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Auftrag, Ortstermin und Unterlagen

Mit Schreiben vom 16.11.2023 wurde der Unterzeichner vom Amtsgericht
Weilheim i. OB — Abt. fir Zwangsversteigerungssachen — in Sachen Az. 2
K 64/23 mit der Erstellung eines Sachverstandigengutachtens beauftragt.
AuftragsgemaR ist der aktuelle Verkehrs-/Marktwert des im Grundbuch des
Amtsgerichts Garmisch-Partenkirchen flir Bad Kohlgrub unter Band 67,
Blatt 2046 vorgetragenen landwirtschaftlichen Hofgrundsticks Nr. 374
festzustellen. Betreffend dem Bewertungsgrundstick ist eine Aktualisie-
rung des am 25.07.2016 erstellten Gutachtens vorzunehmen und die im
Grundbuch in Abteilung Il Nr. 9 und 43 eingetragenen Rechte zu bewerten.
Fur die Besichtigung des Bewertungsobjektes am 16.04.2024 um 10 Uhr
wurden die Parteien mit Schreiben vom 27.03.2024 termingerecht gela-
den. Der Grundeigentimer erschien trotz angemessener Wartezeit nicht
zum Ortstermin. Ohne Zutrittsmoglichkeit wurde die Hofstelle mit dazuge-
horigen landwirtschaftlichen Flachenumgriff von der hoherliegenden
Grundstucksostseite von auflen besichtigt und mit den Erhebungsdaten
zum GA vom 25.07.2016 verglichen. (siehe Fotos im beschreibenden Gut-
achtenteil).

Die beim AuRentermin im Gehoftumfeld stehenden landwirtschaftlichen
Maschinen und Geratschaften, Wirtschafts- und Holzvorrate sind wie im
Gutachten vom 20.7.2016 im vorliegenden Gutachten nicht erfasst. Glei-

ches gilt fir wahrscheinlich in Stallungen vorhandenes lebendes Inventar.

Zur Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen und Nachweise ver-

wendet:

e Gutachtens des Unterzeichners vom 20.07.2016 unter Berucksichti-
gung der damals ermdglichten Begehung des Betriebes mit vorgeleg-
ten Bauplanunterlagen sowie Nachweis zu der im Jahr 2008 am Gehoft
installierten und aktuell noch vorhandenen Fotovoltaikanlage

e Zur Gutachtenfertigung im Jahr 2016 vorgelegter Ubergabevertrag vom
29.01.1993 (Urk.Nr.0215 R/1993 des Notares Dr. Friedrich Schwarz in
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Garmisch — Partenkirchen und Bauplan zum Baugesuch zur Erweite-
rung des Stadels sowie zum Anbau eines Stalles mit Dunggrube auf
FI.Nr. 374 in der Gemarkung Bad Kohlgrub vom Oktober 1991
Grundbuch des Amtsgericht Garmisch-Partenkirchen fur Bad Kohlgrub,
Band 67, Blatt 2046, amtlicher Ausdruck vom 16.11.2023

Aktueller Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Bestandsnachweis
mit Bodenschatzung und digitales Ortophotos im Mal3stab 1.2000, er-
stellt am 04.04.2024 vom Amt fir Digitalisierung, Breitband und

Vermessung Weilheim i.OB

Zum Erhebungstermin 2016 vorgelegte berichtigte Rechnung zu den
Abschlagszahlungen auf die Stromeinspeiseverglitung zu der auf dem
Wirtschaftsgebaude, Steigrainerstral’e 17 in Bad Kohlgrub installierten
Photovoltaikanlage vom 27.02.2009; berichtigte Rechnung vom
27.02.2009 mit Mengen- und Preisermittlung

Vom Gutachterausschuss am Landratsamt Garmisch-Partenkirchen fir
Bad Kohlgrub zum 31.12.2023 ermittelten Bodenrichtwerte fur landwirt-

schaftliche Flachen und Baulandflachen

einschlagige Bewertungsliteratur wird an entsprechenden Stellen zitiert.



3.1

Grundstiicksspezifische Verhaltnisse

Auf dem ohne Flachenanderung seit der Begutachtung im Jahr 2016
insgesamt 11.326 m? groRen Bewertungsgrundstick Nr. 374 befindet
sich der Wirtschaftsgebdudebestand eines landwirtschaftlichen Aus-
siedlergehdftes ohne Wohnhaus. Laut Kataster umfasst die bebaute
landwirtschaftliche Betriebsflache 2.823 m?, die 8.503 m? grof3e Restfla-
che im Flachenumgriff ist Grinland. Die Gehdftflache mit weiteren im
Grundbuch vorgetragenen Eigentumsgrundstiicken ist Bestandteil eines
offensichtlich aktuell noch mit Viehhaltung wirtschaftenden Betriebes.
Wegen der nicht ermdglichten Betriebsbesichtigung sind weitere Anga-
ben nicht moglich.

