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Auftrag und Unterlagen

Auftraggeber:

Auftrag:

Zweck des Auftrags:
Datum des Auftrags:

Unterlagen:

Recherchen:

Qualitits- und Bewer-
tungsstichtag:

Objektbesichtigung:

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,
Abteilung fiir Vollstreckungssachen;

Ermittlung des Verkehrswerts von:
Flurstiick Nr. 1495, Gemarkung Obersdchering,

Teilungsversteigerung
28. Mai 2025

e Schitzungsanordnung vom 28.05.2025

e Unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuchs von
Obersdchering, Band 30, Blatt 1090,
Amtsgericht Weilheim i. OB, vom 24.05.2024;

e Digitales Kartenmaterial der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung (Kartenstand 05.08.2025);

e Landratsamt Weilheim 1. OB, Gutachterausschuss

fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises;

e Gemeindeverwaltung Obersochering (Verwaltungs-

gemeinschaft Habach);

e BayernAtlasPlus der Bayerischen Vermessungsver-

waltung;

05.08.2025

Am 18.08.2025 durch den Sachverstindigen; den Betei-
ligten wurde die Gelegenheit zur Teilnahme gegeben.
Teilgenommen haben:

Anonymisiert!

Seite 4

Walter Blank - Dipl.-Ing. agr. - Sachverstandigenbdiro fiir Immobilienbewertung



AulRenbereich Landwirtschaft,
Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,
nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,
Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495, \

Altlastenproblematik:

Art und Umfang sowie Sanierungsmoglichkeiten von Altlasten kénnen nur von Spezia-
linstituten {iber Bodenuntersuchungen festgestellt werden; solche Untersuchungen wiir-
den den Umfang einer Grundstiickswertermittlung iiberschreiten. Nach einem Urteil des
Bundesgerichtshofs (Beschluss vom 18.05.2006 — Az. V Z B 142/05; LG Liineburg) ist
der Bewertungs-Sachverstiandige jedoch verpflichtet, ein Bodengutachten anfertigen zu

lassen, sofern ein ernst zu nehmender Altlastenverdacht besteht.

Fir das im Rahmen dieses Gutachtens zu beurteilende Flurstiick wird ein solcher Ver-

dacht nicht gesehen,

e weil keine durch Nutzungen in der Vergangenheit begriindete Verdachtsmomente be-

kannt sind.

¢ bei der Ortsbesichtigung keinerlei Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wurden.

Sonstige Hinweise:

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsichlichen Eigen-
schaften des Grunds und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf der Grundlage der vorgeleg-
ten Unterlagen und ver6ffentlichten Informationen, die dem Gutachten ungepriift zu

Grunde gelegt werden, sowie der Ortsbesichtigung.

Alle Feststellungen des Sachverstindigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Bodenuntersuchungen werden nicht
durchgefiihrt, weshalb die Angaben auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterla-

gen, eigenen Recherchen oder auf Vermutungen beruhen.

Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden
sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer eventuellen Beein-

trachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefdhrden.
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Es wird auBlerdem ungepriift unterstellt, dass zum Wertermittlungsstichtag simtliche 6f-
fentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrige, Gebilihren usw., die moglicherweise den Wert be-

einflussen konnten, erhoben und bezahlt sind.

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grund-
schulden und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt, da sich diese
Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-

summe auswirken konnen.

Miindliche Stellungnahmen, insbesondere Auskiinfte von Amtspersonen, kénnen ent-
sprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige
AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten angefiihrt werden, kann der Sachver-

standige fiir deren Richtigkeit keine Gewéhr {ibernehmen.

Die Luftbildbefliegungen durch die Bayerische Vermessungsverwaltung fanden am
23.08.2024 statt.

Seite 6
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,
Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495, \

2. Angaben zum Objekt
2.1 Grundbuchstand

Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten werden den Grundbuchausdruck vom
24.05.2024 entnommen. Der 6ffentliche Glaube des Grundbuches erstreckt sich nicht auf
die Grundstiicksgrofle. Fiir die Bewertung wird die Richtigkeit der angegebenen Fliche
des Grundstiicks unterstellt.

Eigentiimer gemifl Grundbuch:

Anonymisiert!

Lasten und Beschrinkungen in Abteilung II:

Keine wertrelevanten Eintragungen;
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2.2
2.2.1

Ortliche und riumliche Situation
Makrolage

Das hier zu beurteilende Flurstiick befindet sich in der Flur der Gemarkung Obersoche-
ring, die Ostlich des gleichnamigen Ortes liegt. Die Gemeinde Obersochering gehort zum
Landkreis Weilheim-Schongau im Siidwesten des Regierungsbezirks Oberbayern, nahe

dem Regierungsbezirk Schwaben.
Lage des Landkreises Weilheim-Schongau in Bayern:

Der Landkreis Weilheim-Schongau
grenzt im Sliden an den Landkreis
Garmisch-Partenkirchen, im Osten
an den Landkreis Bad T6lz-Wolfrats-
hausen, im Nordosten an den Land-
kreis Starnberg und im Norden an
den Landkreis Landsberg/Lech.

