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Auftrag, Ortstermin, Unterlagen

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 04.02.2025 durch das Amtsgericht
Wolfratshausen mit der Erstellung eines Gutachtens zu dem Grundstiick
FLNr. 161 der Gemarkung Baiernrain beauftragt. Hierbei soll gemil
Beschluss vom 29.01.2025 der Verkehrswert zu aktuellen Wertverhiltnissen

ermittelt werden.

Zur Erstellung des Gutachtens hat der Unterzeichner am 17.07.2025 einen
Ortstermin durchgefiihrt.

Neben den Ergebnissen des Ortstermins und den Erhebungen bei den
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landkreise Bad
Tolz-Wolfratshausen, Miesbach und Miinchen standen dem Unterzeichner zur

Gutachtenerstellung folgende Unterlagen zur Verfligung:

e Ausdruck aus dem Grundbuch von Baiernrain (Bd. 17, Bl. 662), Amtsgericht
Wolfratshausen, 0.D.

e BayernAtlas-plus der Bayerischen Vermessungsverwaltung,

¢ cinschldgige Fachliteratur (wird an entsprechender Stelle zitiert).



2 Methodische Grundlagen

2.1  Verkehrswertbegriff

Leitgedanke der sachverstindigen Ermittlung des Verkehrswerts eines
Bewertungsobjekts ist es, einen marktgerechten Wert darzustellen. Dieser Wert
soll eine Aussage dariiber ermdglichen, auf welchen ,,Preis® des mal3geblichen
Objekts sich fiktive Kéufer und Verkdufer verniinftigerweise einigen sollten,

ohne dass einer von beiden Uibervorteilt wird.

Der Begriff des Verkehrswerts basiert somit auf einer Marktfiktion und orientiert

sich allein an objektiven Merkmalen des Bewertungsobjekts.
Das Bewertungsergebnis soll
e dem fiktiven ,,Verkaufspreis* entsprechen,

¢ sich auf der Grundlage aller tatsdchlichen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts, die fiir jedermann innerhalb des mafBgeblichen Marktes

wertbeeinflussend sind, bestimmen,

e ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse, wie z.B.

Verkauf unter Zeitdruck, Zwang oder Not, ermittelt werden,

e die allgemeinen Marktverhiltnisse zum malBgeblichen Wertermittlungs-
stichtag nachvollziehbar abbilden.

Die Grundlagen fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind im Baugesetzbuch
(BauGB') und in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV?)
enthalten. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht aufungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wiére.*

! BauGB — Baugesetzbuch i.d.F. v. 03.11.2017 (BGBLI. I S. 3634), zuletzt geindert am
20.12.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

2 ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.F. v. 14.07.2021 (BGBI. I
S. 2805)
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Bewertung von unbebauten Grundstiicken

Der Bodenwert von unbebauten Grundstiicken ist i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Hinweise zur Vergleichswertermittlung geben die §§
24 bis 26 ImmoWertV. Die Bodenwertermittlung wird in den §§ 40 bis 45
ImmoWertV konkretisiert.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen nach § 24 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV zur Ermittlung des Bodenwerts auch geeignete Bodenrichtwerte

oder andere Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Sind die Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren durch Indexierung und
mithilfe von Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlidgen nach ihrem
zeitlichen Ursprung und um Abweichungen in den wesentlichen
Grundstiicksmerkmalen marktgerecht angepasst worden, soll ihr arithmetisches

Mittel Grundlage der Berechnung eines vorldaufigen Vergleichswerts sein.

Der vorldufige Vergleichswert ist dann ggf. einer weiteren Marktanpassung
zuzufiihren, wenn er im Kontext der verfiigbaren Daten auf Basis iiberregionaler
Vergleichspreise bzw. aus Vergleichspreisen abgeleitet wurde, die einen Markt
abbilden, in dem das zu bewertende Objekt begriindet einem Teilmarkt
zugeordnet werden kann, dessen Preisniveau sich vom Mittelwert der
iibergeordneten Marktstufe erfahrungsgeméfl deutlich unterscheidet. Diese

Marktanpassung soll durch Zu- und Abschlédge erfolgen.

Bevor dann ein finaler Vergleichswert festgestellt werden kann, ist zu priifen, ob
das zu bewertende Objekt besondere Grundstiicksmerkmale aufweist. Diese
Priifung ist deshalb erforderlich, weil in der Ableitung des vorldufigen
Vergleichspreises nur durchschnittliche Merkmale der Vergleichsobjekte
beriicksichtigt werden. Das Bewertungsobjekt kann jedoch dariiber hinaus
besondere objektspezifische Merkmale aufweisen, die den herangezogenen
Vergleichsobjekten nicht zu eigen sind und folglich in der Ableitung des
vorldufigen Vergleichswerts noch nicht beriicksichtigt sind. Sollten derartige
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vorliegen, sind diese mithilfe

von Zu- und Abschldgen rechnerisch zu beriicksichtigen.



Entwicklungsstufen

Wesentlich fiir die Auswahl von Vergleichsobjekten sollte insbesondere die
Zuordnung des Bewertungsobjekts zu einer Entwicklungsstufe sein. Im Hinblick
auf die Grundstiicksqualitdt sind gemdB3 § 3 ImmoWertV grundsétzlich folgende

Entwicklungsstufen zu unterscheiden:

e Flichen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flidchen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder

forstwirtschaftlich nutzbar sind.

e Bauerwartungsland sind Flidchen, die nach ihren weiteren Grund-
stiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der
sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung

aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

¢ Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder Grofle fiir eine bauliche Nutzung

unzureichend gestaltet sind.

e Baureifes Land sind Fliachen, die nach Offentlich-rechtlichen Vorschriften

und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

e Sonstige Flichen sind Flachen, die sich keinem der anderen Entwicklungs-

zustdnde zuordnen lassen.