Bewertungsbestandteil ist ferner eine auf dem Stall- und Scheunenge-
baude der Aussiedlerhofstelle installierte Photovoltaikanlage.
Belastungen: Gemaly Grundbuch, Abteilung Il ist unter Ifd. Nr.43 auf
Flurstick Nr. 374 am 22.11.2019 eine beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Starkstromleitungsrecht) fir die Bayernwerk Netz GmbH, Re-
gensburg, eingetragen. Der offensichtlich unterirdisch nordlich Uber das
Gehoftgrundstick fihrende Leitungsverlauf ist nicht bekannt. Belastet
sind dabei in der Verlangerung u.a. auch noérdlich angrenzende, nicht zu

bewertende Eigentumsgrundstucke.

Grundlagen der Verkehrswertermittiung

Methodische Bewertungsgrundlagen

Die Grundlagen fir die aktuelle Wertermittlung von Grundstiicken sind
in der am 01.01.2022 in Kraft getretenen Immobilienwertermittlungsver-
ordnung — ImmoWertV — definiert.

Grundsatzlich sind nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das

Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Be-
rucksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles, insbe-
sondere der zur Verfigung stehenden Daten auszuwahlen und zu be-
grunden.

Die Ermittlung des Bodenwertes unbebauter Grundstiicke und bei be-
bauten Grundsticken im Rahmen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis
34 ImmoWertV) sowie des Sachwertverfahrens (§§35 bis
39 ImmoWertV) erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren geman §§ 24
bis 26 und § 40 ImmoWertV auf der Basis von Vergleichspreisen
und/oder Bodenrichtwerten, soweit vergleichbare Preise und/oder
Bodenrichtwerte zur Verfugung stehen.

Die Auswahl der oder des anzuwendenden Wertermittlungsverfahren(s)
muss sich am tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren,
d.h. es muss den Einflissen Rechnung getragen werden, die die Kauf-
preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Dabei ist allerdings zu beachten, dass im Falle einer geeigneten Ver-
gleichsgrundlage grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (§§ 15 und
16 ImmoWertV) zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wer-
den sollte, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfah-
ren direkt auf den im Grundstlcksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht.
Gemal der ImmoWertV § 2 (1) sind der Wertermittlung die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstich-
tag und der Grundstlckszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu le-

gen.

Grundstlickspreise, die sowohl nach unten als auch nach oben aus dem
allgemeinen Preisrahmen fallen, sind vom Vergleich auszuscheiden, so-
fern die besonderen Grunde der Preisfestsetzung und ihre Auswirkun-
gen nicht ganz genau erfasst werden kénnen.!

In § 2 wird zu den allgemeinen Wertverhaltnissen und zum Wertermitt-

lungsstichtag ausgefuhrt:



(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr mafligebenden Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapi-
talmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demographischen

Entwicklungen des Gebiets.

(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemei-

nen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

Die Grundstucksmerkmale gemaR § 2 Abs. 3 ImmoWertV glie-

dern sich wie folgt:

1. der Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV),

2. die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung

(§ 5 Abs. 1 ImmoWertV),

die tatsachliche Nutzung,

der beitragsrechtliche Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV),

die Lagemerkmale (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV),

die Ertragsverhaltnisse (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV),

die GrundstlcksgroRe (vgl. § 16 Abs. 2 Nr. 3, § 19 Abs. 1

und § 41 ImmoWertV),

8. der Grundstuckszuschnitt (vgl. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 19
Abs. 1 ImmoWertV),

9. die Bodenbeschaffenheit, z.B. die Bodengute, Eignung als
Baugrund oder das Vorhandensein von Bodenverunreini-
gungen (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV),

N O kW

Grundstlicksqualitat

Der Verkehrs-/Marktwert eines Grundstlickes wird im Wesentlichen von
seinem Zustand am Qualitatsstichtag? bestimmt und dieser wiederum
nicht nur durch die derzeitige Nutzung, sondern auch durch die zum
Qualitatsstichtag mogliche Nutzungsfahigkeit beeinflusst. Weiterhin

muissen die Umstande, die zum Zeitpunkt der Bewertung schon vor-

1 Siehe § 9 Abs. 2 ImmoWertV.
2 Siehe § 2 Abs. 5 ImmoWertV.



-8-

handen waren und die ohnehin zu einer Verschlechterung bzw. Verbes-

serung der Sache gefihrt hatten, entsprechend berlcksichtigt werden.