Der Landkreis entstand in der heuti-
gen Form 1972 aus der Zusammenle-
gung der Landkreise Weilheim i. OB
und Schongau. Er zéhlt knapp
140.000 Einwohner (31.12.2024) in

34 Gemeinden.

Im Westen des Landkreises sind der Lech auf etwa 35 Kilometer, sowie das Kerngebiet
der Ammer (nach der Echelsbacher Briicke bis zur Miindung in den Ammersee) auf fast

45 Kilometer die landschaftsbestimmenden Gewdésser.

Der Hohe Peiflenberg mit 988 Meter Hohe {iber NN teilt den Raum Schongau vom Raum
Weilheim.

Der Landkreis Weilheim-Schongau liegt im sog. ,,Pfaffenwinkel®, der aufgrund seiner

kulturellen Vielfalt und seines Naturreichtums iiber die Region hinaus bekannt ist.

Der an sich landlich gepriagte Landkreis ist aber auch fiir Unternehmen interessant. Die
infrastrukturellen Voraussetzungen in Form guter Verkehrsanbindungen nach Augsburg

und Miinchen sowie einer Querverbindung von Ost nach West sind vorhanden.

Seite 8
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Der Landkreis ist insbesondere auch fiir seinen Naturreichtum bekannt; in ihm befinden
sich 21 Naturschutz- und 17 Landschaftsschutzgebiete, 87 Naturdenkmale, 25 geschiitzte
Landschaftsbestandteile sowie zahlreiche Bodendenkmale (vorwiegend Hiigelgriaber aus

keltischer Zeit), sowie mehrere grof3flichige Moorlandschaften.

Die Gemeinde Obersochering liegt im Pfaffenwinkel, etwa 50 Kilometer siidwestlich
von Miinchen und 12 Kilometer siidostlich der Kreisstadt Weilheim im Regierungsbezirk
Oberbayern. Durch den Siiden der Gemeinde und siidlich an ihrem Hauptort vorbei ver-
lauft die BundesstraBe B 472 und miindet im Westen in die nord-siidwirts verlau-
fende Bundesstral3e B 2.

Im Zuge der Gemeindegebietsreform trat Obersochering 1978 als weiterhin selbsténdige
Gemeinde der neu gegriindeten Verwaltungsgemeinschaft Habach bei. 1981 wurde der
Gemeindeteil Egenried von der Gemeinde Eberfing nach Obersdchering umgegliedert.
Die Verwaltungsgemeinschaft hat ihren Sitz in Habach (Hofmark 1, 82392 Habach) und
besteht aus den Mitgliedsgemeinden Antdorf (1.356 Einwohner), Habach (1.127 Einwoh-
ner), Obersdchering (1.565 Einwohner) und Sindelsdorf (1.206 Einwohner).

Die Gesamteinwohnerzahl betrdgt knapp 5.300 (01.01.2024). Das Gebiet der Verwal-

tungsgemeinschaft umfasst eine Fldche von tiber 76 Quadratkilometer.
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2.2.2  Mikrolage — Grundstiick

Das hier zu beurteilende Flurstiick befindet sich etwas mehr als einen Kilometer Ostlich

der Ortschaft Obersdchering und grenzt mit seiner siidlichen Grundstiicksgrenze an die
Bundesstralle B 472.

T
g5 | N

Bei dem Flurstiick Nr. 1495, Gem. Obersochering, handelt es sich um reines Griinland
(rein landwirtschaftliche Nutzung) in der Lage Katzenleich.

ALKIS®-Tatsachliche Nutzung (WMS BY
Tatsédchliche Nutzung)

Objektartengruppe: Vegetation
Objektart Landwirtschaft

Vegetationsmerkmal Grinland
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2.2.3 Planungsrechtliche Beurteilung

Fiir die Gemeinde Obersochering existiert ein rechtskriftiger Flichennutzungsplan. Er
hat Rechtskraft seit 23.04.2001.

Das hier zu beurteilende Flurstiick liegt nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft
Habach im AuBlenbereich in landwirtschaftlicher Flur und ist dort als Griinland darge-
stellt. Auch langerfristig ist keine Hoffnung auf eine hoherwertige, aullerlandwirtschaft-

liche Nutzung erkennbar.

Flichennutzungsplan:

3

Fist. Nr. 1495

3. Allgemeine Erliduterungen
3.1 Zu den Entwicklungsaussichten der Landwirtschaft in Bayern

Die Menschen im lidndlichen Raum Bayerns erwarten auch dort attraktive Lebens-

Wohn- und Arbeitsbedingungen, die denen der Stidte gleichwertig sind.

Die landwirtschaftlichen Betriebe erfiillen heute zusitzliche Dienstleistungs-, Oko- und

Ausgleichsfunktionen fiir Gesellschaft, Natur und Umwelt.