Differenzierte Bewertung innerhalb der Entwicklungsstufe , Flichen der
Land- oder Forstwirtschaft*

Vor Inkrafttreten der ImmoWertV am 01.07.2010 wurden in der damals geltenden
Wertermittlungsverordnung (WertV)® Flichen der Land- und Forstwirtschaft
differenzierter betrachtet und danach unterschieden, ob auf absehbare Zeit nur
eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung mdéglich ist oder ob sich die Flachen
dartiber hinaus auch fiir eine auBBerlandwirtschaftliche Nutzung eignen wiirden,

ohne dass eine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

3 WertV — Wertermittlungsverordnung i.d.F. v. 06.12.1988 (BGBL 1 S. 2209),
aufgehoben durch § 24 i.d.F. v. 19.05.2010 (BGBI. I S. 639)



Sowohl in der Literatur als auch in Fachkreisen wird eine derartige
Differenzierung auch heute noch aufrechterhalten, da dies das Marktverhalten

widerspiegelt.*

Auch in der amtlichen Begriindung der ImmoWertV wird beziiglich einer
Differenzierung der Entwicklungsstufe ,,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft*
klargestellt:’

,Eine differenzierte Behandlung des Agrarlands entsprechend seiner
jeweiligen Wertigkeit [...] bleibt im Ubrigen zulissig.

Der Unterzeichner schlieft sich dieser Auffassung ebenfalls an, da eine am
Ortsrand oder in Ortsrandndhe gelegene landwirtschaftliche Fliche bei sonst
identischen Merkmalen nicht den gleichen Wert haben kann, wie eine abseits
bzw. ortsfern gelegene Fliche. Insofern werden ,Flichen der Land- oder
Forstwirtschaft®, fiir die zwar keine Bauerwartung besteht, die aber aufgrund ihrer
Lage und ihrer Entwicklungschancen zwischen reinem Agrarland und
Bauerwartungsland unterster Stufe einzuordnen sind, wie bisher als

,hoherwertiges Agrarland* bezeichnet.

Liegen hingegen Fldchen vor, die sich zwar prinzipiell landwirtschaftlich nutzen
lassen, die sich jedoch (z.B. aufgrund der Form, des Geldndeprofils, der
Bodenverhiltnisse etc.) durch eine iibliche Produktionstechnik kaum
wirtschaftlich nutzen lassen oder deren Bewirtschaftung von Amts wegen
eingeschrankt ist (Natur-, Wasserschutzgebiete u.a.), sind sie ,,beeintrachtigtes

Agrarland®.

Auch bei einer Differenzierung innerhalb der Entwicklungsstufe ,,Flichen der
Land- oder Forstwirtschaft (z.B. in hoherwertiges, reines und beeintrachtigtes
Agrarland) ist der Wert eines so kategorisierten Objekts im
Vergleichswertverfahren aus Kaufpreisen von Grundstiicken vergleichbarer
Qualitdt oder alternativ aus dem Bodenrichtwert fiir Flichen der Landwirtschaft

abzuleiten.

* vgl. zB. GERARDY, T.; MOCKEL, R.; TROFF, H.; BISCHOFF, B. (Hrsg.): Praxis der

Grundstiicksbewertung. 105. Ausgabe 03/2014, Abschnitt 3.3.1, S. 18 f.
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (ImmoWertV). Bundesdrucksache 171/10 vom 26.03.2010, S. 40

5



Beschreibung des Bewertungsobjekts

3.1 Lage

Das gegenstindliche Grundstiick FI.Nr. 161 befindet sich in der Gemarkung
Baiernrain. Diese liegt im nordostlichen Bereich der Gemeinde Dietramszell und
mithin im Nordosten des Landkreises Bad Tolz-Wolfratshausen. Die

Lageverhéltnisse konnen auch der Anlage 1, Blitter 1 bis 3, entnommen werden.
Die Fahrentfernungen betragen

e ins Zentrum der Gemeinde Dietramszell ca. 7,5 km,

e zur siidostlich gelegenen Bundesstrale B 13 ca. 9,2 km,

e zur Autobahnanschlussstelle ,,Holzkirchen® an der A 8 ca. 13 km,

e zur westlich gelegenen Bundesstralle B 11 ca. 17 km,

e zum Landratsamt Bad T6lz ca. 21 km,

¢ ins Zentrum der Landeshauptstadt Miinchen (Marienplatz) ca. 32 km.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Dietramszell ist in den letzten Jahrzehnten
kontinuierlich auf knapp 5.600 Personen gestiegen.® Es sind Einrichtungen des
taglichen Bedarfs vorhanden. Die umliegenden Stidte Bad To6lz und
Wolfratshausen stellen ferner soziale, medizinische und kulturelle Infrastruktur

zur Verfligung.

Die Gemeinde Dietramszell befindet sich durch die rdumliche Nédhe zur
Landeshauptstadt Miinchen zudem in einer wirtschaftlich leistungsstarken
Region.

Die Mikrolage des gegenstdandlichen Grundstiicks ist in Anlage 1, Blitter 4 bis 6,

abgebildet. Sie ist wie folgt zu charakterisieren:

e Die FL.Nt. 161 kartiert zwischen den Ortschaften Baiernrain und Steingau. Das
Flurstiick befindet sich dort etwa 150 m siidostlich der Bebauung von

Baiernrain.

6

vgl. BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK: Statistik kommunal 2024. Gemeinde
Dietramszell 09 173 118. URL:
https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2024/09173118.p
df
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e Das Flurstiick kartiert unmittelbar nordlich der KreisstraBe TOL 9, welche die

Ortschaften Baiernrain und Steingau miteinander verbindet.

e Das Bewertungsobjekt befindet sich dort im Miindungsbereich der Kreisstral3e

TOL 9 und der VerbindungsstraBe ,,Am Schmiedberg*.

e Das Umfeld ist tiberwiegend durch land- und forstwirtschaftliche Nutzfldchen

sowie der Bebauung von Baiernrain gepragt.

Grundbuch

Das gegenstdndliche Grundstiick ist vorgetragen im Grundbuch von Baiernrain
am Amtsgericht Wolfratshausen (Bd. 17, Bl. 662).” Dort sind die in Tabelle 1

aufgefiihrten Daten vermerkt.

Tabelle 1: Grundbuchdaten

FLNr. | Wirtschaftsart und Lage Fliiche
Gemarkung Baiernrain
161 | Baiernrainer Feld, Landwirtschaftsfliche 5.710 m?

Quelle: Eigene Darstellung gem. Grundbuch von Baiernrain, Bd. 17, Bl. 662

In Abteilung II sind folgende Lasten und Beschriankungen eingetragen:

e Leitungsrechte

,Rohrleitungs- und Deichrecht; fiir jeweilige Eigentiimer von BVNr. 1

in Bd. 17 BL. 632; gem. Bew. vom 5.7.1989; [...]*

Nach Auskiinften am Ortstermin ist das Recht wohl im Zusammenhang mit

der ehemaligen Funktion als Schonungsteich zu sehen.