Die Qualifizierung von Grundsticken nach § 3 ImmoWertV soll aus-
schliel3lich nach objektiven Kriterien erfolgen, wobei der gesunden Ver-
kehrsauffassung mafgebliche Bedeutung beizumessen ist.® Umstande,
die zum Stichtag schon bestanden und ohnehin eine Veranderung der
Sache herbeigefuhrt hatten, sind zu berlcksichtigen. Zur Differenzie-
rung zwischen Zustand/Qualitdt und Wert sei darauf hingewiesen, dass
der Entwicklungszustand eine qualitative Einordnung darstellt und keine
wertmafige. Erfahrungsgemaly kénnen Grundsticke innerhalb eines
Entwicklungszustandes z.T. erhebliche Wertspannen aufweisen, da ne-
ben dem Zustand bzw. der Qualitat auch die (weiteren) Grundsticks-
merkmale gemal § 2 Abs. 3 und § 5 ImmoWertV (s.0.) wesentlichen
Einfluss auf die Verkehrs-/Marktwertermittiung haben. Der Grund-
sticksmarkt unterscheidet bei der Kaufpreisbildung nicht in jedem Fall

exakt nach den Entwicklungszustanden des § 3 ImmoWertV.

Altlasten
Gemal § 5 Abs. 5 ImmoWertV4 sind — soweit bekannt — im Rahmen der

Bodenbeschaffenheit evtl. Altlasten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren gilt gemeinhin als das geeignetste Verfah-
ren zur Ermittlung des Verkehrswertes. Diese Bewertungsmethode ist
vorrangig fur die Ableitung der Bodenwerte(anteile) heranzuziehen.

Bei bebauten Grundsticken scheitert es in der Regel an einer ausrei-
chenden Anzahl von Kaufpreisen wirklich vergleichbarer Objekte. Denn

aufgrund der individuellen Ausfihrungen und der unterschiedlichen Er-

3 BGH-Urteil vom 28.10.1971 — Il ZR 84/70, EzGuG 8.37, BauR 1972, 162. Kleiber: a.a.0., 2020, S. 467,
Rn. 11, S. 1497, Rn. 268.

4 Siehe auch § 2 Abs. 3 Nr. 9.
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haltungszustande der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen ist ein

direkter Preisvergleich in der Regel nicht mdglich.

Ertragswertverfahren

Der Ertragswert ist definiert als die Summe aller auf den Gegenwartswert
abgezinsten, zu erwartenden Nettoertrage (z. B. Reinertrag, Grenzertrag,

Gewinn) eines Unternehmens, Betriebes oder Betriebsteiles>.

Nach SIMON/KLEIBERS® ist das Ertragswertverfahren generell anzuwen-
den, wenn der Grundstucksmarkt das betreffende Grundstick als Rendi-
teobjekt ansieht, da es dem Kaufer einer derartigen Flache in erster Linie

darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Beim Ertragswertverfahren werden Bodenwert und Wert der baulichen

Anlagen getrennt ermittelt.

Sachwertverfahren
Beim Sachwertverfahren wird der Zeitwert aus den Herstellungskosten
(Neubauwerten) abgeleitet. Zur reinen Bodenbewertung kann es nicht an-

gewendet werden, da es fur den Boden keine Herstellungskosten gibt.

Der Grundgedanke des Sachwertverfahrens besteht darin, den Wert einer
baulichen Substanz aus den Herstellungskosten abzuleiten. Der Rechen-
gang stutzt sich hierbei auf die Normalherstellungskosten eines Gebau-
des, die dann um die Alterswertminderung und die sonstigen werterho-
henden oder wertmindernden marktbedingten und objektspezifischen Fak-

toren zu korrigieren sind.

Gemall § 35 ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstlicks aus den
vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

sowie dem Bodenwert ermittelt. Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwer-

5 vgl.: Betriebswirtschaftliche Begriffe fiir die landwirtschaftliche Buchfiihrung und Beratung,
Heft 14 der Schriftenreihe des HLBS, Verlag Pflug und Feder, 6. Auflage, Bonn 1981.

6 SIMON, S. und W. KLEIBER: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
Verlag Luchterhand, 7. Auflage, Neuwied 1996, S.35.
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tes der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) sind nach § 36 Im-
moWertV die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfak-
tor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Dabei gilt nach
Abs.2: Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirt-
schaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungs-
objekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bau-
weisen ergeben wirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten). Zur Umrechnung auf den Wertermitt-
lungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex zu verwen-
den. Nach Abs. 3 ist der Regionalfaktor ein vom ortlichen zustandigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zu Anpassung der
durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse des ortlichen
Grundstlicksmarktes.