Die Landwirtschaft stellt zudem sicher, dass die Kulturlandschaft erhalten bleibt. Man

denke nur an Weinbau in Steillagen, grilne Weiden und bunte Streuobstwiesen.

Die deutsche, wie auch die bayerische Landwirtschaft, haben gegenwirtig erhebliche
Probleme durch niedrige Erzeugerpreise, insbesondere bei der Milch und bei Schweine-
fleisch.
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AuRenbereich Landwirtschaft,
Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,
nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,
\ Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495,

Die erhebliche Reduzierung der Férderung von Bioenergie im Rahmen des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes betrifft ebenfalls viele Landwirte. Die Bioenergie tragt aktuell fast ein

Drittel zur Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien bei.

Hinzu kommt, dass die Landwirtschaft bereits heute, wie keine andere Branche, von den

Folgen des Klimawandels betroffen ist.

Im Jahr 2021 gab es im Freistaat Bayern insgesamt etwa 106.000 landwirtschaftliche Be-
triebe mit einer landwirtschaftlich genutzten Flidche (LF) von zusammen 3,15 Millionen
Hektar. Damit befinden sich rd. ein Drittel der deutschen Bauernhofe, die mindestens fiinf
Hektar landwirtschaftlich genutzte Flache bewirtschaften oder bestimmte MindestgroBen

an Tierbestinden oder Spezialkulturen iiberschreiten, im Freistaat Bayern.

In Bayern ist der bauerliche Familienbetrieb die Regel. Etwa 90.000 Betriebe bewirt-
schaften jeweils mehr als 5 ha LF. Fiir ganz Bayern liegt die durchschnittliche Be-
triebsgroBe bei ca. 35 ha LF. Der Anteil der Haupterwerbs-Betriebe in Bayern liegt bei
iiber 40 %, der Anteil der Nebenerwerbs-Betriebe demnach bei fast 60 %. Die durch-
schnittliche Betriebsgrofle in Haupterwerbs-Betrieben betrigt iiber 45 Hektar Landwirt-
schaftsfldche. Die Nebenerwerbs-Betriebe verfiigen iiber durchschnittlich etwas mehr als
18 Hektar Landwirtschaftsfldche.

Im letzten Jahrzehnt wurde ein durchschnittlicher Betriebsriickgang von etwa einem Pro-
zent pro Jahr festgestellt. Der Strukturwandel hin zu weniger landwirtschaftlichen Betrie-

ben hat sich in den letzten Jahren etwas verlangsamt.

Allerdings ging die Anzahl der Betriebe mit einer landwirtschaftlich genutzten Fliche
zwischen zehn und 20 Hektar ging in den letzten sechs Jahren um etwa 13 Prozent auf

weniger als 26.000 Betriebe zurtick.

Obwohl viele Landwirte ldngst weitere Einnahmequellen erschlossen haben, stagnieren

insbesondere die Einkommen der Klein- und Nebenerwerbsbetriebe.

Gerade bei den Betrieben mit geringer Fldchenausstattung zeigt sich deshalb eine starke

Tendenz zu Betriebsaufgaben.
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3.2 Zur Bedeutung der Landwirtschaft im Landkreis Weilheim - Schongau

Die vom Amt flir Erndhrung Landwirtschaft und Forsten, Weilheim 1. OB, erfasste land-
wirtschaftliche Fliche betrdgt in den Landkreisen Garmisch-Partenkirchen, Starnberg
und Weilheim - Schongau zusammen etwa 80.000 Hektar. Davon sind rund 68.000 Hek-
tar Dauergriinland und rund 12.000 Hektar Ackerland. Die landwirtschaftliche Struktur

ist sehr gemischt. Spezialisierte GroB3betriebe sind ebenso vertreten wie Biobauernhofe.

Im Landkreis Weilheim — Schongau ist die Landwirtschaft noch immer ein wichtiger Er-
werbszweig. Rund 50 Prozent der Flidche des Landkreises werden nach wie vor von Bau-
ern bewirtschaftet. Im Landkreis gibt es immer noch rd. 1.800 landwirtschaftliche Be-

triebe. Sie haben eine Durchschnittsgrof3e von 27 Hektar.

Im Landkreis dominiert die Griinlandbewirtschaftung mit einem Anteil von 90 % an der
landwirtschaftlich genutzten Flidche. Der Anteil der Haupterwerbsbetriebe betrégt noch
iiber 50 %. Die Haupteinnahmequellen der landwirtschaftlichen Betriebe sind der Ver-
kauf von Milch, Kilbern und Schlachtvieh.

Weite Bereiche des Amtsgebietes zwischen der Miinchner Schotterebene und den Gipfeln
der Alpen sind bewaldet. So spielt auch im Landkreis Weilheim — Schongau die Holz-
wirtschaft eine wichtige Rolle. Die Waldbauern bewirtschaften 12.500 Hektar Waldfla-
che und vermarkten jahrlich 65.000 Festmeter Holz. Der Holzzuwachs betrigt nach den
Erhebungen der 2. Bundeswaldinventur im Flachland mehr als 11 Erntefestmeter pro Jahr
und Hektar Waldfldche.

