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Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

Griinland sudlich von Unterriedern, noérdlich der Bundesstrafle B 472, 6st-

lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

1. Auftrag und Unterlagen
1) Auftraggeber: Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23,
Abteilung fir Vollstreckungssachen
(2) Auftrag: Ermittlung des Verkehrswerts von Flurstiick Nr. 805,
Gemarkung Sindelsdorf;

(3) Zweck des Auftrags: Teilungsversteigerung

4) Datum des Auftrags: 13.12.2023

(5) Unterlagen: e Schétzungsanordnung vom 12.12.2023

e Unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuchs von Sin-
delsdorf, Amtsgericht Weilheim, Blatt 1320 vom
13.12.2023;

o Digitales Kartenmaterial der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung (Kartenstand 19.01.2024);

(6) Recherchen: e Landratsamt Weilheim-Schongau, Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises (Vergleichspreise, Bodenrichtwert);

e Landratsamt Weilheim-Schongau (Internetauftritt);

e Verwaltungsgemeinschaft Habach (FNP);

e BayernAtlasPlus der Bayerischen Vermessungsver-
waltung;

(7) Qualitats- und Bewer-

tungsstichtag: 15.02.2024
(8) Objektbesichtigung: Am 15.02.2024 durch den Sachverstéandigen; die Mit-
Eigentimer wurden davon am 18.01.2024 in Kenntnis
gesetzt;
9) Pachtsituation: Familie einer Miteigentiimerin;
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Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich
angrenzend an die Staatstral3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' \l

Altlastenproblematik:

Art und Umfang sowie Sanierungsmaoglichkeiten von Altlasten kdnnen nur von Spe-
zialinstituten Uber Bodenuntersuchungen festgestellt werden; solche Untersuchungen
wirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung tiberschreiten. Nach einem Ur-
teil des Bundesgerichtshofs (Beschluss vom 18.05.2006 — Az. V Z B 142/05; LG Lu-
neburg) ist der Bewertungs-Sachverstandige jedoch verpflichtet, ein Bodengutachten
anfertigen zu lassen, sofern ein ernst zu nehmender Altlastenverdacht besteht.

Fir das im Rahmen dieses Gutachtens zu beurteilende Flurstick wird ein solcher Ver-
dacht nicht gesehen,

o weil keine durch Nutzungen in der Vergangenheit begrindete Verdachtsmomente
bekannt sind.

e bei der Ortsbesichtigung keinerlei Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wur-
den.

Sonstige Hinweise:

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3lich auf der Grundlage der vorge-
legten Unterlagen und verdffentlichten Informationen, die dem Gutachten ungepruft
zu Grunde gelegt werden, sowie der Ortsbesichtigung.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch
Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Bodenuntersuchungen werden
nicht durchgeflhrt, weshalb die Angaben auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten
Unterlagen, eigenen Recherchen oder auf Vermutungen beruhen.

Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Eigenschaften des Grund und Bodens vor-
handen sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschliel3lich einer eventu-
ellen Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Es wird auflerdem ungeprift unterstellt, dass zum Wertermittlungsstichtag samtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebuihren usw., die moglicherweise den
Wert beeinflussen konnten, erhoben und bezahlt sind.
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Griinland sudlich von Unterriedern, noérdlich der Bundesstrafle B 472, 6st-

' \l Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen,
Grundschulden und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unberticksichtigt, da sich
diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kénnen.

Mindliche Stellungnahmen, insbesondere Auskinfte von Amtspersonen, kdnnen ent-
sprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige
AuRerungen und Auskinfte in diesem Gutachten angefiihrt werden, kann der Sachver-
standige fur deren Richtigkeit keine Gewéhr tibernehmen.

Die Luftbildbefliegungen durch die Bayerische Vermessungsverwaltung als Basis der
entsprechenden Abbildungen im Gutachten fanden am 18.07.2022 statt.