Vorlaufiger Grundstiickssachwert

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Grundstiickssachwerts bleiben die be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG),” wie z.B.
Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau, eine wirtschaftliche Uberalte-
rung oder ein Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Architektur
und Gestaltung sowie von den marktiblichen Verhaltnissen abweichende
Ertrage oder Bewirtschaftungskosten, zunachst unbericksichtigt.8 Der
vorlaufige Grundstlickssachwert ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale ergibt sich aus der Summe von Bodenwert (§§ 40

bis 43 ImmoWertV) und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anla-

7 Siehe § 8 Abs. 3 ImmoWertV.
8 Siehe § 6 Abs. 2 Nr. 1 und 2 ImmoWertV, § 37 ImmoWertV.
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gen (§ 36 ImmoWertV), der baulichen Auflienanlagen und sonstigen Anla-
gen (§ 37 ImmoWertV).®

Anpassung an die Marktlage

Zunachst wird aus dem vorlaufigen Grundstlickssachwert ohne besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale durch eine Marktanpassung ge-
maf § 21 (1) und (3) sowie § 39 ImmoWertV der marktangepasste vorlau-

fige Grundstickssachwert ohne boG abgeleitet.

Der vorlaufige Grundstuckssachwert entspricht i.d.R. nicht dem Verkehrs-
/Marktwert. Nach § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Dabei
ist die Lage auf dem Grundsticksmarkt im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr mafigebend (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV). Der gewohnliche Geschafts-

verkehr ergibt sich aus der Angebots- und Nachfragesituation.

Diese wird beeinflusst durch die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhalt-
nisse am Kapitalmarkt, die wirtschaftliche und demografische Entwicklung
des Gebiets. Auf der Nachfrageseite ist von Bedeutung, welche Marktteil-
nehmer als Kaufergruppe fur das zu bewertende Objekt infrage kommt
und ob es sich um ein marktgangiges Objekt handelt oder nicht. Die An-
gebotsseite wird durch die Anzahl und die Eigenschaften vergleichbarer
Objekte in der Region beeinflusst. Ungewdhnliche oder persdnliche Ver-

héltnisse sind auszuschlieRen (§ 9 Abs. 2 ImmoWertV).

Das nach einem bestimmten Wertermittlungsverfahren (hier Sachwertver-
fahren) errechnete Ergebnis ist zunachst in einem Zwischenschritt durch
eine Marktanpassung (Sachwertfaktor) zum marktangepassten vorlaufi-
gen Grundstlckssachwert zu korrigieren.0 Dieser enthalt besondere Bau-
teile und bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen sowie die innere
ErschlieBung, ist aber noch unbeeinflusst von besonderen objektspezifi-

schen Grundstticksmerkmalen (boG).

9 Siehe § 35 ImmoWertV.
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Generell muss jedoch davon ausgegangen werden, dass am Grund-
stucksmarkt nicht die Summe aller Einzelwerte (der Sachwert) erzielt wer-
den kann, da die individuelle Gestaltung des Grundsticks und der Ge-
baude auf den bisherigen Eigentimer abgestimmt ist und diese i.d.R.
nicht (vollstandig) mit den Vorstellungen eines potenziellen Erwerbers
Ubereinstimmen. Auch die Vermarktungsdauer ist zu bericksichtigen, die
i.d.R. nur durch eine markt-gerechte Anpassung des Sachwerts auf ein

angemessenes Mald verkirzt werden kann.

Der Herstellungswert von Aulienanlagen und sonstigen Anlagen ist, so-
weit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen

oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.

Als Datengrundlage werden fur Gebdude die Normalherstellungskosten
(NHK) verwendet, die fur die verschiedenen Gebaudearten, Baulichen An-
lagen, Baualtersgruppen und Ausstattungsstandards bezogen auf die
Bruttogrundflache (BGF) in den Anlagen definiert sind.

Die angesetzten Preise umfassen sowohl die konstruktive Ausfuhrung als
auch die innere und auliere Ausstattung der Gebaude. Diese Werte wer-
den mit der Bruttogrundflache (BGF) multipliziert.

Ausgehend von den auf diese Weise ermittelten NHK auf der Preisbasis
2010 wird mit Hilfe des vom Bayerischen Landesamt fir Statistik und Da-
tenverarbeitung veroffentlichten Baukostenindexes der Neubauwert am

Bewertungsstichtag errechnet.

Bei der Ableitung der einzelnen Einflussgréften spielen auch beim Sach-
wertverfahren wohnliche und wirtschaftliche Aspekte eine bedeutende
Rolle. Die Wertminderung wegen Alters bestimmt nach dem Verhaltnis
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer, wobei in der Regel

eine gleichmalige Wertminderung zugrunde zu legen ist.

10

Siehe § 6 Abs. 2, § 21 Abs. 1 und 3, § 35 Abs. 31.V.m. § 8, § 39 ImmoWertV.
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Dabei werden die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer
nicht nach rein technischen, sondern vor allem nach wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten beurteilt; denn wahrend die technische Lebensdauer nach
ROSSLER/ LANGNER' und KLEIBER/SIMON/ WEYERS2 im Wesent-
lichen von der technischen Lebensdauer der Fundamente und der an-
deren tragenden Bauteile abhangt, wird die wirtschaftliche Lebensdauer
durch die wirtschaftliche Nutzbarkeit bestimmt. Die wirtschaftliche Le-

bensdauer ist daher in aller Regel kirzer als die technische.