Mehr als 160 Hofe betreiben dkologischen Landbau. Sie gehoren unterschiedlichen aner-
kannten Anbauverbénden an und verkaufen ihre Produkte vom Obstessig bis zum Honig-
wein, vom Schweinebraten bis zum Zicklein ab Hof oder auf einem der regelméfigen

Bauernmaérkte z.B. in Peiting, Penzberg, Seeshaupt, Polling oder Weilheim.

In pflegerischer Obhut der Bauern befindet sich auch ein Gutteil der Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete im Landkreis Weilheim-Schongau, insgesamt etwa 20 Prozent der
Landkreisflache. Eines der groBten Landschaftsschutzgebiete im Landkreis ist das Gebiet

um die ,,Wies®.
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St Mg 7 Ostoayerische Mittelgebirge |

2 Alpenvorland
3 Voralpines Higelland 9 Jura
4 Tertiar-Hiigelland (Sid) 10 Nordbayerisches Hiigelland und Keuper

5 Tertiar-Higelland (Nord)

6 caugebets 12 Spessart und Rnon

34 Zum Wert der landwirtschaftlichen Nutzfléichen

Der Wert landwirtschaftlicher Nutzflachen ist in grolem Maf3e abhéngig von ihrer Nutz-
barkeit. Nach der Einteilung der Agrargebiete Bayerns liegt das hier zu beurteilende Flur-
stiick im Agrargebiet 3 (Alpenvorland).

Die Kenndaten zur Beschreibung der natiirlichen Standortbedingungen fiir das Wirt-
schaftsgebiet ,,Alpenvorland* sind wie folgt (Mittelwerte):

e Hohenlage (in Meter iiber NN): 735

e Jahresniederschldge (in mm pro Jahr): 1.270

e  Durchschnittliche Jahrestemperatur (°C): 6,7 (kiihl)

e Trockenheitsindex: 9,1 (sehr feucht)
e  Friihlingseinzug (Tage nach dem 1.1.): 133

e Beginn des Roggenernte: 223

e Vegetationszeit (Tage pro Jahr): 197

e L06B- und Lehmbeteiligung: 0,4 (I68lehmfrei)

Es ist zu differenzieren zwischen:
e Vollwertigem Agrarland
e Minderwertigen Landwirtschaftsflachen

e Minderwertigen sonstige Flachen
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3.4.1 Ad ,,Vollwertiges Agrarland*

3.4.2

343

3.5

Es handelt sich um Fldchen der Landwirtschaft (Ackerland und Griinland!), die aufgrund
threr Auspragung und ihrer Lage sehr gut geeignet sind fiir eine landwirtschaftliche Nut-

zung.

Die aktuelle Immobilien-Wertermittlungs-Verordnung trifft keine Unterscheidung mehr
zwischen ,,reinen und ,,besonderen* Flichen der Land- und Forstwirtschaft (wie z.B.
noch die WertV oder die WertR06).

Ad ,,Minderwertige Landwirtschaftsfléichen*

Es handelt sich um Flidchen mit auffallend schlechteren Grundstiicksmerkmalen (Hang-
lage, mindere Bodenqualitit, Nisse, ungiinstiger Flachenzuschnitt, Waldschatten, usw.),
die trotzdem fiir eine landwirtschaftliche Nutzung geeignet sind. Solche Flachen werden
mit einen Abschlag von bis zu 40 % vom landwirtschaftlichen Bodenrichtwert ein-
gestuft.

Ad ,,Minderwertige sonstige Flichen*

Fiir Flachen, die nicht mehr fiir herkdmmliche landwirtschaftliche Nutzung geeignet sind
(Unland, Geringstland, Almflichen, Moor, Feuchtflachen, Filze, Streuwiesen, usw.) emp-
fiehlt der Gutachterausschuss zum selben Stichtag einen Ansatz von bis zu 2,50 €/m?.

Zum Aufbau der Bodenschéitzung
Bei der landwirtschaftlichen Kulturfliche werden folgende Kulturarten unterschieden:
Ackerland (A), Gartenland (G), Griinland (Gr).

(A) Das Ackerland umfasst die Bodenflidchen, die regelméBig geackert werden und zum

feldmiBigen Anbau von Getreide, Hiilsenfriichten u.a. dienen.

(G) Das Gartenland umfasst die dem Gartenbau dienenden Fliachen einschlieBlich der

Obstanlagen und Baumschulen.

(Gr) Das Griinland umfasst die Dauergrasflichen, die in der Regel gemiht und/oder be-
weidet werden. Hierbei wird nicht von der tatsdchlichen Nutzung zum Zeitpunkt der
Schitzung, sondern von der naturgeméiBen Nutzung aufgrund der natiirlichen Ertragsbe-

dingungen ausgegangen.