2. Angaben zum Objekt
2.1 Grundbuchstand
Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten werden dem Grundbuchausdruck vom
13.12.2023 entnommen. Der 6ffentliche Glaube des Grundbuches erstreckt sich nicht
auf die GrundstiicksgroRe. Fir die Bewertung wird die Richtigkeit der im Grundbuch-
auszug angegebenen Flache des Grundstiicks unterstellt.
Grundbuchausdruck vom: 13.12.2023
Amtsgericht: Weilheim
Grundbuch von: Sindelsdorf Blatt 1320
Lfd. | Flst. Beschrieb Grolie [m?]
Nr. Nr.
1 805 Erlmoos, Landwirtschaftsflache 18.521
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Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,
Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich

angrenzend an die Staatstral3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

P

Eigentimer gemal Grundbuch:

Anonymisiert!

Lasten und Beschrankungen in Abteilung I1:

ud. Nr. | Lfd. Nr. der
der

vom 11.08.1878- URNr. 2629/19

Neilheim i.0B -; e =
bertragen am 04.07.2022.

Kdller

1getragen am 11.12.197

befroffenen
Eintra- | Grundsticke Losten und Beschrankungen
gungen| M Bestands-
verzelchnis
1 2 3
1 1 Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Signal- und
e eldekabelrecht) fir die Isar-Amperwerke AG, Mi
Enfolge Neubegriindung in der Flurbereinigung Sindelsdorf
eingetragen am 11.12.1978 und hierher uUbertragen anm
04.07.2022
Kdller

e persénliche Dienstbarkeit (Fernwasserleitungs-

die Landeshauptstadt Miunchen; gemil

278, Notar Eberhard Jol

Bedeutung der beiden Belastungen in Abteilung 11 des Grundbuchs:

Auf die fur absehbare Zeit mogliche ausschlieRlich landwirtschaftliche Nutzung haben
die beiden Eintragungen keinen Einfluss. Sie kdnnen daher in der heutigen Bewertung

vernachlassigt werden.
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Griinland sudlich von Unterriedern, noérdlich der Bundesstrafle B 472, 6st-

' \l Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

2.2.1

Ortliche und raumliche Situation
Makrolage

Das zu beurteilende Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, liegt auf dem Verwal-
tungsgebiet der Gemeinde Sindelsdorf im Landkreis Weilheim-Schongau.

Lage des Landkreises Weilheim-Schongau in Bayern

Der Landkreis Weilheim-Schongau liegt im Sudwesten des Regierungsbezirks Ober-
bayern. Der Landkreis entstand in der jetzigen Form 1972 aus der Zusammenlegung
der Landkreise Weilheim in Oberbayern und Schongau.

Im Westen des Landkrei-
ses ist der Lech, im Kernge-
biet die Ammer (und der
Ammersee) und an der Ost-
grenze die Loisach das wich-
tigste Gewasser. Im Nordos-
ten grenzt der Starnberger
See an. Der Hohe PeilRen-
berg mit 988 m . NHN teilt
den  Raum Schongau vom
Raum Weilheim.

Hochster Punkt im Landkreis
ist die Niederbleick bei Wild-
steig mit 1.589 Uber NHN,
niedrigster Punkt die Am-
mermundung bei Fischen am Ammersee mit 533 m 0. NHN.

Der Landkreis grenzt im Uhrzeigersinn, im Norden beginnend, an die Land-
kreise Landsberg am Lech, Starnberg, Bad To6lz-Wolfratshausen, Garmisch-Parten-
kirchen und Ostallgéu.

Im Rahmen der Gebietsreform in Bayern wurde am 1. Juli 1972 aus dem gréf3ten Teil
des Landkreises Weilheim in Oberbayern, dem grofiten Teil des Landkreises
Schongau (beide Regierungsbezirk Oberbayern) sowie der Gemeinde Ingenried des
Landkreises Marktoberdorf (Regierungsbezirk Schwaben) ein neuer Landkreis gebil-

det, der zunichst die Bezeichnung ,,Landkreis Weilheim in Oberbayern* erhielt.