Bei der Bemessung der Wertminderung wegen Reparaturstaus ist zu be-
ricksichtigen, dass bei groReren, die Substanz nachhaltig verbessern-
den Reparaturen, der Abschlag nicht mit den vollen Reparaturkosten an-
gesetzt werden darf, da man mit diesen einen Gebaudezustand schaffen
wulrde, der Uber den altersgemafen Erhaltungszustand hinausginge; al-
ternativ ware auch ein Ansatz der vollen Reparaturkosten denkbar, in
diesem Fall musste allerdings auch die Restnutzungsdauer des Gebau-

des entsprechend der Substanzverbesserung verlangert werden.

Zum Thema Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer flihren

Kleiber/Simon/ Weyers (a.a.0) aus:

»Haben hingegen durchgreifende Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaflinahmen zu einer Verlangerung der Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer gefuhrt, so ist zur Ermittlung der ,Wertminderung we-
gen Alters® gleichwohl von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer und
der sich daraus ergebenden (verlangerten) Restnutzungsdauer
auszugehen; im Ergebnis entspricht dies einer (rechnerischen) Ver-

jungung des Gebaudes.*

,Haben indessen unterlassene Instandhaltungsmalinahmen zu ei-

ner Verklrzung der Ublichen Gesamtnutzungsdauer geflhrt, so ist

11 ROSSLER/LANGNER: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten, Verlag Luchterhand,

6. Auflage 1990

12 Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 3. und 4. Aufl., S. 1756 f.
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auch in diesem Fall bei der Ermittlung der ,Wertminderung wegen
Alters” von der ublichen Gesamtnutzungsdauer und der sich daraus
ergebenden (verklrzten) Restnutzungsdauer auszugehen; im Er-
gebnis entspricht dies einer (rechnerischen) Alterung des Gebau-

des.

Ausgehend von den Normalherstellungskosten errechnet sich nach
Abzug der jeweiligen Alterswertminderung unter Hinzurechnung des
Zeitwertes von Nebengebauden und ggf. gesondert zu erfassenden
fest installierten baulichen und technischen Einrichtungen die gebau-
despezifischen vorlaufigen Sachwerte der Gebaude und baulichen
Anlagen.

Dieser vorlaufige Sachwert definiert sich zunachst ohne Berticksichti-
gung objekt- u. marktspezifischer Merkmale.

Diese Merkmale sind gemaf § 8 ImmoWertV, Ziff 2 und 3 differenziert
zu beurteilen, namlich ggf. durch Korrekturfaktoren wegen der allge-
meinen Wertverhaltnisse am Grundstlicksmarkt (Marktanpassung)
und erganzend dazu wegen besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale. Im Ergebnis resultiert der Verkehrswert bzw. Markt-
wert des Bewertungsobjektes.

Aus der Sicht des allgemeinen Grundstlcksverkehrs ist hinsichtlich des
objektspezifischen Marktanpassungsfaktors besonderer Wert auf die
Realisierbarkeit des zunachst ermittelten Zwischenwertes (Sachwert oh-
ne objektspezifische Marktanpassung und ohne wertmindernde objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale) zu legen. Besondere Marktumstande
fuhren namlich dazu, dass dieser Wert in den seltensten Fallen den Ver-
kehrswert des Bewertungsobjektes reprasentiert. Wenn beide Werte
auseinanderklaffen, hangt dies in erster Linie von den wohnlichen und
wirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkeiten, und der Marktlage (Angebot und
Nachfrage) ab. Bei guten Nutzungs- und Verwertungsmadglichkeiten von
betriebsnotwendigen Gehoftobjekten wird dies zwangslaufig zu einer
starkeren Nachfrage fiihren. Die Differenz wird geringer sein als bei we-

niger begehrten Objekten.
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Im erganzenden Korrekturfaktor wegen besonderer objektspezifischer
Merkmale flieRen u. a. folgende Gesichtspunkte ein:

werterhéhend: Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

wertmindernd: Reparaturstau, Bauschaden, Baumangel, wirtschaftliche
Uberalterung insbesondere wegen eines nicht mehr zeitgemafken Be-
durfnissen entsprechenden Grundrisses, Aufbau und Baugestaltung, un-
zeitgemale GescholRhdhe und Raumaufteilung, raumgréenzeitbeding-
te Baugestaltung, Uberdimensionierte RaumgréRen, unorganischer Auf-
bau des Gebaudes, unzeitgemale Ausstattung; d. h. durch Ansatz einer
wertmindernden Position wird auf den Aufwand abgestellt, der erforder-
lich ware, um das Gebaude dem technischen Fortschritt anzupassen.
Sie hat nichts mit dem Substanzwert des verwendeten Materials zu tun,
sondern lediglich mit der Funktionsfahigkeit, der Wirtschaftlichkeit und
der Nutzung des Bauwerkes.

