte,

e« Tanne,

e Buche,

e Bergahorn,

« Esche und weiteren standortgerechten Baumarten.

Die Waldflachen sind sowohl dkologisch als auch wirtschaftlich von erheblicher Be-
deutung.

Produktionsstandort Wald
Die klimatischen Rahmenbedingungen ermdglichen gute Wuchsleistungen der Wald-
bestande.
Vorteilhaft wirken:
« hohe Niederschlagsmengen,
o ausreichende Bodenfeuchte,
« lange Vegetationszeiten,
o produktive Waldstandorte.
Die Walder liefern:
e Bauholz,
e Industrieholz,
e Energieholz,
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e Wertholz.
Die regionale Holzverarbeitung in Oberbayern und im angrenzenden Osterreich schafft
stabile Absatzmoglichkeiten.

Multifunktionale Bedeutung des Waldes
Neben der wirtschaftlichen Nutzung erflllt der Wald zahlreiche weitere Funktionen:
Schutzfunktion
« Bodenschutz
e Wasserhaushalt
o Klimaschutz
e CO,-Speicherung
Erholungsfunktion
« Naherholung
e Landschaftsbild
o Freizeitnutzung
Okologische Funktion
e Lebensraum flr Tier- und Pflanzenarten
« Biotopvernetzung
« Erhalt der Biodiversitat
Diese multifunktionalen Leistungen gewinnen im Zuge des Klimawandels zunehmend
an Bedeutung.

Waldumbau und Klimaanpassung
Wie in weiten Teilen Bayerns stellt der Klimawandel eine zentrale Herausforderung
dar.
Besonders betroffen sind:
e reine Fichtenbestande,
o sturmgefahrdete Standorte,
« trockenheitsempfindliche Waldbereiche.
Daher erfolgt ein langfristiger Umbau hin zu stabileren Mischwaldern mit héherer An-
passungsfahigkeit gegenuber:
e Trockenperioden,
o Borkenkaferbefall,
o Sturmereignissen,
o Temperaturanstieg.
Die naturraumlichen Voraussetzungen bieten hierfur grundsatzlich gute Perspektiven.

Gesamtbeurteilung der Makrolage
Aus gutachterlicher Sicht ist die Makrolage von Pittenhart hinsichtlich Wirtschaft, Land-
wirtschaft und Forstwirtschaft als gut bis sehr gut einzustufen.
FUr die positive Bewertung sprechen insbesondere:

« die Lage innerhalb des wirtschaftsstarken Raums Siudostoberbayern,

« die Nahe zu den Arbeitsmarktzentren Traunstein, Rosenheim, Trostberg, Burg-
hausen und Salzburg,
die gute Uberregionale Verkehrsanbindung,
die hohe Lebens- und Umweltqualitat,
die stabile mittelstandische Wirtschaftsstruktur der Region,
die sehr glnstigen Voraussetzungen fur Grunlandwirtschaft und Viehhaltung,
die hohe Bedeutung der Land- und Forstwirtschaft fur die regionale Wertschop-
fung,
o die Uberdurchschnittliche Waldflachenausstattung,
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« die langfristig guten Entwicklungsperspektiven durch erneuerbare Energien, re-
gionale Vermarktung und nachhaltige Ressourcennutzung.
Insgesamt verfugt Pittenhart Uber eine nachhaltig stabile Makrolage mit ausgepragten
Starken im Agrar- und Forstsektor sowie einer vorteilhaften Einbindung in die wirt-
schaftlich prosperierende Region Chiemgau/Sudostoberbayern. Diese Rahmenbedin-
gungen wirken sich langfristig positiv auf die Werthaltigkeit land- und forstwirtschaftli-
cher Flachen sowie agrarbezogener Immobilien aus.

Die Makrolage wird als gut erachtet.

9.2.3 Mikrolage
Siehe Anlage A4 Ortsplan

Das Waldstuck Winkelholz liegt inmitten weiterer Waldflachen

Lage im Gemeindegebiet

o Winkelholz liegt auerhalb des Hauptortes Pittenhart in einer lockeren Streu-
siedlungsstruktur mit einzelnen Bauernhofen, Wohnhausern und landwirt-
schaftlichen Flachen.

« Die Umgebung ist von Wiesen, Feldern, kleinen Waldstlcken und sanften HG-
geln gepragt, typisch fur das Inn-Chiemsee-Hugelland.

« Die Siedlungsdichte ist sehr gering, wodurch eine hohe Wohnruhe und wenig
Durchgangsverkehr gegeben sind.