,Rohrleitungs- und Deichrecht; fiir Freistaat Bayern; gem. Bew. vom
5.7.1989; [...]*

Ferner hat die Gemeinde Dietramszell das Recht die Abwasserleitung zu haben

und zu benutzen. Dies betrifft eine sehr kleine Teilflache im Nordwesten. Dort

schwenkt die Leitung aus dem Bereich des angrenzenden Wegs auf das
Grundstiick.

7

Dem Unterzeichner wurde eine Kopie des Grundbuchs mit Ubersendung des Auftrags
und des Beschlusses vom Amtsgericht Wolfratshausen zur Verfligung gestellt.
Angaben iiber die Daten des Abdrucks bzw. letzte Anderungen des Grundbuchs
werden auf der vorliegenden Kopie nicht dargestellt.
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,Beschriankte personliche Dienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht samt
Nebenrechten, Bebauungs- und Bepflanzungsbeschrinkung) fiir
Gemeinde Dietramszell; gemil3 Bewilligung vom 17.07.2023, [...]

Hinsichtlich der beschrinkt personlichen Dienstbarkeit wurde dem
Unterzeichner auf Anfrage an die Gemeinde Dietramszell Auskunft gegeben.
Demnach ist

,»Die Gemeinde Dietramszell [...] auf Dauer berechtigt, in dem

belasteten Grundstiick eine Abwasserleitung unterirdisch zu verlegen,
zu unterhalten, zu erncuern und zu benutzen.

Die Gemeinde Dietramszell ist berechtigt, hierzu das Grundstiick zu
betreten und erforderlichenfalls zu befahren. Anfallende Arbeiten kann
sie auch durch Dritte ausfithren lassen.

Der Grundstiickseigentiimer darf in dem vier Meter breiten
Schutzstreifen wéhrend des Bestehens der Leitung keine Gebdude
errichten, keine Bepflanzungen vornehmen, welche den Betrieb und die
Instandhaltung der Leitung beeintrachtigen, und keine Schuttgiiter,
Baustoffe und wassergefidhrdende Stoffe lagern. Geldndednderungen
(z.B. Niveau) und leichte Befestigungen der Fliche (z.B. als Parkplatz)
sind mit der Berechtigten abzustimmen.*

Dem Unterzeichner wurde ebenfalls ein Lageplan iibersandt, aus dem der
Verlauf der Leitung ersichtlich ist.3

Neben den oben genannten Lasten und Beschrankungen ist in Abteilung II ferner

die Zwangsversteigerung eingetragen.

In Abteilung III des Grundbuchs sind Eintragung vorhanden. Im Rahmen der
Verkehrswertermittlung wird jedoch von einer Freistellung und mithin einem

unbelasteten Zustand ausgegangen.

8

Hinsichtlich des Lageplans handelt es sich um keinen amtlichen Lageplan, welcher
nur fiir dienstliche Zwecke verwendet werden darf. Eine Darstellung des Lageplans
erfolgt daher nicht.
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Nutzung

Hierzu konnen zwei verschiedene Teilbereiche voneinander abgegrenzt werden:

Der nordliche und groBere Bereich des Flurstiicks bemisst sich planimetrisch
auf eine Flache von etwa 4.150 m? und ist ein mit Biischen und Schilf

bewachsener Weiher. Dieser Bereich war friiher ein Schonungsteich.

Der siidliche Teilbereich von FL.Nr. 161 mit einer Fliche von rechnerisch
1.560 m*> wird im Rahmen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung als
Griinlandflache genutzt. Der Bereich wird mit einer benachbarten Flache als

zusammenhangender Griinlandschlag bewirtschaftet.

Grundstiicksform und Relief

Beziiglich der Formgebung konnen nach den Ergebnissen am Ortstermin folgende

Eigenschaften zusammengefasst werden:

Das Flurstiick Nr. 161 hat eine unregelmiflige Form (vgl. Anlage 1, Blatt 6).

Die siidostliche Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 161 ist bogenformig. Sie wird
im Wesentlichen durch den Verlauf der KreisstraBe TOL 9 geprigt und verfiigt

iber eine Lange von etwa 115 m.

Die nordostliche Grenze ist ebenfalls bogenformig. Sie wird durch den Verlauf
der Verbindungsstralle ,,Am Schmiedlberg* geprigt und bemisst sich auf eine
Lange von knapp 120 m. Die westliche Grundstiicksgrenze ist geradlinig und

verfiigt liber eine Lange von etwa 110 m.

Auch der Griinlandteil und der Weiher sind unregelmifig geformt.

Das Geldnde ist uneben (vgl. Anlage 1, Blatt 7).

Standortverhiltnisse, Boden

Aus Perspektive einer landwirtschaftlichen Nutzung sind neben der Lage

insbesondere die Zusammensetzung und der Zustand der Béden von Bedeutung.

Aus kulturhistorischer Sicht befindet sich das Flurstiick im Randbereich des Tolz-
Miesbacher Oberlands. ,,Das To6lz-Miesbacher Oberland hebt sich [...] durch den
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groferen Abwechslungsreichtum seines Voralpenbereichs ab*.’ Dabei kann eine
deutliche Differenzierung zwischen dem Mangfallgebirge, den Voralpen um
Tegernsee und Schliersee sowie voralpenldndisches Hiigel- und Moorland
vorgenommen werden.

Der Standort zeichnet sich durch Jahresdurchschnittstemperaturen von ca. 8,2°C

bis 10,2°C aus. Die Jahresniederschlige reichen von ca. 910 mm bis 1.470 mm.°

Das Grundstiick befindet sich nach der Ubersichtsbodenkarte im Wesentlichen in
Gebieten mit ,,Fast ausschlieBlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium)®.
Lediglich ein kleiner Teil im siidwestlichen Bereich des Flurstiicks befindet sich
in Gebieten mit ,,Fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus
kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) iiber Carbonat-
sandkies bis -schluffkies (Schotter)*.