Bei der Bestimmung des Bodenwertes von bebauten Grundsticken mit
abbruchreifen Gebauden und baulichen Anlagen ist nach § 16, Abs. 3
der Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit

sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr bertcksichtigt werden.

Ortliches Preisniveau fiir Bauland - Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss am Landratsamt Garmisch-Partenkirchen hat fur
die Gemeinde Bad Kohilgrub aus relevanten Verkaufsfallen zum
31.12.2022 und ohne Veranderung zum 31.12.2024 fur die Mischgebiets-
bebauung mit MD bezeichneten, im AulRenbereich liegenden bebauten
Ortsteilen und Einzelgrundstiicken einen Baulandrichtwert von 450
€/m? festgestellt. Dieser Wert wurde ohne Veranderung zum 31.12.2024
beschlossen. Er bezieht sich auf erschlielungsbeitragsfreies unbebautes
Land bei einer Geschofdzahl von Il fir eine Grundstiicksgréfte von 1.000
m? bei WGFZ (Mal} der baulichen Nutzung).
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Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss hat fur den Gemarkungsbereich Bad Kohlgrub
zum 01.01.2022 fur Grinland mit einer Bonitat von 35 Bodenpunkten ei-
nen landwirtschaftlichen Bodenrichtwert von 6,50 €/m? festgelegt; fur be-
bauungsnahe Flachen zudem ein Richtwert von 20 €/m2. Der aktuell
mafRgebliche zum 01.01.2024 beschlossene 6rtliche Bodenrichtwert fur

landwirtschaftliche Flache wurde mit 7 €/m? festgesetzt.

Entwicklung des allg. landwirtschaftlichen Grundstiickspreisniveaus und

Preisabstufungen innerhalb landwirtschaftlicher Wertspannen

Am allgemeinen landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt haben sich die
Grundstuckspreise in den letzten Jahren wegen veranderter marktwirt-
schaftlicher Rahmen- und Nachfragebedingungen ergénzend zur Land-
wirtschaft (u. a. Produktionsstandorte fur die Versorgung von Biogas-
und Freiland-Photovoltaikanlagen), regional sehr unterschiedlich doch
durchwegs nach oben entwickelt; das gilt vor allem fiir attraktive Stand-
orte in stadt- und ortsnaheren Umgriffen.

Insbesondere im grordumigen Flurumfeld von Ballungszentren ver-
starkt bzw. begunstigt diesen Preisauftrieb der erhdhte Landbedarf fur
gemeindliche und stadtebauliche Vorhaben sowie infrastrukturelle Maf3-
nahmen. Neben dem zusatzlichen Bedarf an (Teil-)Flachen fur Stras-
sen- und Wegebau sei hier vor allem auf die besondere Nachfrage
nach Ausgleichsflachen hingewiesen, die bei Neuausweisung von
Wohn- und Gewerbegebieten u. a. fur den Natur- und Gewasserschutz
nachgewiesen werden mussen; zudem besteht in jungster Zeit auch ei-
ne gesteigerte Bodennachfrage durch Kaufinteressenten, die Land vor
allem als weitgehend wahrungssichere Immobilienanlage erwerben.
Der Nachfragerkreis erweitert sich zudem durch Verkaufer, die aus
steuerlichen Grunden (Reinvestitionszwang innerhalb von Fristen) wie-

der Ersatzland erwerben wollen.

Der landwirtschaftliche Grundsticksmarkt ist v. a. dann angespannt,

wenn zusatzlich zu den landwirtschaftlich gepragten Nachfragern, durch
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sonstige Investoren einschliel3lich o6ffentlicher Hand eine Nachfrage
entsteht, die vom Angebot nicht bzw. nur durch angemessen hdhere
Preise befriedigt werden kann. Durch diesen aulRergewohnlichen Fla-
chenbedarf und Markt verscharft sich vor allem die Situation auf dem
landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt, denn Boden bzw. landwirt-
schaftliche Nutzflache ist im Prinzip nicht vermehrbar.

Generell werden jedoch innerhalb einer weiteren Wertspanne Preisab-
stufungen unter Berucksichtigung von konkreten nutzungs- und lagespe-
zifischen Wertbesonderheiten vorgenommen:

Standortlich als Griinland- und Wiesen nutzbare Flachen in ortsferneren
und ortsfernen AuBenbereichslagen sind durchwegs etwas unterhalb des
ortlichen Richtwertniveaus angesiedelt; besonders geringwertige bzw.
Uberhaupt nicht nutzbare Grundstticke in ortsfernen Auf3enbereichsfluren
wie Moore, Sumpf- und Streuwiesen, Binsenflachen, Hutungen, teilbe-
stockte geringwertige Grinlandflachen, Unlandflachen etc., in der Regel

deutlich darunter.