Landschaftliche Qualitat
o Die Lage bietet einen ausgepragten Natur- und Erholungswert mit Blickbezie-
hungen in die offene Kulturlandschaft des Chiemgaus.
e In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche Rad- und Wanderwege
sowie die Seenlandschaft um den Hartsee, Obinger See und den Chiemsee.
« Die Alpen sind bei guter Sicht von erhdhten Punkten der Umgebung teilweise
sichtbar.

Infrastruktur im Nahbereich
o Das Ortszentrum von Pittenhart mit Grundversorgung, Gemeindeeinrichtun-
gen und Vereinsleben ist in wenigen Minuten erreichbar.
o Die nachstgelegenen gréfReren Versorgungsorte sind Obing, Amerang und
Bad Endorf.
« Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Schulen und weiterfiihrende Infrastruktur befin-
den sich uberwiegend in diesen Nachbarorten.

Die Mikrolage wird als gut erachtet.

9.2.4 Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt Winkelholz erreicht man Uber Feldwege den Gemeindeteil
Nostlbach der Gemeinde Pittenhart. Die Verkehrsanbindung ist typisch fur den landli-
chen Raum, mit guter Erreichbarkeit per Auto/Landwirtschaftlichem Gerat und einge-
schrankten, aber vorhandenen OPNV-Angeboten.
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StraBenanbindung

e Winkelholz ist Gber GemeindestralRen mit dem Hauptort Pittenhart sowie den
umliegenden Orten wie Obing, Amerang und Eggstatt verbunden.

« Uber die regionalen Kreis- und Staatsstraen bestehen schnelle Verbindungen
in Richtung Chiemsee, Rosenheim und Traunstein.

o Die nachstgelegenen Anschlisse an die Autobahn A8 Minchen—Salzburg lie-
gen je nach Fahrtroute etwa 15—20 km entfernt, beispielsweise bei Bad Endorf
oder Bernau am Chiemsee.

Offentlicher Nahverkehr
« Der OPNYV in Pittenhart wird hauptsachlich durch regionale Buslinien getragen.
Mehrere Buslinien verbinden Pittenhart mit Bad Endorf, Obing, Eggstatt, See-
bruck und Prien.
o Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in bzw. nahe dem Hauptort
o Pittenhart.

Bahnanschluss
« Die Gemeinde verfugt uber die Bedarfshaltestellen Pittenhart und Aindorf an
der Chiemgauer Lokalbahn. Diese Strecke wird jedoch Uberwiegend touristisch
und nur saisonal betrieben.
o FuUr den regularen Regionalverkehr sind die Bahnhofe in Bad Endorf, Prien am
Chiemsee oder Traunstein die wichtigsten Anschlusspunkte.

Die Anbindung an das regionale Stral’ennetz ist gut, wahrend Bahn- und Busverbin-
dungen vor allem Uber die umliegenden Orte genutzt werden.

9.2.5 Immissionen/Beeintrachtigungen

Durch die abgeschiedene Lage kann es zu nur Larmimmissionen durch Forstarbeiten
oder landwirtschaftliche Fahrzeuge kommen. Zum Ortstermin waren keine Immissio-
nen wahrnehmbar.
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10 Grundbuch?

Amtsgericht Traustein
Grundbuch von Pittenhart
Band 29; Blatt 1144

10.1 Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1

FI.Nr. 3179, Waldflache,
Winkelholz, (1,2300 ha), 12.300 m?

10.2 Grundbuchinhalte
Abteilung II:

Lfd. Nr. 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet......

Abteilung IlI:
Dortige evtl. Eintragungen sind fur den Verkehrswert nicht relevant.
Hinweis:

Die Eintragungen in Abteilung 2 werden gemaR Beauftragung vom Amtsgericht
in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

2 Der Begriff des Grundbuchs (GB) wird im BGB und in der Grundbuchordnung (GBO) nicht einheitlich ver-
wendet. Nach § 3 GBO erhilt jedes Grundstiick im Grundbuch eine besondere Stelle (Grundbuchblatt). Das
Grundbuchblatt ist fiir das Grundstiick als das Grundbuch im Sinne des BGB anzusehen. Das BGB ist ein amtli-
ches Verzeichnis.
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11 Flurstiick
Siehe Anlage A2 Lageplan

FI.Nr. 3179
GrolRe:

Zuschnitt:

Beschaffenheit:

Bebauung:

Miete/Pacht:

Nutzung:
Siehe Anlage A5 Bilder

Baurecht:
siehe Anlage A6 Auszug FNPI

ErschlieRung:

Tatsachliche Nutzung

12.300 m? der Flurnummer 3179

Es handelt sich bei dem Objekt um ein Flurstuck,
welches in seinen Grenzen bekannt und in seinen
Abmalen belegt ist. Gemarkung ist Pittenhart. Das
Grundstuck ist in der Flurkarte des Amtes flr Digita-
lisierung, Breitband und Vermessung Traunstein
verzeichnet. Der Grundstlickszuschnitt ist geomet-
risch nicht zuzuordnen.