Bei Griinland handelt es sich grundsétzlich um eine Kulturlandschaft, die als Wiese,
Weide oder Alm genutzt werden kann, auf der also Gras oder krautdhnliche Pflanzen in

Dauerkultur wachsen.
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Vom Griinland werden als Untergruppen noch besonders bezeichnet:
Als GrStr (Streu), diejenigen Flachen, die nur durch Entnahme von Streu genutzt werden.

Als GrHu (Hutung), diejenigen Flachen geringster Ertragstahigkeit, die nicht bestellt wer-
den (gelegentliche Weidenutzung).

Flachen die naturgeméall sowohl als Acker oder auch als Griinland gleich gut genutzt wer-
den konnen (Wechselland zwischen Acker und Griinland), werden je nach der vorherr-
schenden Kulturart als Acker-Griinland (AGr) oder Griinland-Acker (GrA) bezeichnet.

Aufgrund der Bodenbestandsaufnahme und der sonstigen natiirlichen Ertragsfaktoren
wird flir eine bestimmte Flache gleicher natiirlicher Ertragsfahigkeit in Form von Abkiir-
zungszeichen durch Ableitung aus dem Acker-(A) oder Griinlandschitzungsrahmen
(GR) ein Klassenzeichen festgehalten.

Es wird unterschieden zwischen den Klassenzeichen fiir Acker und Griinland.

e Beispiel eines Klassenzeichens fiir Griinland
Mo 11 c 2 35 / 32

Bodenart Zustandsstufe Klima Wasserstufe Griinlandgrundzahl Griinlandzahl

Klassenzeichen Wertzahlen

Aufgrund der Zusammensetzung des Bodens nach Korngrofien werden beim Griinland

folgende Bodenarten unterschieden und durch Abkiirzungszeichen gekennzeichnet:

S =Sand bis schwach lehmiger Sand
IS = lehmiger bis stark lehmiger Sand
L =sandiger Lehm bis Lehm

T =schwerer Lehm bis Ton

Mo = Moor

Mit der Zustandsstufe soll die Ertragsfiahigkeit einer bestimmten Bodenart gekennzeich-
net werden. Die Bodenarten des Ackerlandes werden in 7 Zustandsstufen (1- 7), die des
Griinlandes in 3 Zustandsstufen (I — III) eingeteilt.

Walter Blank - Dipl.-Ing. agr. - Sachverstandigenbiiro fir Immobilienbewertung Seite 17



AuRenbereich Landwirtschaft,
Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,
nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,
\ Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495,

Die hauptsidchlichen Merkmale der Zustandsstufen sind:

Stufe 1: Der Zustand der hochsten Ertragsfahigkeit. Er ist gekennzeichnet durch eine tiefe
humusreiche Krume (ca. 50 cm), mit einem allméhlichen Ubergang zu einem humus- und
kalkhaltigen Untergrund. Beste Kriimelstruktur mit ausgezeichnetem Durchwurzelungs-
vermogen.

Stufe 3: Der Zustand der mittleren Ertragsfiahigkeit. Er ist gekennzeichnet durch eine
humushaltige 20 — 30 cm michtige Krume mit einem allmihlichen Ubergang zu einem
schwach rohen Untergrund, der aber noch eine Durchwurzelung zulésst.

Stufe 5: Der Zustand der geringeren Ertragsfahigkeit. Er ist gekennzeichnet durch eine
nur 10 bis 20 cm méchtige Krume, die sich deutlich von einem verdichteten rohen Unter-
grund absetzt, der nur eine geringe Durchwurzelung mit Faserwurzeln zulésst.

Stufe 7: Der Zustand der geringsten Ertragsfahigkeit. Er ist gekennzeichnet durch eine
sehr schwache Krume von 5 — 10 cm Méchtigkeit auf vollkommen biologisch totem Un-
tergrund, der keinerlei Durchwurzelung zuldsst (nur Wald- und Heidebdden).

Die Zustandsstufen 2, 4 und 6 liegen in ihrer Kennzeichnung zwischen den oben beschrie-
benen Zustandsstufen. Beim Griinland entspricht anndhernd die Zustandsstufe II den
Ackerzustandsstufen 3 — 5 und die Zustandsstufe III den Ackerzustandsstufen 5 — 7.

Die Ertragsfahigkeit des Griinlandes ist in erster Linie durch die Gunst oder Ungunst des
zur Verfligung stehenden Wassers als Niederschlags- oder Grundwasser bestimmt. Der
Schatzungsrahmen sieht fiir die Beurteilung der Wasserverhéltnisse 5 Stufen vor:
Wasserstufe 1 = beste Wasserverhiltnisse, die in Bezug auf Menge und Giite immer ein
vorziigliches Wiesenwachstum gewéhrleisten.

Wasserstufe 2 = kennzeichnet gute Wasserverhéltnisse mit fast ausschlieBlichem
SiiBgraserbestand ohne Gefahr einer Austrocknung.