Hingegen finden sich mehrschnittige Griinlandflichen mit standortbe-
dingt intensiveren Nutzungsmaoglichkeiten (mit héheren Bodenwertzahlen)
sowie Acker in verkehrsgiinstigen ortsnahen Lagen meist tiber dem o6rtli-
chen landwirtschaftlichen Richtwert; wenn besonders gute Lagefaktoren
bestehen (Orts- und Hofnahe) werden Wertansatze meist deutlich dar-
Uber liegende Lagezuschlage gewahrt.

Einzelne Qualitatsmerkmale kénnen sich jedoch begrenzt werterhéhend
oder wertmindernd Uberlagern; deshalb darf ein einzelnes Kriterium nur
in Verbindung mit den Ubrigen qualitats-, lage- und nutzungsspezifischen

Kriterien beurteilt werden.



41

-18 -

Beschreibung - Bewertung des Hofgrundstiicks Nr. 374

Vorbemerkung

Aufgrund der zum aktuellen Erhebungszeitpunkt ohne Teilnahme des
Grundeigentimers nur vom Feldrand moglichen AufRenaufnahme, wird
fur die nachfolgende Beschreibung und Bewertung des Hofgrundstlicks
primar auf die zur Erstellung des Gutachtens im Jahr 2016 erhobenen
betrieblichen Verhaltnisse mit damals zur Verfigung gestellten Unterla-
gen verwiesen. Augenscheinlich haben sich die grundstiicksspezi-
fisch baulichen Verhiltnisse bis dato praktisch nicht verandert (sie-
he vergleichende Fotolibersicht in Abschnitt 4.3). Gutachtlich werden
die beschreibenden Teile aus dem Vorgutachten Ubernommen. Ergan-
zende Lageplane, Luftbilder und Fotos werden, soweit erforderlich in den

jeweiligen Abschnitten eingeflgt.

Auftragsgemal ist It. Grundbuch Abteilung Il (Ifd. Nr.9) ein teilweise auf
dem Bewertungsgrundstuck lastendes lebenslangliches Leibgeding, zu
bewerten. Die Rechte beziehen sich auf die im Ubergabevertrag verein-
barten Gegenleistungen gemaf Ziff. V. Erhebungen beim zustandigen
Einwohnermeldeamt ergaben, dass beide Berechtigten des Alten-
teils bereits verstorben sind.

Aufgrund der nicht mdglichen Betriebsbesichtigung kénnen ggf. wertrele-
vante Besonderheiten der Bewertungsobjektes nicht erfasst werden. Der
Unterzeichner muss sich fur den Fall des Bekanntwerdens neuer, die Aus-
sage beeinflussender wesentlicher Tatsachen, das Recht einer Uberpri-
fung, mit zu ermdglichender Innenaufnahme vorbehalten; Gleiches gilt fur
die Altlastenproblematik. Fir die Bodenbewertung wird ein unkon-
taminierter Boden unterstellt - dass keine Kontaminationen bzw. Schaden,

z. B. durch Ollagerung vorhanden sind.
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4.2 Gehoftstandort, gro- und kleinrdaumige Lage, Infrastruktur
Das zu bewertende Hofstellengrundstiick des offensichtlich bewirtschafte-
ten landwirtschaftlichen Betriebes liegt in sehr ortsnaher Lage unweit

norddstlich der zusammenhangenden Ortsbebauung von Bad Kohlgrub.

Die um 1992 errichtete Aussiedlerhofstelle mit kiesbefestigten Umgriffs-
und Zuwegungsteilflachen befindet sich exponiert auf einer Anhdhe in der
Flur ,Gmeinauffeld® nérdlich der Bahntrasse Murnau—Saulgrub-
Unterammergau und der 6rtlichen Bahnstation. Zwischen Hof und Bahn-
station grenzen in AulRenbereichslage zwei Wohngrundstliicke an. Neben
der Hofflache umfasst die Gehoftumgriffsflache landwirtschaftlich intensiv
nutzbares Grlnland, das sich vor allem im Westteil und Ostteil kon-
zentriert.

Die verkehrstechnische Erschlieung des Gehdftstandortes erfolgt in der
Verlangerung der vom Hauptort heraus Uber die Bahntrasse in ostlicher
Richtung fihrenden gut ausgebauten, geteerten Steigrainer Stralle, die im
Bereich der sudostlichen Grundstiucksecke das Flurstick Nr. 374 tangiert.
Von diesem hangaufwarts liegenden Flurteil zweigt eine auf dem Bewer-
tungsgrundstick angelegte kiesbefestigte Hofzufahrt in westlicher Rich-
tung bis zum Gehoft ab.