Nach den Ergebnissen der amtlichen Bodenschédtzung wurde das Grundstiick in
drei Bereiche eingeteilt (vgl. Anlage 1, Blatt 8).

e Ein schmaler Bereich im Nordosten des Flurstiicks wurde als Griinland-Acker
erfasst und verfiigt liber einen Lehmboden mit iiberdurchschnittlicher
natiirlicher Ertragsfihigkeit (Klassifizierung BodSchitzG!!: (LIb2) 60/58).

e Ein weiterer Bereich im Siidwesten des Flurstiick wurde ebenfalls als
Griinland-Acker erfasst. Der Teilbereich umfasst im Wesentlichen das
Griinland der FL.Nr. 161 und kennzeichnet sich ebenfalls durch einen
Lehmboden mit {iberdurchschnittlichem Ertragspotenzial ((LIIb2) 57/55).

e Der zentrale und mithin groBte Bereich des Flurstiicks wurde von der

amtlichen Bodenschitzung nicht erfasst.

® BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Hrsg.): Tolz-Miesbacher Oberland. URL:
https://www.lfu.bayern.de/natur/kulturlandschaft/gliederung/doc/56.pdf

10" AGRARMETEOROLOGIE BAYERN (Hrsg.): Wetterstation Otterfing (709 m); verfiigbare
Jahre 2016 - 2024.

" BodSchitzG — Bodenschétzungsgesetz i.d.F. v. 20.12.2007 (BGBI. I S. 3150, 3176),
zuletzt gedndert am 26.11.2019 (BGBI. I S.1794)
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Erschliefung

Das Grundstiick ist anhand der angrenzenden KreisstraBe TOL 9 bzw. der
Verbindungsstrae ,,Am Schmiedberg® an das oOffentliche Wegenetz

angeschlossen.

Schutzgebiete

Nach der im BayernAtlas plus hinterlegten Information sind auf den

gegenstindlichen Grundstiicken keine nennenswerten Schutzgebiete kartiert.

Bauleitplanung

Die Bauleitplanung beschreibt das System der Raumordnung auf gemeindlicher
Ebene. Dabei ist nach den §§ 5 bis 10 BauGB die vorbereitende von der

verbindlichen Bauleitplanung zu unterscheiden:

Die vorbereitende Bauleitplanung beschreibt fiir das ganze Gemeindegebiet die

sich aus der beabsichtigten Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung.

Zum Stand der Bauleitplanung liegen dem Unterzeichner Auskiinfte von der

Bauverwaltung der Gemeinde Dietramszell vor.

Demnach ist das gegenstindliche Flurstiick im aktuell rechtswirksamen

Flachennutzungsplan (FNP) als ,,Fliche fiir die Landwirtschaft* dargestellt.

AuBlerdem hat der Unterzeichner die Auskunft erhalten, dass fiir das Flurstiick
keine verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) bestehe. Auch seien keine

darauf gerichteten Planungen vorhanden.

Hinsichtlich der benachbarten Planungen der Gemeinde wurde dem

Unterzeichner schriftlich beschrieben:

,Der kiirzlich in Kraft getretene Bebauungsplan Baiernrain Nr. 4 Am
Schmiedberg sowie die zugehdrige 19. Anderung des Flichen-
nutzungsplans tangieren das genannte Flurstiick, was baurechtlich
jedoch keine Auswirkung auf dieses hat. Es ist nach unserer
Einschitzung weiter von einer rein landwirtschaftlichen Flache
auszugehen. Eine Uberplanung ist derzeit von der Gemeinde nicht
angedacht.*

Das Grundstiick ist dem baurechtlichen Auf3enbereich zuzuordnen.
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Ableitung der Grundstiicksqualitit

Folgende Aspekte sind fiir die Einordnung von FI.Nr. 161, Gmkg. Baiernrain,

wesentlich:

e Die Fliache ist teilweise ein mit Bischen und Schilf bewachsener Weiher

(Unland) und wird teilweise als Griinland genutzt.

e Das Umfeld ist durch land- und forstwirtschaftliche Nutzflaichen sowie die

Bebauung von Baiernrain gepragt.
e Es besteht durch zwei angrenzende Stralen Zugang zum Flurstiick.
¢ Die Fliache befindet sich im baurechtlichen AuBlenbereich.
e Der FNP stellt den Bereich als ,,Fldache fiir die Landwirtschaft® dar.

e Es bestehen keine verbindliche Bauleitplanung oder darauf gerichtete

Planungen.

Das Grundstiick ist somit als ,,Flidche der Land- oder Forstwirtschaft® oder als

»Sonstige Fliche* i.S. von § 3 ImmoWertV zu qualifizieren.
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Bewertung

Auswahl der Bewertungsmethode

Zu bewerten ist ein Grundstick im baurechtlichen Aullenbereich, das

landwirtschaftlich genutzt wird.

Wie in Abschnitt 2.2 erldutert, ist der Verkehrswert von unbebauten

Grundstiicken im Vergleichswertverfahren festzustellen.

Allgemeines Grundstiickspreisniveau

In Bayern werden von den an den Landratsdmtern eingerichteten Gutachter-
ausschiissen Kaufpreissammlungen gefiihrt. Hierzu werden die Gutachter-
ausschiisse von den Notariaten liber Verkédufe informiert. Zusitzlich holen sie
Angaben zu den betreffenden Objekten bei den Kéufern ein (Fragebogen). Aus
den Kaufpreissammlungen konnen von Offentlich bestellten und beeidigten
Sachverstindigen bei Nachweis eines berechtigten Interesses Kaufpreise (KP)

erfragt werden.

Als Bewertungsgrundlage hat der Unterzeichner deshalb von der Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Bereich der Landkreise Bad
Tolz-Wolfratshausen, Miesbach und Miinchen Kaufpreise erhalten. Sie sind in
Tabelle 2 aufgefiihrt.

Neben den Kaufpreisen mit Angabe der FlichengroBen und Nutzungsarten liegen
dem Unterzeichner auch Angaben zur genauen Lage (F1.Nrn.) sowie ggf. weitere
Bemerkungen der Gutachterausschiisse zu objektspezifischen Merkmalen vor.
Diese konnen im Gutachten jedoch mit Blick auf den rechtlich gebotenen
Datenschutz nur insoweit aufgefiihrt werden, als dass keine Riickschliisse auf die
konkrete Lage der Vergleichsobjekte und mithin moglicherweise bei deren
Verkauf involvierten Personen méglich sind.!? Die Beschreibung der Vergleichs-

grundstiicke erfolgt somit nur in anonymisierter Form.