Wasserstufe 3 = kennzeichnet normal mittlere Wasserverhiltnisse, mit einem Pflanzen-
bestand, der in einem méBigen Umfange Nasse-Anzeiger aufweisen kann.

Wasserstufe 4 = kennzeichnet RoBheu- und Streuwiesen, mit einem {iberwiegenden
Pflanzenbestand von Nésseanzeigern oder Trockenheitsanzeigern, also entweder infolge
von Nissestau saures minderwertiges Heu oder infolge von Trockenheit Kurzgrasrasen,
nur als Hutungsweiden nutzbar.

Wasserstufe 5 = Sumpfwiesen, absolute, schwer nutzbare Streu, oder trockenste Schaf-
hutung
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Das Klima wird im Griinlandklassenzeichen, soweit es die Warmeverhéltnisse kennzeich-

net, in 4 Stufen durch die Abkiirzungszeichen a, b, ¢, d festgehalten.

Die Klimastufe a entspricht einem Weinbauklima mit einer Jahreswérme iiber 8° C (Bo-
denseegegend, Maintal, Salzburger Becken), einem Klima, das, mittlere Wasserverhalt-
nisse und normale Bewirtschaftung vorausgesetzt, die volle Anzahl an Futterschnitte ge-
wihrleistet.

Die Klimastufe b entspricht ungefdhr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen
7 —8° C, also dem grofBten Teil Bayerns.

Die Klimastufe ¢ entspricht dem Klima der Mittelgebirgslagen.

Die Klimastufe d entspricht den Hochgebirgslagen der Alpen.

In jeder Klassenfliche stehen anschlieBend an die Klassenzeichen die Wertzahlen der
Flachen. Diese Wertzahlen werden aufgrund der Klassenzeichen nach den Schétzungs-
rahmen (A, GR) festgesetzt. Der Boden hochster Ertragsfahigkeit in Deutschland hat die
Wertzahl 100. Die Wertzahlen der Boden geben das prozentuale Ertragsverhéltnis zum
besten Boden an. Diese, aufgrund des Schitzungsrahmens festgelegten Wertzahlen, wer-
den beim Griinland ,,Griinlandgrundzahl* genannt. Aus den Boden- bzw. Griinlandgrund-
zahlen errechnen sich dann durch Ab- und Zuschlége fiir ertragsmindernde oder ertrags-

fordernde sonstige natiirliche Ertragsfaktoren die endgiiltigen Griinlandzahlen.
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3.6  Bodenschitzung bei dem hier zu beurteilenden Flurstiick

Das hier zu beurteilende Flurstiick hat folgende Bodenschitzungsdaten:

Seine Bodengiite untergliedert sich in zwei verschiedene Bereiche (oben / unten):

Bodenschatzungsflachen

Kulturart Grunland(Gr)

Bodenart Moor mit Lehmi(MolL)
Zustands-f Bodenstufe = Bodenstufe Misch- und

Schichtboden sowie
kunstlich veranderte

Badeni-)
;ﬁﬁ:‘t':;‘eﬁsar” Klimastufe 7.9° - 7.0° C(b)
Wasserverhiltnisse = e )
Boden-/ 36
Grinlandgrundzahl
Acker-/ Grinlandzahl 32
Bodenschatzungsflachen
Kulturart Grunland{Gr)
Bodenart Lehmi(L)
Zustands-/ Bodenstufe Bodenstufe(ll)
Entstehungsart/ Klimastufe 7,9° - 7,0°
Klimastufe/ C(b) - Wasserstufe(2)

Wasserverhiltnisse

Boden-/ 50
Griunlandgrundzahl

Acker-/ Griinlandzahl 45

Beim unteren Bereich handelt es sich um einen Lehmboden, oben befindet sich ein Moor-

boden mit Lehmanteil.

Das gesamte Grundstiick ist seit langer Zeit drainiert. Die Drainage funktioniert offen-

sichtlich auch heute noch.

Das Grundstiick eignet sich aber nur zur Griinfuttergewinnung, wobei das obere Teilstiick

wegen des Moorcharakters zu einer besonders starken Unkrautbildung neigt.
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4. Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert des gen. Flurstiickes zum Wertermittlungsstichtag

05.08.2025 im Rahmen einer Teilungsversteigerung ermittelt.

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks wird gemil3 § 194 BauGB ,,durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. Bei der Ermittlung
des Verkehrswerts sind die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-

moWertV?2) anzuwenden.

4.1 Grundsitze der Wertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des zu

beurteilenden Objektes zu bestimmen.

Zur Wertermittlung stehen entsprechend der ImmoWertV mehrere Bewertungsmethoden
zur Verfiigung. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermaflen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist des-
halb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die Bewertung geeignetste Verfahren auszu-

wihlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV konnen zur Ermittlung des Verkehrswerts

» das Vergleichswertverfahren

» das Ertragswertverfahren

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist aus dem Er-

gebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Beriicksichtigung der Lage auf dem

Grundstiucksmarkt zu bemessen.