Seite 8
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Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich
angrenzend an die Staatstral3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' \l

Einige Gemeinden im Norden des Landkreises Schongau kamen zum Landkreis
Landsberg am Lech, die Gemeinde Bayersoien sowie mehrere Gemeinden im Siden
des Landkreises Weilheim wurden den Landkreisen Garmisch-Partenkirchen und Bad
Tolz-Wolfratshausen zugeordnet.

Am 1. Mai 1973 erhielt der neue Landkreis den Doppelnamen ,,Landkreis Weilheim-

Schongau*.

Der Landkreis wuchs zwischen 1988 und 2018 um Uber 27.000 Einwohner bzw. um
mehr als 25 Prozent.

Der Landkreis gehort zu den zehn deutschen Landkreisen mit der geringsten Arbeits-
losigkeit. Das verdankt er seiner gewachsenen und ausgewogenen Wirtschaftsstruktur
von Industrie und Handwerk, Landwirtschaft, Handel und Dienstleistungen, der eine
durch Grol3betriebe verursachte Monotonie fehlt.

Handwerkliche und mittelstdndische Betriebe préagen das Wirtschaftsgeftige, fast zwei
Drittel der Arbeitnehmer des Landkreises sind bei ihnen beschaftigt.

Der Verkehr durch den Landkreis ist relativ ruhig: Das Autobahnnetz beriihrt den
Landkreis nur im Osten (A 95 Munchen—Garmisch). Die Hauptverkehrsadern sind die
BundesstraBen B 2, B 23, B 472 und B 17.

Der Landkreis Weilheim-Schongau liegt im sog. ,,Pfaffenwinkel®, der aufgrund seiner
kulturellen Vielfalt und seines Naturreichtums uber die Region hinaus bekannt ist.

Der an sich l&andlich gepragte Landkreis ist aber auch fir Unternehmen interessant. Die
infrastrukturellen Voraussetzungen in Form einer guten Verkehrsanbindung nach
Augsburg und Miinchen sowie einer Querverbindung von Ost nach West sind vorhan-
den.

Der Landkreis ist auch flr seinen Naturreichtum bekannt; in ihm finden sich 21 Na-
turschutz- und 17 Landschaftsschutzgebiete, 87 Naturdenkmale, 25 geschitzte Land-
schaftsbestandteile sowie zahlreiche Bodendenkmale (vorwiegend Hiigelgraber aus
keltischer Zeit), sowie mehrere grof3flachige Moorlandschaften.
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Griinland sudlich von Unterriedern, noérdlich der Bundesstrafle B 472, 6st-
lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Die Gemeinde Sindelsdorf liegt im Alpenvorland an der Loisach, zwischen Starnber-
ger See und Kochelsee am Rand des Kochelseemoores im sog. Pfaffenwinkel. Seit
Inkrafttreten der Gemeindegebietsreform zum 1.05.1978 bildet die Gemeinde zusam-
men mit den Gemeinden Antdorf, Habach und Obersichering eine Verwaltungsge-
meinschaft mit Sitz in Habach.

Lage der Gemeinde Sindelsdorf im Landkreis Weilheim-Schongau

Landkreis
Landkreis Landsberg am Lech

Starn-
herger
See

Starnberg

Wielenbach Bern-
brunn ried

iz Weilheim S
chwab- furch Jlr
soien Al ;._]UJ rr:n. 5
Schwab-, - aus

bruck ‘o1 Schon- A

hen- ;
Ingenried g q 97V peiBen- Fi‘:;“' Polling
Peiting  berg Eberfing Iffeldorf
Burggen haol.lt;i:

Huglfing Ober- Antdorf
sochering

Bernbeuren Eglfing

Steingaden

Wildsteig

Landkreis
QOstallgau

Landkreis
Garmisch-

Partenkirchen

Die Gemeinde zahlt etwas mehr als 1.200 Einwohner (31.12.2022).