12

vgl. BayGaV — Verordnung iiber die Gutachterausschiisse, die Kaufpreissammlungen

und die Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch i.d.F. vom 05.04.2005 (GVBI.
S. 88), zuletzt gedndert am 24.05.2022 (GVBI. S. 246)
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Ifd. | Datum | Fliche | Preis Nutzung, Lage, sonstiges Bonitiit
Nr. m? €/m? (A = Ackerland; Gr = Griinland; Fg = Feldgehdlz; (Acker- bzw.
B-Plan = Bebauungsplan) Griinlandzahl)
Gemarkung Arget
1 11/22| 26.934 10,00 | Gr; ehem. Kiesgrube; regelm. Form; eben; -
Waldrandlage; Wegerecht
2 01/25 1.080 21,30 | Gr; regelm. Form; tlw. Fg; Ortsrandlage 58
Gemarkung Baiernrain
3 | 11/22 | 30.881 | 4,70 | Gr; W; regelm. Form; leichte Hanglage | 48 - 53
Gemarkung Hartpenning
4 06/22 217 20,00 | Gr; regelm. Form; eben; Ortsrandlage 50
5 04/23| 10.816| 17,00 | Gr; regelm. Form; eben 50
6 04/23 14.337 19,00 Gr; regelm. Form; eben; Waldrandlage 49
7 04 /23 8.034 17,43 | Gr; regelm. Form; eben 56
8 09/23| 37.360 17,00 | Gr; regelm. Form; eben 40 - 57
9 02/24 9.200 13,50 | Gr; langgestreckt; eben; tlw. Fg 54 -55
10 03/24 121 30,00 Gr; regelm. Form; eben; Ortsrandlage 40
11 06/24 567 141,09 | Gr; regelm. Form; gem. B-Plan Ausgleichs- / 48
Griinflache
12 10/ 24 17.290 17,35 | Gr; regelm. Form; eben; Leituungsrecht 58
Gemarkung Linden
13 | 03/25] 8.158] 11,65 |Gr; langgestreckt; eben | 56
Gemarkung Moosham
14 | 08/23 | 63.700 | 3,92 | Gr; ehem. Kiesgrube; regelm. Form; eben | 15
Gemarkung Otterfing
15 08/22 138 300,00 | Gr; regelm. Form; gem. B-Plan Ausgleichs- / 55
Griinflache
16 05/23 5.869 255,58 | Gr; unregelm. Form; eben; Ortsrandlage 58
17 06/23 2.000 13,00 | Gr; unregelm. Form; eben; Ortsrandlage 53
18 01/25 1.938 350,00 | Gr; unregelm. Form; eben; Ortsrandlage 58
19 03/25 596 83,89 Gr; A; regelm. Form; eben; Ortsrandlage 58
Gemarkung Sauerlach
20 | 03/22]  833] 12,00 Gr; regelm Form; eben; thw. Fg | s5

Quelle: Eigene Darstellung gem. Auskunft der Gutachterausschiisse Bad T6lz-Wolfratshausen,
Miesbach und Miinchen

Die Auswertung der aufgefiihrten KP erfolgt in mehreren sachlich gebotenen

Schritten. Diese lassen sich insbesondere aus § 25 1.V.m § 9 der ImmoWertV

ableiten:

»Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.*

,»Bel Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten

durch geeignete Indexreihen oder

in anderer Weise an die

Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wert-
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ermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten,
durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge oder
in anderer Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind um die
Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu
bereinigen.*

Eignung der Vergleichsobjekte

Zunéchst ist zu priifen, ob einzelne Kaufpreise aus der weiteren Analyse
ausgeschlossen werden miissen, da sie sich bei Wiirdigung der Merkmale der
jeweiligen Vergleichsobjekte nicht fiir einen unmittelbaren oder mittelbaren
Vergleich mit den Bewertungsobjekten eignen. Des Weiteren ist zu priifen, ob die
Kaufpreise um die Werteinfliisse objektspezifischer Merkmale bereinigt werden

miissen:
e KPmitdenlfd. Nm. 1,5,6,7,8,9, 12, 14 und 20

Fiir eine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen wurde der Erhebungsraum auch
auf benachbarte Gemarkungen erweitert. Hier bestehen teilweise andere
Preisniveaus. Um diese Lageunterschiede auszugleichen erfolgt eine
Korrektur der Kaufpreise nach dem Verhéltnis der Bodenrichtwerte fiir
Landwirtschaftsflichen in den betreffenden Gemarkungen einerseits und der

Gemarkung Baiernrain andererseits.
e KP mit den Ifd. Nrn. 1 und 6

Es handelt sich um Waldrandlagen, bei denen vor allem aufgrund der
Verschattung mit Ertragsnachteilen zu rechnen ist. Auf dem gesunden
Grundstiicksmarkt fiihrt dies i.d.R. zu Wertabschligen.

Der Unterzeichner nimmt mit Blick auf den Umfang und die Lage des
Waldrands eine Korrektur um +5 % (Nr. 1) und um +8 % (Nr. 6) vor.

e KP mit den Ifd. Nrn. 2, 3, 9 und 20

Diese Flachen weisen nennenswerte Anteile an Feldgeholz (bis Wald) auf, die
sich kaum wirtschaftlich nutzen lassen bzw. fiir die am Grundstiicksmarkt
Preise unterhalb der Griinlandpreise iiblich sind. Deshalb wird eine Korrektur
um +3 % (Nr. 9), um +10 % (Nr. 2) und um +15 % (Nrn. 3, 20) vorgenommen.
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e KP mitden Ifd. Nrn. 1 und 12

Es handelt sich um eine Fliche mit Hochspannungsleitungen und um eine
mit Wegerechten belastete Fldche. Der Unterzeichner beriicksichtigt die
rechtlichen Einschrdnkungen mit Blick auf die betroffene Teilflache mit einer
Wertberichtigung um + 3 % (Nr. 12) und um + 5 % (Nr. 1).

Uberpriifung etwaiger Anderungen der allgemeinen Wertverhiiltnisse

Fiir Preise aus friiheren Verkaufsfillen ist grundsitzlich fraglich, ob sie einer
Anpassung bediirfen. Eine solche Anpassung ist nach § 9 ImmoWertV geboten,

wenn sich die allgemeinen Preisverhéltnisse im Zeitablauf gedndert haben.