Der ermittelte Verfahrenswert ist an die Situation am Grundstiicksmarkt anzupassen (§
18 Abs. 2 ImmoWertV). Objektspezifische Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts,
die bislang im Verfahren noch nicht gewliirdigt werden konnten, sind abschlieBend bei

der Bestimmung des Verkehrswerts zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

2 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. Jahrgang 2010, Teil I, Nr. 25, S. 639)
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4.3

Bewertungsverfahren zur Bodenwertermittlung

Der Wert des Grund und Bodens ist, ohne Beriicksichtigung von ggf. vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15 Im-

moWertV) zu ermitteln. Man unterscheidet den direkten und den indirekten Vergleich.

Beim direkten Vergleich wird der Bodenwert im unmittelbaren Preisvergleich mit aktu-
ellen, ortsiiblichen Preisen ermittelt.

Der indirekte Vergleich wird unter Verwendung von Bodenrichtwerten durchgefiihrt. Vo-
raussetzung dafiir ist, dass der zustindige Gutachterausschuss Bodenrichtwerte fiir die

gegebene Qualitét ermittelt.

Bewertung

Nach § 15 ImmowertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu er-
mittelt. Dieser soll dabei nach Moglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,

ortlichen Preisen ermittelt werden.

Dieses Bewertungsverfahren legt aber zugrunde, dass die Wertigkeit des Grundstiicks
von im gewohnlichen Geschiftsverkehr erzielten Preisen ableitbar ist. Hierfiir wird
selbstverstindlich eine grofere Anzahl moglichst zeitnaher Vergleichsfille bendtigt. Fiir
die Wertableitung ist die Vergleichbarkeit der Vergleichsfille hinsichtlich ihrer wertbe-
einflussenden Merkmale (§§ 5 und 6 ImmoWertV) unbedingt erforderlich.

Liegen nicht geniigend Vergleichswerte fiir eine sachgerechte Wertableitung vor, so bil-

det die Verwendung von Bodenrichtwerten eine allgemein anerkannte Alternative.

Nach der Legaldefinition handelt es sich beim Bodenrichtwert um den durchschnittlichen
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 Immo-
WertV), insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) weit-
gehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhilt-
nisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen — (Boden-
richtwertgrundstiick - § 2 BRW-RL).
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PN

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Weilheim —
Schongau hat zum Stichtag 01.01.2024 fiir land- und forstwirtschaftliche Flurstiicke in
dem zu beurteilenden Bereich einen Bodenrichtwert von 8,50 € je Quadratmeter ermittelt.
Dem liegt eine durchschnittlichen Flichengréfe von einem Hektar und eine Griinlandzahl

von 40 zugrunde.

In diese Bodenrichtwertermittlung fanden alle bekannt gewordenen Vergleichswerte Ein-

gang, die in den Jahren 2022 und 2023 angefallen sind.

In der Kaufpreissammlung sind aber keinerlei Vergleichswerte vorhanden, die zumindest

fiir einen indirekten Vergleich mit dem zu beurteilenden Flurstiick infrage kédmen.

Deshalb wird zunéchst versucht, entsprechende Grundstiicksangebote bei verschiedenen
Immobilienportalen im Internet zu finden. Dieses Vorgehen zeitigt aber ebenfalls keinen
Erfolg.

Insgesamt betrachtet ist davon auszugehen, dass Grundstiicke in der gegebenen Auspré-

gung nur selten den Eigentiimer wechseln.

Dem Sachversténdigen verbleibt daher nur eine Ableitung des Bodenwerts aus dem Bo-

denrichtwert und im Ubrigen eine freie Schitzung.

Diese stellt sich wie folgt dar:

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert
Bodenrichtwert je m? zum 01.01.2024 8,50 € Griinland
Anpassungen w./! | Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertinderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
W ertermitthmgsstichtag 12.50% 1.06 18 Monate
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des Angrenzen an
Richtwertgebietes (z. B. Ortsrand, Angrenzen an StraBe) -5.00% -0.43 Bundesstralie
Dimension des Flurstiicks (Eigenstindige Nutzbarlkeit) 10,00% 0.85 4,8699 na
langgestreckt,
Zuschnitt des Flurstiicks (Bewirtschaftungsméglichlceit) 0,00% 0,00 aber rechtwinklig
Belichtungsverhiltnisse (Angrenzen an Bebauung oder keine
Waldrand) 0.00% 0,00 Einschrankungen
Nachbarliche Verhilinisse (z B. Erschliefung, keine
Nutzungsart) 0,00% 0.00 Einschrankungen
Korrekturen insgesamt: 1.49
Bodenwert je m* 9.99
Bodenwert je m? gerundet: 10,00
Wertzumessung:
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Fiir das Flurstiick Nr. 1495, Gemarkung Obersochering ergibt sich folgende Bewertung:
GroBe: 4,8699 Hektar

Tats. Nutzung: Es handelt sich um Griinland geringer Bodengiite, das praktisch aus-

schlieBlich zur Futtergewinnung genutzt werden kann.