Sidostlich des Ortes befindet sich das Naturschutzgebiet Fichtsee im Sindelsbachfilz.
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Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich

Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' \l

angrenzend an die Staatstral3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

2.2.2

Mikrolage — Grundsttck

Der Riederner Weiher oder Zwinkweiher ist ein knapp drei Hektar groRRes kinstliches
Gewasser nahe dem sudlichen Ortsrand von Penzberg. Der Weiher gehort zum FFH-
Gebiet Moore um Penzberg.

Sudlich dieses Weihers kreuzt eine Gemeindeverbindungsstral3e, welche die Weiler
Oberriedern und Unterriedern verbindet, die Staatsstrafle St 2370. Unmittelbar stidost-
lich der Kreuzung der Gemeindeverbindungsstrale mit der StaatsstralRe befindet sich
der landwirtschaftliche Betrieb Unterriedern 1.

Das hier zu beurteilende Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, grenzt unmittel-
bar sudlich an dieses Anwesen. Unmittelbar westlich dieses Flurstiicks verlauft die
nach Sindelsdorf flihrende Staatsstrale St 2370. Das Flurstiick Nr. 805 wird erschlos-
sen durch eine Abfahrt von dieser Staatsstral3e.

Es hat zwar unregelméaiige Form, aber im Ganzen eine fast quadratische Anmutung
mit Seitenldngen von etwa 140 Meter bis 150 Meter.

Es handelt sich um einen tonuntersetzten Moorboden minderer Qualitat, der entwassert
ist und als Griinland genutzt wird.
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' l Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,
Grunland sudlich von Unterriedern, nordlich der Bundesstralle B 472, dst-

lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Planungsrechtliche Beurteilung

Das Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindeldorf, liegt im extremen Aul3enbereich, etwa
700 Meter nordlich der in diesem Bereich von West nach Ost verlaufenden Bundes-

stralRe B 472.

Im heute immer noch rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde vom
29.11.1972 ist das Flurstuck als ,,Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Es liegt weniger als dreihundert Meter studwestlich des groRflachigen Landschafts-
schutzgebietes stidlich der Stadt Penzberg.
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Bei dem hier zu beurteilenden Flurstlick handelt sich um trocken gelegtes Grunland
(Moorboden) einfacher Bonitat, das zur Heunutzung genutzt wird.

Eine Anderung der Qualitit ,,Fliche fiir die Landwirtschaft ist fiir absehbare Zeit
nicht zu erhoffen.
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Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich

Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' \l

angrenzend an die Staatstral3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

4.1

Wertermittlung

Nachfolgend wird der VVerkehrswert des hier zu beurteilenden Grundstticks, Flurstiick
Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 ermittelt.

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts sind die Vorschriften der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV1) anzuwenden.

Grundséatze der Wertermittlung (88 6 — 11, ImmoWertV)

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, fir das zu beurteilende Objekt einen mdg-
lichst marktkonformen Wert zu bestimmen.

Der aus einem oder mehreren der drei zur Verfugung stehenden Wertermittlungsver-
fahren (Vergleichswert-, Ertragswert-, Sachwert-Verfahren) ermittelte Verfahrenswert
ist an die Situation des Grundstiicksmarktes anzupassen. Hierzu sind ggf. verfahrens-
typische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, die aus dem Geschehen des Grund-
stiicksmarktes abgeleitet sind.

Objektspezifische Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts, die bis dahin noch nicht
berucksichtigt werden konnten, sind nach Anwendung der Marktanpassungsfaktoren
zur Ermittlung des Verkehrswerts zu beriicksichtigen, soweit sie in den Marktanpas-
sungsfaktoren unberiicksichtigt sind.

1 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
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Griinland sudlich von Unterriedern, noérdlich der Bundesstrafle B 472, 6st-

' \l Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

4.2

4.3

Zur Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird geméal 8 40 Abs. 1 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswert-
verfahren nach den 88 24 und 25, ImmoWertV ermittelt, weil sich die Preisbildung fur
unbebaute Grundstucke im gewohnlichen Geschéftsverkehr i. d. R. an VVergleichsprei-
sen orientiert.