Als Quelle fiir Daten zur Preisentwicklung sind die Veroffentlichungen des
BAYERISCHEN LANDESAMTS FUR STATISTIK !* zu nennen. In der Abbildung 1 ist
der Verlauf der ermittelten Durchschnittspreise fiir landwirtschaftliche
Nutzflichen im Landkreis Bad To6lz-Wolfratshausen fiir den Zeitraum 2014 bis
2023 dargestellt.

12 €/m?

10 €/m?

8 €/m?

6 €/m?

4 €/m?

2 €/m?

0 €/m?

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

= K aufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke im Lkr. Bad To6lz-Wolfratshausen

Abbildung 1: Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflichen im Landkreis Bad Tolz-
Wolfratshausen im Zeitraum 2014 bis 2023

Quelle: Eigene Darstellung gem. BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK (Hrsg.): Kaufwerte
fiir landwirtschaftliche Nutzflachen in Bayern. Reihe M 17 j, div. Jg.;

13 BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK (Hrsg.): Kaufwerte fiir landwirtschaftliche
Nutzflichen in Bayern. Reihe M 17 j, div. Jg.; BAYERISCHES LANDESAMT FUR
STATISTIK (Hrsg.): Kaufwerte fiir Bauland in Bayern. Reihe M 16 j, div. Jg.
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Es wird augenscheinlich ein ansteigender Trend der Kaufwerte fiir
landwirtschaftliche Nutzflichen deutlich. Auch eine statistische Auswertung
durch einen MANN-KENDALL-Test kann im Betrachtungszeitraum einen Trend

auf dem 5 %-Konfidenzniveau signifikant nachweisen.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt hat sich dann Anfang / Mitte 2022 stark
gedndert. Aufgrund einer Wende in der Zinspolitik der EZB bei einem historisch
starken Anstieg der Inflation sind auch die Finanzierungskosten fiir Immobilien
stark gestiegen. Im Lichte der stark steigenden Lebenshaltungskosten,
konjunktureller Unsicherheiten und des gestiegenen Zinsniveaus sind die

Zahlungsbereitschaften der Akteure des Grundstiicksmarkts stark gefallen.

Nach Berichten verschiedenster Marktteilnehmer ist auch aktuell eine gewisse
Stagnation des Grundstiicksmarkts zu beobachten. Die mittlere Vermarktungs-
dauer nahm gegeniiber der Zeit vor dem o.g. Zinsanstieg deutlich zu und vielfach
sind Verkdufe nur zu reduzierten Preisen moglich. Fiir den Geschoss-
wohnungsbau wird von groBBeren Maklerhdusern ein Preiseinbruch im Bereich

von -10 % bis - 15 % genannt.

Nach einer Analyse des Verbands deutscher Pfandbriefbanken e.V. (vdp), der
regelmédfBig Miet- und Kaufpreise aus Transaktionsdaten von mehr als 700
Banken auswertet, sind die Preise fiir Wohnimmobilien in Deutschland im
Vorjahresvergleich (1. Quartal 2025 zu 2024) etwas gestiegen.'* Preisriickginge
waren vor allem in 2023 und Anfang des Jahres 2024 zu beobachten und sind
dann mit dem jlingsten leichten Riickgang des Zinsniveaus und wohl auch als
Auswirkung von Lohnerh6hungen zunehmend weniger stark ausgefallen.
Insgesamt liegen die Preise in Deutschland nach den vdp-Daten Ende des 1.
Quartals 2025 um etwa -7,3 % unterhalb des Preisniveaus im 2. Quartal 2022.
Weiter wird fiir Miinchen in diesem Zeitraum ein Preisriickgang von -7,6 % fiir
selbstgenutztes Wohneigentum, mit -8,4 % fiir Einfamilienhduser und -7,2 % fiir

Eigentumswohnungen, genannt.'

4 Verband deutscher Pfandbriefbanken (Hrsg.): Immobilienpreisindex (GRX) — vdp
Index Q 1.2025

15 Verband deutscher Pfandbriefbanken (Hrsg.): Immobilienpreisindex Regional — vdp
Index Q 4.2024



-20 -

Auswertungen zum landwirtschaftlichen Bodenmarkt liegen bislang nur vom
Gutachterausschuss Dachau vor. Das dortige Marktgeschehen ist aber ebenfalls
von der Nédhe zu Ballungsrdumen geprégt. Fiir Landwirtschaftsflichen wurde
vom Gutachterausschuss Dachau ein Preisriickgang in 2023 um - 1,56 % fest-
gestellt. Dies deckt sich mit der Beobachtung des Unterzeichners einer gewissen

Stagnation des landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkts.

Vor diesem Hintergrund geht der Unterzeichner von sich nachhaltig
verindernden Wertverhiltnissen im Sinne des § 9 ImmoWertV aus und
nimmt eine Indexierung der Vergleichspreise vor. Bis einschlieBlich der ersten
Jahreshilfte 2022 geht der Unterzeichner von einer Korrektur um + 7 % p.a. fiir
Landwirtschaftsflichen aus. Ab der zweiten Jahreshilfte 2022 wird aufgrund
der jingsten Entwicklungen von einer Korrektur um -2 % p.a. fiir

Landwirtschaftsflichen ausgegangen.

Vergleichspreise

Die nach Maligabe der obigen Erlduterungen korrigierten Werte sind als
Vergleichspreise (VGP) in der nachfolgenden Tabelle noch einmal

wiedergegeben:

Tabelle 3: Vergleichspreise

Ifd. | Datum | Fliche | Preis Nutzung, Lage, sonstiges Bonitit
Nr. m? €/m? (A = Ackerland; Gr = Griinland; Fg = Feldgehdlz; (Acker- bzw.
B-Plan = Bebauungsplan) Griinlandzahl)
Gemarkung Arget
1 11/22| 26.934 7,19 | Gr; ehem. Kiesgrube; regelm. Form; eben; -
Waldrandlage; Wegerecht
2 01/25 1.080 23,19 | Gr; regelm. Form; tlw. Fg; Ortsrandlage 58
Gemarkung Baiernrain
3 | 11/22 | 30.881 | 5,12 | Gr; W; regelm. Form; leichte Hanglage | 48 - 53
Gemarkung Hartpenning
4 06 /22 217 18,79 | Gr; regelm. Form; eben; Ortsrandlage 50
5 04/23| 10.816 14,08 | Gr; regelm. Form; eben 50
6 04/23| 14.337 15,11 | Gr; regelm. Form; eben; Waldrandlage 49
7 04/23| 8.034| 14,44 | Gr; regelm. Form; eben 56
8 09/23| 37.360 12,62 | Gr; regelm. Form; eben 40 - 57
9 02/24| 9.200| 11,71 Gr; langgestreckt; eben; thw. Fg 54-55
10 03/24 121 29,20) | Gr; regelm. Form; eben; Ortsrandlage 40
11 06/24 567 138,04 | Gr; regelm. Form; gem. B-Plan Ausgleichs-/ 48
Griinflache
12 10/24| 17.290 13,73 | Gr; regelm. Form; eben; Leituungsrecht 58