Form: Rechteckiger Gesamteindruck, Flurstiick leicht aus der Nord- Siid-
Achse gedreht, Ausdehnung von Ost nach West etwas mehr als 160
Meter;

Ausdehnung von Nord nach Siid gut 300 Meter;

Qualitat: Flache fiir die Landwirtschaft im AuBlenbereich,
gemiB § 5 ImmoWertV;

Nach dem rechtskréftigen Flichennutzungsplan vom 23.04.2001 ist das Flurstiick als im
AuBenbereich in der Flur gelegene ,,Flache flir die Landwirtschaft ausgewiesen. Es

besteht keinerlei Hoffnung auf eine auBlerlandwirtschaftliche, hoherwertige Entwicklung.

Die Ableitung des Sachverstindigen vom Bodenrichtwert ergibt einen Zwischenwert in
Hohe von 10,00 €/m?. Dabei ist die tatsdchliche Bonitét aber noch nicht beriicksichtigt.
Etwa zwei Drittel der Fldche weist nur eine Bodengiite (Griinlandzahl) von 32 auf. Dieser
Umstand erfordert einen zusétzlichen Abschlag von 20 %. Damit verbleibt ein Bodenwert
von 8,00 €/m>.

Dieser Wertansatz wird fiir das hier zu beurteilende Flurstiick zum Wertermittlungsstich-

tag 05.08.2025 als realistisch angenommen.

Es errechnet sich also fiir das Flurstiick Nr. 1495, Gemarkung Obersdchering:

48.699 m? zu 8,00 € = gerundet 390.000 €

Verkehrswert von gerundet 390.000 €

(in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro)
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AulRenbereich Landwirtschaft,
Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,
nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,
Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495, \

5. Schlusswort

Der Unterzeichner wurde am 27. November 1980 geméall dem Gesetz iiber 6ffentlich be-
stellte und beeidigte Sachverstdndige vom 11. Oktober 1950 von der Regierung von
Oberbayern als Sachverstindiger flir landwirtschaftliche Bewertung und Schitzung 6f-
fentlich bestellt und beeidigt.

Das Flurstiick und seine Umgebung wurden von ihm am 18. August 2025 besichtigt.

Er versichert, das vorstehende Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und ohne

personliches Interesse am Ergebnis erstellt zu haben.

Dornach, 11.09. 2025

Der Sachverstdndige
Walter Blank - Dipl.-Ing. agr.
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" Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24

Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495,

Aulenbereich Landwir-tschaft:
Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,

nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,

' l Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495,
AuRenbereich Landwirtschaft,

Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,

nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472

Anlage 3: Lage des betroffenen Flurstiicks
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Anlage 4: Ausschnitt aus der Flurkarte (Luftbild)
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AulRenbereich Landwirtschaft,
Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,
nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,
Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495, \

Anlage 5: Bilddokumentation
Anlage 5/1:  Photografie-Standorte fiir Flurstiick Nr. 1495, Gem. Obersochering

472
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" Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,

Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495,

AuRenbereich Landwirtschaft,
Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,

nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472

Anlage 5/2: Bilddokumentation Flurstiick Nr. 1495, Gemarkung Obersochering
Von Norden
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Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495,

AulRenbereich Landwirtschaft,
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Von Siiden
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 31/24,

Gemarkung Oberséchering, Flst. Nr. 1495,

AuRenbereich Landwirtschaft,

Etwas mehr als einen Kilometer dstlich der Ortschaft Oberséchering,
nordlich angrenzend an die Bundesstralte B 472

Anhang A:

Grundlagen fiir die Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert wird gemél § 194 BauGB ,,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht auf ungewohnliche

oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware*.

Die Ermittlung des Verkehrswertes der zu beurteilenden Grundstiicke erfolgt unter Be-

achtung folgender Vorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004;

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, letzte
Anderung am 22. April 1993;

e Richtlinien fiir die Wertermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstii-
cken (Wertermittlungs-Richtlinien 2006 -WertR 2006) in der Fassung vom 1. Mérz
2006;

e Verordnung iiber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstii-
cken (Immobilien-Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV), in Kraft getreten
am 01. Juli 2010;

e Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11. Januar 2011;
e Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012;

e Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Mirz 2014;

e Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015;

Ein Preis ist im gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielbar, wenn er am freien Markt,

der sich nach Angebot und Nachfrage richtet, dem Wert fiir jedermann entspricht.

Bei der Verkehrswertermittlung miissen daher Sonderfille, die auf ungewdhnliche

Kauf- und Verkaufssachverhalte zuriickzufiihren sind, unberiicksichtigt bleiben.

Personliche Verhéltnisse konnen Einfluss auf den Kaufpreis haben, wenn z.B. Kauf-
vertrdge unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und anzunehmen ist,
dass Gefilligkeitspreise vereinbart werden. Zu den persdnlichen Verhiltnissen z&hlt

auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu beriicksichtigen ist.
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