Der Bodenwert kann hilfsweise auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (8§ 40 Abs. 2 ImmoWertV in Verb. mit § 26 Abs. 2 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstucks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks Ubereinstimmen.

Direkter und indirekter Vergleich

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,
ortstiblichen Preisen ermittelt werden. Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde,
dass die Wertigkeit eines Grundstticks von im gewohnlichen Geschaftsverkehr erziel-
ten Preisen ableitbar ist.

Hierfur wird aber eine grélRere Anzahl maoglichst zeitnaher Vergleichsfélle bendtigt.
Dabei ist fir die Wertableitung die Vergleichbarkeit der Vergleichsfalle hinsichtlich
ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale erforderlich.

Falls keine oder zu wenige Vergleichswerte zur Verfligung stehen und damit kein di-
rekter Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken moglich ist, stellt
ein indirekter Vergleich Uber geeignete Bodenrichtwerte ein géngiges Verfahren dar.
Bodenrichtwerte werden im Zwei-Jahres-Rhythmus durch den 6rtlich zustandigen
Gutachterausschuss beschlossen und verdffentlicht.
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Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich

Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' \l

angrenzend an die Staatstral3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

4.4

Ermittlung des Bodenwerts

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Weilheim-
Schongau nennt auf Anfrage folgende Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung:

Ifd. |Datum Boden- |Lage / ) . , .
Nr |kauffall Gemarkung |Nutzung qualitat |Merkmale Grof3e [n?] |Preis [€/m?] |[Besonderheiten
westlich von
1 |11/2022 | Obersschering|  Gr | Moor | _ %" | 14000 me| 10,50 e/me|>ndeisdort
Bonitat 43 - indirekt
vergleichbar

nordwestlich von

eben, Sindelsdorf
Bonitét 42 17.500 me) 7,38 €/ indirekt

vergleichbar

2 | 12/2023 Polling Gr Moor

Dem Gutachterausschuss liegen tiberhaupt nur 2 zeitnahe Vergleichspreise mit der Bo-
denart ,,Moor* vor. Keiner davon befindet sich in der Gemarkung Sindelsdorf. Auch
befindet sich der Vergleichswert Nr. 2 in einem niedrigeren Bodenrichtwertbereich
(7 €/m?, 01.01.2022) als der Gemeindebereich von Sindelsdorf (9 €/m?, 01.01.2022).

Allerdings ist bei diesen Ergebnissen zu beachten, dass keines der Vergleichsgrund-
stiicke fur einen direkten Vergleich infrage kommit.

Deshalb wird zusatzlich versucht, entsprechende Grundstiicksangebote bei verschie-
denen Immobilienportalen im Internet zu finden. Dieses VVorgehen zeitigt aber eben-
falls keinen Erfolg.

Insgesamt betrachtet, ist davon auszugehen, dass Grundstuicke in der gegeben Auspra-
gung nur selten den Eigentiimer wechseln.

Deshalb verbleibt dem Sachverstdndigen nur die Mdglichkeit, den Wert der hier zu
beurteilenden Flurstiicks tber den dort aktuellen Bodenrichtwert mit Wertanpassun-
gen fur die dessen konkrete Auspréagung abzuleiten.
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Griinland sudlich von Unterriedern, noérdlich der Bundesstrafle B 472, 6st-
lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

' \l Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Weilheim-
Schongau stellt den Bodenrichtwert fir Grinland in der Gemarkung Sindelsdorf zum
01.01.2022 mit 9,00 €/m?, ausgehend von einer durchschnittlichen Flachengréfe von
10.000 m?, fest.