= Fortsetzung
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Gemarkung Linden

13 | 03/25| 8.158|  11,57]Gr; langgestreckt; eben | 56
Gemarkung Moosham

14 I 08/23 I 63.700 I 3,28 | Gr; ehem. Kiesgrube; regelm. Form; eben I 15
Gemarkung Otterfing

15 08/22 138 282,84 | Gr; regelm. Form; gem. B-Plan Ausgleichs- / 55

Griinflache

16 05/23 5.869 244,64 | Gr; unregelm. Form; eben; Ortsrandlage 58

17 06/23 2.000 12,46 | Gr; unregelm. Form; eben; Ortsrandlage 53

18 01/25 1.938 346,47 | Gr; unregelm. Form; eben; Ortsrandlage 58

19 03/25 596 83,33 | Gr; A; regelm. Form; eben; Ortsrandlage 58
Gemarkung Sauerlach

20 | 03/22]  833]  9,08]Gr; regelm Form; cben; thw. Fg | 55

Quelle: Eigene Darstellung gem. Auskunft der Gutachterausschiisse Bad T6lz-Wolfratshausen,
Miesbach und Miinchen

Aussonderung ungewdéhnlich niedriger oder hoher Preise

GemalB § 9 ImmoWertV ist anzunehmen, dass ,,besondere oder personliche
Verhiltnisse* preisbeeinflussend gewirkt haben, wenn ,,Kaufpreise und andere
Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen

abweichen.

Zur Identifizierung moglicher Ausreifler wendet der Unterzeichner in der Regel
einen BOX-PLOT-Test fiir die Vergleichspreise an. Nach diesem Test liegen

jedoch (aufgrund der allg. Preisstreuung) keine Ausrei3er vor.
Spannen und Mittelwerte
Aus den korrigierten Vergleichspreisen ergeben sich folgende Spannen und

Mittelwerte:

Tabelle 4: Spannen und Mittelwerte der Vergleichspreise

Nutzung Mittelwert Spanne
Griinland 10,72 €/m? 3,28€/m*> bis 15,11 €/m?
Landwirtschaftsfl. in Ortsrandlagen 131,00 €/m? 12,46 €m?  bis 346,47 €/m?

Quelle: Eigene Darstellung
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Bodenrichtwert

Erginzend zu der Vergleichspreisanalyse greift der Unterzeichner auf die

Bodenrichtwerte zurtick.

e Fir die Zone ,Landwirtschaftliche Flichen“ der Gemeinde Dietramszell
wurde durch den Gutachterausschuss Bad Tolz-Wolfratshausen zum
01.01.2024 fiir Griinlandflaichen mit einer Bonitdt > 50 Bodenpunkten ein

Bodenrichtwert in Hohe von 11,70 €/m? ausgewiesen.

Nimmt man die o.g. Preisentwicklung an, dann errechnet sich ein auf aktuelle

Verhiltnisse korrigierter Wert von
11,70 €/m> x 0,98'12= 11,33 €/m>. rd. 11,00 €/m>.
Dies entspricht auch etwa dem Mittel der Vergleichspreise.

e Weiter hat der Gutachterausschuss Bad Tolz-Wolfratshausen fiir dieselbe Zone
zum 01.01.2024 fiir Griinlandflachen mit einer Bonitidt < 20 Bodenpunkten

bzw. Unland einen Bodenrichtwert in Hohe von 4,00 €/m? ausgewiesen.

Nimmt man die o.g. Preisentwicklung an, dann errechnet sich ein auf aktuelle

Verhiltnisse korrigierter Wert von
4,00 €/m? x 0,98'712= 3,87 €/m?. rd. 3,90 €/m>.

Dies entspricht etwa dem BGP mit der 1fd. Nr. 14 zu einem vergleichbaren
Grundstiick.

Bewertung der FL.Nr. 161, Gmkg. Baiernrain

Bewertung der Griinlandteilfliche

Obschon die Fliche bei Realisierung der Bauleitplanung auf den benachbarten
Flachen zukiinftig eine Ortsrandlage bildet, besteht nach Auskunft der Gemeinde
keine Entwicklungsperspektive fiir das Bewertungsobjekt. Die VGP fiir Ortsrand-
lagen konnen deshalb kaum als Grundlage fiir die Wertermittlung herangezogen

werden. Auch handelt es sich dabei mitunter um Bauerwartungsland.

Die in Abschnitt 3 beschriebenen Merkmale sind mit Blick auf die in Abschnitt

4.1 untersuchten Vergleichswerte fiir Griinland wie folgt zu bewerten:

e Die Teilflache wird als Griinland genutzt. Die Flache (1.560 m?) ist wesentlich
kleiner als das Mittel der Vergleichswerte fiir Griinland (20.686 m?).
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Eine Abweichung in der FldchengroBe legt grundsétzlich eine Wertkorrektur
nahe, die erfahrungsgemifl mit zunehmender Grundstiicksgrofle abnimmt.
D.h., Abweichungen sind relativ bedeutend bei kleineren Grundstiicken, da die
Nachteile bei deren Bewirtschaftung vergleichsweise hoch sind, wéhrend die
GroBenvorteile bei der Bewirtschaftung ohnehin sehr grofer Flidchen bei

derselben absoluten Flichenabweichung meist geringer ausfallen.

Im vorliegenden Fall ergeben sich nennenswerte GroBBennachteile gegeniiber
dem Mittel der Vergleichspreise. Der Unterzeichner geht hierfiir von einer
Wertkorrektur von - 20 % aus.

e Die Bodengiite liegt liber dem Mittel der Vergleichswerte, wihrend die
Formgebung unvorteilhaft ist. In einer Gesamtschau erachtet der

Unterzeichner keine Wertkorrektur fur erforderlich.