Es handelt sich im eine leichte Hanglage, es fallt von
Westen nach Osten hin ab. Der Hohenunterschied
betragt ca. 23 m. Der schlagreife Bestand wird als
hoch angesehen. Die Waldflache ist gut mit Geraten
der Forstwirtschaft (z.B. Harvester) tber den 6ffent-
lichen Feldweg von Nostlbach aus erreichbar.

nicht vorhanden

nicht bekannt

als Waldflache

ausgewiesen als Waldflache

Die Forstflache ist von Ndstlbach Uber einen Feld-
weg (Eigentum der Gemeinde) gut erreichbar.
Eine weitere ErschlieRung ist nicht bekannt.

12.300 m? Forstwirtschaft
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Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei der Wertermitt-
lung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse
unterstellt.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene
bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist
und die behdrdlichen Auflagen erfiillt sind . Eine Uberpriifung der Ein-
haltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen, Abnah-
men, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird
weiterhin unterstellt, dass fir das Objekt Versicherungsschutz besteht,
sowohl nach Art moglicher Schaden, als auch in angemessener Hohe
der Versicherungssumme.
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12 Wertbeinflussende Umstiande

FI.Nr. 3179: - nicht vorhanden

Eintragungen im Grundbuch:
Die in Abteilung Il eingetragenen Rechte:

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet....

Bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsfahrens bleiben
sie, laut Beauftragung des Gerichtes, auRer Betracht.

Altlasten: Zum Besichtigungszeitpunkt ergab sich fur die Flur-
nummer kein Verdacht auf Altlasten. Es liegt auch
kein Eintrag im Altlastenkataster vor.

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt Altlastenverdachtsmomente vorliegen, sind Son-
derfachleute einzuschalten, da sich daraus eine Wertminderung fir die Bewertungs-
grundstiicke ergeben konnte.

Die Besichtigung erfolgte rein visuell. Erdoberflache und Bauteile wurden nicht geoff-
net. Inwieweit versteckte Mangel vorliegen ist dem Unterzeichner nicht bekannt. Eine
Haftung wird daher ausgeschlossen.
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13 Wahl des Verfahrens

Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu den allge-
mein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

Das Vergleichswertverfahren
Das Ertragswertverfahren
Das Sachwertverfahren

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren her-
angezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom Grund-
stiicksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu beurteilen.

Vergleichswertverfahren:
[l Teil 3, Abschnitt 1 ImmoWertV

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von Grundstiicken
nach dem Vergleichswertverfahren.

Dies ist aber oft aufgrund der Individualitat des Bewertungsobjektes nicht mdglich.
Vergleichswerte fur entsprechende Liegenschaften wurden beim Gutachterausschuss
recherchiert.

Ertragswertverfahren:
Il Teil 3, Abschnitt 2 ImmoWertV

In folgenden Fallen wird das Ertragswertverfahren zur Wertermittlung herangezogen:
Bei gewerblich bzw. gemischt genutzten Objekten steht die Gewinnerzielung im Vor-
dergrund. Das betrifft hauptsachlich Wohnobjekte ab drei Wohneinheiten, Freizeitim-
mobilien, Gewerbeimmobilien, Hotels, usw.

In der Regel lasst sich der ortslibliche Miet- / Pachtzins flr Liegenschaften gut fest-
stellen (z. B. Uber den Marktbericht des Gutachterausschusses, Recherche von ange-
botenen Objekten).

Der Ertragswert gibt die Rentabilitat eines Objekts unter Einbeziehung der erzielbaren
Ertrage wieder, dabei werden tatsachliche Ertrage (Mieten) angesetzt oder nachhaltig
erzielbare Ertrage, wenn die tatsachlichen von den Ublichen abweichen.

Sachwertverfahren:
Il Teil 3, Abschnitt 3 ImmoWertV

Far Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht, wie zum Bei-
spiel bei Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften, Reihenhausern etc.,
kommt das Sachwertverfahren in Betracht.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Bau-
kosten ein.

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und
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nicht die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbeson-
dere bei vom Eigentumer selbst genutzten Hausern mit Einliegerwohnung.

Aufgrund von Grundsticks- und Gebaudeherstellungskosten wird der Verkehrswert
abgeleitet.

Il Teil 4, Abschnitt 1 ImmoWertV

Der Bodenwert erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV).
In §26 ImmoWertV wird angegeben, dass auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittlung verwendet werden konnen, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewerten-
den Grundstlcks Ubereinstimmen.