Einen wesentlichen Einfluss auf den Bodenwert zum Stichtag hat die Wertentwicklung
eines Flurstlicks aufgrund der zeitlichen Differenz zwischen der Bodenrichtwertfest-
setzung (01.01.2022) und dem hier gegebenen Wertermittlungsstichtag (15.02.2024).

Wegen fehlender Alternativen muss auch diese Entwicklung in freier sachverstandiger
Schatzung erfolgen.

Fur die Ableitung des Bodenwerts zu dem fiir das Gutachten vorgegebenen Wert-
ermittlungsstichtag 15.02.2024 werden aufgrund fehlender Alternativen die Veroffent-
lichungen des Bayerischen Landesamts fur Statistik zur Entwicklung der Lebens-
haltungskosten in Bayern von etwa 7 % im Jahre 2022 und 6 % im Jahre 2023 mit in
die Uberlegungen einbezogen. Dies sind die einzigen Veroffentlichungen tberhaupt,
bei welchen zeitnah Daten auf Landesebene ausgewertet werden.

Mit diesen Faktoren ergibt sich folgender Rechengang:

- Bodenrichtwert zum 01.01.2022: 9,00 €

- Wertverdnderungen in den Jahren 2022 und 2023 im Durchschn. der Jahre 6,5 %.
- Zeitunterschied vom 01.01.2022 bis zum 15.02.2024 : fliinfundzwanzig Monate.

Es errechnet sich demnach folgender Faktor: 6,5% : 12 = 0,54% x 25 = 13,5 %.

Es wird unterstellt, dass demnach die Bodenwertsteigerung zum 15.02.2024 gegen-
uber dem 01.01.2022 auf Landesebene ebenfalls bei etwa 13,5 % lag. Deshalb wird
der in diesem Gutachten angesetzte Basispreis um diesen Prozentsatz erhéht.
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Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' l

Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich
angrenzend an die Staatstral3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Aufgrund der Lage des zu beurteilenden Bereiches und seiner N&he zu einem grof3fla-
chigen Landschaftsschutzgebiet konnen die Chancen auf eine zukinftige hoherwer-
tige, auBerlandwirtschaftliche Nutzung fiir absehbare Zeit ausgeklammert werden. Sie
kommen fir das zu beurteilende Flurstiick nicht infrage.

Im Ubrigen verbleibt dem Sachverstandigen fur den Einzelfall nur eine freie Schat-
zung unter Beruicksichtigung der wertbestimmenden Parameter.

Diese stellt sich wie folgt dar:

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Bodenrichtwert je n? zum 01.01.2022 9¢€ Grunland
Korrektur-Faktoren Anpass_ungen w/ | Bodenwert- Bemerkung
Abweichungen | anpassung

Wertandt_arungen gurch konjunkturelle Einfliisse bis zum 13.5% 122 Zeitndhe
Wertermittlungsstichtag
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des 0 .
Richtwertgebietes (z. B. Ortsrand, Angrenzen an Stral3e) 0% 0,00 Keine
Dimension des Flurstiicks (Eigenstandige Nutzbarkeit) 3% 0,27 merklich groRer
Zuschnitt des Flurstiicks (Bewirtschaftungsméglichkeit) 0% 0,00 annahe_rnd

quadratisch
Belichtungsverhaltnisse (Angrenzen an Bebauung oder 0% 0.00 keine

0

Waldrand) ' Einschrankungen
Nachbarliche Verhéltnisse (z.B. Erschliefung, 0
Nutzungsart) 0% 0,00
Korrekturen insgesamt: 1,49
Bodenwert je n?: 10,49
Bodenwert je m? gerundet: 10,50

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



Griinland sudlich von Unterriedern, noérdlich der Bundesstrafle B 472, 6st-

' \l Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

4.5

Wert des Grundstucks, Flurstick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf

Grole: 18.521 m2
Lage: norddstlich von Sindelsdorf in der Flur;
Nutzung: Grinland (Heunutzung);