Ausgehend vom Mittel der Vergleichswerte von rund 11,00 €/m? fiir mittleres

Griinland ermittelt sich ein Verkehrswert der Griindlandteilfliche von

1.560 m*x 11,00 €/m? x 0,80 = 13.728,00 €, gerundet 14.000,00 €.

Bewertung der Weiherfliche

Zur Einordnung des mit Biischen und Schilf bewachsenen Weiher ist Folgendes

festzuhalten:

Die ImmoWertV weist in § 45 darauf hin, dass der Verkehrswert von
Wasserflichen vor allem von der rechtlich zuldssigen Nutzungsmoglichkeit
abhéngt und dass eine Abhingigkeit zwischen dem Verkehrswert einer
Wasserfliche und dem Verkehrswert einer mit dieser in wirtschaftlichem
Zusammenhang stehenden Landfldche, die nicht unmittelbar benachbart sein
muss, bestehen kann. Uber den Gemeingebrauch hinausgehende Nutzungs-
moglichkeiten entstehen 1.d.R. durch oOffentlich-rechtliche Erlaubnisse,

Bewilligungen und Genehmigungen. '

Im Normalfall liegt der Verkehrswert von Wasserflichen wegen der
eingeschrinkten Nutzung niedriger als der Verkehrswert der Bezugsflaiche und
muss mit einem nach sachverstindigem Ermessen ermittelten Vomhundertsatz

des Verkehrswerts der Bezugsfliche an Land angesetzt werden. Bei ertrags-

16 WertR — Wertermittlungsrichtlinien 2006 i.d.F. v. 01.03.2006 (BAnz. Nr. 108a
10.06.2006; Berichtigung 01.07.2006 BAnz. Nr. 121, S. 4798)
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orientierten Nutzungen kann der Verkehrswert der Wasserflache auch aus dem

erzielten Ertrag ermittelt werden.

Verkéufe von Wasserfldchen sind viel seltener als Verkédufe von Griinland. In der
Regel sind in engem Umkreis um ein Bewertungsobjekt deshalb nicht geniigend
Verkéufe in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse dokumentiert,
um daraus einen Wertabschlag fiir die Bewertung von Wasserflidchen ableiten zu

konnen. Dann ist eine Schétzung nach sachverstindigem Ermessen vertretbar.

Der Unterzeichner hat zuletzt eine Auswertung von Verkdufen von Wasser-
flichen in einem Gebiet nérdlich und westlich von Miinchen durchgefiihrt. Dabei
lagen die Wertrelationen zu den Bodenrichtwerten fiir Landwirtschaftsfldchen
zwischen 38 % und 130 %. Der Mittelwert lag bei 81 %.

Vorliegend handelt sich um eine kleine Wasserflaiche (Weiher) mit Geholz-
bewuchs. Eine wirtschaftliche Nutzbarkeit ist absehbar nicht gegeben. Es gibt
kaum einen Markt fiir derartige Fldchen. Hilfsweise wird nach den Verhiltnissen

fiir Unland der Wert sehr miBigen Griinlands von etwa 3,50 €/m? angesetzt.
Der Verkehrswert des Weihers betrdagt somit

4.150 m? x 3,50 €/m? = 14.525,00 €, gerundet 14.000,00 €.

Insgesamt ergibt sich nach den Werten der Teilflichen ein Verkehrswert des

Grundstiicks FL.Nr. 161, Gmkg. Baiernrain, von
14.000,00 € + 14.000,00 € = 28.000,00 €.
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Zusammenfassung

Im vorliegenden Gutachten war der aktuelle Verkehrswert des Grundstiicks
FL.Nr. 161 der Gemarkung Baiernrain zu bestimmen. Hierbei handelt es sich um
eine tlw. landwirtschaftlich genutzte Griinlandfliche und einen mit Biischen und

Schilf bewachsenen Weiher in der Gemeinde Dietramszell.

Hierzu wurden — nach einer ausfiihrlichen Darstellung des methodischen
Vorgehens und einer Beschreibung des Bewertungsobjekts —Bodenwertansétze
aus Vergleichspreisen abgeleitet. AnschlieBend wurde der Verkehrswert der
bewertungsgegenstdndlichen Flache gemidll den festgestellten Grundstiicks-

qualititen ermittelt.

Zu aktuellen Wertverhaltnissen stellt der Unterzeichner den Verkehrswert

Grundstiicks FL.Nr. 161 der Gemarkung Baiernrain mit
28.000,00 €

fest.

Miinchen, den 21. Juli 2025 T oo
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Amtliche Bodenschatzung
Far FL.Nr. 161, Gmkg. Baiernrain: z. T. (LIb2) 60/58 sowie (LIIb2) 57/55
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Bild 1: Ansicht FLNr. 161 der Gmkg. Baiernrain, Blick Richtung Nordwesten
Quelle: Unterzeichner, im Rahmen des Ortstermins

Auszug aus dem BayernAtlas-plus

‘ Standort und Blickrichtung der Fotoaufnahme
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Bild 2: Ansicht FL.Nr. 161 der Gmkg. Baiernrain, Blick Richtung Osten
Quelle: Unterzeichner, im Rahmen des Ortstermins

Auszug aus dem BayernAtlas-plus

‘ Standort und Blickrichtung der Fotoaufnahme
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Bild 3: Ansicht FL.Nr. 161 der Gmkg. Baiernrain, Blick Richtung Norden
Quelle: Unterzeichner, im Rahmen des Ortstermins

Auszug aus dem BayernAtlas-plus

‘ Standort und Blickrichtung der Fotoaufnahme
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Bild 4: Ansicht FL.Nr. 161 der Gmkg. Baiernrain, Blick Richtung Siidosten
Quelle: Unterzeichner, im Rahmen des Ortstermins

Auszug aus dem BayernAtlas-plus

‘ Standort und Blickrichtung der Fotoaufnahme
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Bild 5: Ansicht FL.Nr. 161 der Gmkg. Baiernrain, Blick Richtung Siiden
Quelle: Unterzeichner, im Rahmen des Ortstermins

Auszug aus dem BayernAtlas-plus

‘ Standort und Blickrichtung der Fotoaufnahme