Geeignete Bodenrichtwerte kdnnen Uber den Gutachterausschuss des Landkreises
bezogen werden.

Fazit:

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von Waldflachen
im Vergleichswertverfahren (§ 26 ImmoWertV). Der Verfasser geht davon aus, dass
sie sich nicht, oder nur schlecht als Renditeobjekte eignet, welche nach dem Ertrags-
wertverfahren zu berechnen ware.
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14 Ausgangsdaten

14.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise:

Bodenrichtwert

Laut Immobilienmarktbericht Wald 2025 und Orientierungswerte fiir Waldboden
01.01.2026 vom Gutachterausschuss Landkreis Traunstein zum 01.01.2026 wurde flr
das Jahr 2025 ein mittlerer Preis von 4,81 €/m? veroffentlicht:

Ausziuge aus der Kaufpreissammlung

Es wurden Vergleichspreise beim GAA LK Traunstein angefragt, es waren auch meh-
rere Preise verfugbar, aber nur 2 wurden als zutreffend (ausreichend vergleichbar mit
dem Bewertungsobjekt) erachtet. Die Eigenheiten dieser beiden Vergleichspreise wur-
den eingehend mit dem Bewertungsobjekt verglichen und nur einer dieser Vergleichs-
preise wurde flr die Berechnung als passend erachtet. Dieser eignet sich vom Ver-
kaufszeitpunkt, der GroRe und Lage her besser als Vergleich mit dem Bewertungsob-
jekt. Der durchschnittliche m2-Preis der beiden Vergleichsobjekte liegt bei 6,50 € und
7,10 €. Das Vergleichsobjekt mit dem Preis von 6,50 € ist aber besser mit dem Bewer-
tungsobjekt vergleichbar.

Aus diesen Grunden wird der Preis von 6,50 €/m? als zutreffender erachtet, als der
mittlerer Preis aus dem Immobilienmarktbericht Wald.

Gewahlter Bodenrichtwert zur Berechnung: 6,50 €/m?

14.2 Marktanpassung?:

Die Marktanpassung wurde schon bei den Werten des Gutachterausschusses beruck-
sichtigt, da es sich um aktuelle Vergleichswerte handelt.

3 Marktanpassung nach §193 BauGB V Nr.2 vom Gutachterausschuss zu erhalten
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15 Bewertungen

Bodenwert:

(Berechnung uber den Bodenrichtwert)

Waldflache: 12.300 m? X 6,50 €/m* = 79.950,00 €
Gerundet: 80.000,00 €
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16 Resiimee

Flurnummer 3179:

Bei dem zu bewertendem Objekt handelt es sich um eine Forstwirtschaftsflache, wel-
che aufgrund des vorhandenen Vergleichspreises aus der Kaufpreissammlung (des
GAA LK Traunstein) marktgerecht eingepreist wurde. Es waren 2 Vergleichspreise aus
der Kaufpreissammlung verflugbar. Einer dieser beiden Werte wurde aufgrund der bes-
seren Vergleichbarkeit (Lage, Verkaufszeitpunkt, Gro3e) zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes berucksichtigt.

Die objektspezifischen Merkmale wurden marktgerecht bertcksichtigt.
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17 Feststellung des Verkehrswertes

Verfahrenswabhil:

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV § 5 Abs. 1) wird das Bewer-
tungsobjekt als Flache der Land- oder Forstwirtschaft eingestuft. Der Unterzeichner
sieht keine Grunde, von dieser Einstufung abzuweichen. Der Wert wurde im Ver-
gleichswertverfahren berechnet.

Es wurden alle objektspezifischen Eigenschaften berlcksichtig, die Marktanpassung
erfolgte.

Verkehrswert:

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Ruicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

Der ermittelte Vergleichswert basiert auf den Vergleichswerten d. h. den aktuellen Bo-
denrichtwerten des Gutachterausschusses des Landkreises Berchtesgadener Land.
Die weitere Anpassung erfolgte.

Unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsob-

jekt FI.Nr. 3179, Gemarkung Pittenhart (Waldflache) zum Wertermittlungsstich-
tag 24.06.2026 mit einem Verkehrswert fir das unbelastete Grundstiick von

80.000 €

(achtzigtausend Euro)

bewertet.
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18 Schlusserklarung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung nach
bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne personliches Interesse
am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-

verstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdurdigkeit bei-
gemessen werden kann.

Bergen, Donnerstag 02. Juli 2026

Der Sachverstandige:

Marcus Mansfeld

Hinweis:

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiutzt.
Es darf ohne Einwilligung des Unterzeichners weder ganz noch teilweise verviel-
faltigt oder zu einem anderen als den angegebenen Zwecken verwendet werden.
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