Bodenschatzungsflaichen

Kulturart Grunland{Gr)
Bodenart Moor auf Ton{Mo/T)
Zustands-/ Bodenstufe Bodenstufe Misch- und Schichtbdden sowie kinstlich

veranderie Boden(-)

Entstehungsart/ Klimastufe/ Klimastufe 7,9° - 7,0° C(b) - Wasserstufe(2)
Wasserverhaltnisse

Boden-/ Grinlandgrundzahl 45

Acker-! Grinlandzahl 40

Sonsfige Angaben

Bonitét:

Form: Leicht nach Nordosten ansteigende, insgesamt aber annéhernd ebene
Flache, mit fast quadratischer Anmutung bei Seitenlangen von etwa 140
Meter bis 150 Meter.

Qualitat: Flache fir die Landwirtschaft im AuRenbereich gem. 8 5 ImmoWertV;

Flache der Landwirtschaft, Stufe I;

Die vorstehende individuelle Schatzung des Sachverstandigen flhrt zu einem Boden-
wert in Hohe von 10,50 Euro je Quadratmeter.

Insgesamt ergibt sich so fur das Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf:

18.521 m? x 10,50 € = 194.470 € bzw. gerundet 194.500 €
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Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich
angrenzend an die Staatstral3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' \l

Verkehrswert

Das zu beurteilende Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, (Grunland sudlich von
Unterriedern, nordlich der Bundesstralle B 472, dstlich angrenzend an die Staatstralle
St 2370) wird zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 begutachtet mit einem Ver-
kehrswert von insgesamt

194.500 €

(in Worten: hundertvierundneunzigtausend finfhundert Euro).

Schlusswort

Der Unterzeichner wurde am 27. November 1980 gemaR dem Gesetz tber 6ffentlich
bestellte und beeidigte Sachverstdndige vom 11. Oktober 1950 von der Regierung von
Oberbayern als Sachverstandiger fiir landwirtschaftliche Bewertung und Schétzung
offentlich bestellt und beeidigt.

Dass Grundstiick und seine Umgebung wurden von ihm am 15. Februar 2024 besich-
tigt.

Er versichert, das vorstehende Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und ohne
personliches Interesse am Ergebnis erstellt zu haben.

/‘,"ll Teg
A’/_/-‘ ('
, a\ e ® ’

Dornach, 15. April 2024

Der Sachverstandige
Walter Blank - Dipl.-Ing. agr.
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' I Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,
Grunland sudlich von Unterriedern, nordlich der Bundesstralle B 472, dst-

lich angrenzend an die Staatstraf3e St 2370,

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Anlage 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte (1)
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Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' I

Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der Bundesstral3e B 472, dstlich
angrenzend an die Staatstraf3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Anlage 2:  Ausschnitt aus der Ubersichtskarte (11)
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' l Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

Griinland sudlich von Unterriedern, noérdlich der Bundesstrafle B 472, 6st-
lich angrenzend an die Staatstrafle St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Anlage 3: Ausschnitt aus dem Lageplan
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Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' I

Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der Bundesstral3e B 472, dstlich
angrenzend an die Staatstraf3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Anlage 4: Ausschnitt aus der Flurkarte
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' I Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

Grunland stdlich von Unterriedern, nordlich der BundesstralR3e B 472, ¢st-
lich angrenzend an die Staatstraf3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Anlage 5: Luftbild mit Flurkarte
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Flurstiick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf, ' I

Griinland sudlich von Unterriedern, nordlich der BundesstrafRe B 472, dstlich

angrenzend an die Staatstraf3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Anlage 6/1: Bilddokumentation  oben und unten: Flurstiick von Stidwesten
unten: Flurstick mit Entwasserungsgraben
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' I Flursttick Nr. 805, Gemarkung Sindelsdorf,

Grunland stdlich von Unterriedern, nordlich der BundesstralR3e B 472, ¢st-
lich angrenzend an die Staatstraf3e St 2370,
Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 1 K 66/23

Anlage 6/2: Bilddokumentation oben u. unten: Blick nach Osten
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