Das Gehoft verflgt Uber die erforderlichen Strom- und Wasseranschlisse
sowie Telefonanschluss. Es ist nicht an die 6rtliche Kanalisation ange-
schlossen. Neben der nachstliegenden Ortsbebauung im Siden grenzen
neben den landwirtschaftlichen Eigentumsgrundstiicken im unmittelbaren
und weitrdumigen Flurumfeld ausschlieRlich landwirtschaftliche Nutzfla-

chen an.
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Amt fiir Digitaliéierung, Breitband und Vermessung A_USZUQ aus dem

Weilheim i.0B Liegenschaftskataster
Hofstralle 21 - Flurkarte mit Digitalem Orthophoto 1:2(
82362 Weilheim i.0B

Erstellt am 04.04.2024

arstlick: 374 Gemeinde:  Bad Kohlgrub
smarkung: Bad Kohlgrub Landkreis:  Garmisch-Partenkirchen

Bezirk: Oberbayern »
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4.3 Beschreibung der Wirtschaftsgebaude und baulichen Anlagen

Auf dem Gehoftgrundstick befindet sich zentral auf einer kammartigen An-
héhe das zur Erweiterung eines vorhandenen Stadels um 1992 neu ange-
baute Stall- und Scheunengebaude (vgl.GA 2016 - Bauplan in Anlage 4).

Das in der Ost-West-Achse neu errichtete Hauptwirtschaftsgebaude, in
dessen Sudostteil ein vorhandener Altstadel als Lager- und Abstellbereich
integriert wurde, umfasst beidseitig einer zentralen langsseitigen befahrba-
ren Tenne, nordlich Stallung, Milchkammer und Nebenraume und sudlich

Lagerraum fur Wirtschaftsfutter- und Einstreuvorrate.

Nordwestlich am Gebaude ist eine einfache Schafstallung angebaut. Bau-
lich getrennt befindet sich noérdlich davon die Jauchegrube und das Dung-
lager (vgl. 0.g. Lageplan u. GA 2016).
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Gehoftgrundstick Nr. 374 mit LF-Umgriffsflache — oben aktuelle Ansicht

von der Ostgrenze — unten zum Erhebungszeitpunkt 2016
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Aufnahmen 2016 — oben Stall- und Scheunengebdude mit nordwestseiti-

gen Anbauten — unten Anbau (Altbau) nordostseitig (Nordansicht)
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st X e Y i e R X i, SR
Aufnahmen 2016 — oben nordostseitiger Anbau am Stall- u. Scheunenge-

baude mit Ansicht von Osten — unten Innenbereich Rinderstallung
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Baujahr, Bauart und Bauausfiihrung, Ein- und Ausbauten

Vor 1992 vorhandene Altbauten in Holzbauweise wurden um Mitte der

1970er Jahre errichtet; und zwar
¢ Stadelaltbau nordéstlich mit BGF = 85 m?, (Aufmafly 10 m x 8,50)

e Baulich integrierter Altbauanteil im stdoéstlichen Hauptgebaude mit
ca. 125 m? BGF

Beim Neubau und nordostseitigen Altanbau handelt es sich Uberwiegend
um geschlossene massive Holzfachwerkausflihrung mit Pfettendachstuhl-
konstruktion und Satteldach in Ost-West-Ausrichtung mit Falzziegeleinde-
ckung, betonierte Stell- und Lagerflachen, im Stallbereich bis Decke ge-
mauert.

Verzinkte Dachrinnen und Regenwasserablaufe. In Tenne und Scheune
befahrbarer ostseitiger Zugang Uber Schubtoranlage; Brickenkrananlage
fur die Ein- und Auslagerung und Vorbereitung von Wirtschaftsfutter und
Einstreu.

Stallung: innenwandseitiger Futtertisch, zwolf einreihige Kurzstande in
langsseitiger Anordnung mit Halsrahmenanbindung, Festmistaufstallung,

Rohrmelkanlage

westseitig: Schafstallung Flachdachanbau, betonierte Stallflache und ein-

facher Aufstallungseinrichtung, Aullenwand gemauert.

Jauchegrube mit 6 m Durchmesser und 3 m Tiefe im Zusammenhang mit

Stallung errichtet, betonierte Rundgrube mit Betondecke.

Auf der stdlichen Dachhalfte des Hauptgebaudes wurde im Jahr 2008 ei-
ne 20,68 kWp Photovoltaikanlage installiert. Es erfolgt Einspeisung ins 6f-

fentliche Stromnetz.

Stadelaltbau: nordostseitig, geschlossene einfache Holzbauweise mit Sat-

teldach und Verlangerung in der nordseitigen Dachhalfte, Falzziegelein-
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deckung, verzinkte Dachrinnen und Ablaufe; betonierter Innenbereich,
Zwischenboden zum Dachraum ansonsten ohne besondere Ein- und

Ausbauten.
Nutzung als Stell- und Lagerflache u. a. fir Maschinen und Geratschaften

sowie Produktionsmittel des Betriebes

4.3.2 Bruttogrundflichen (BGF) und Bruttorauminhalte (BRI) nach DIN 277 - GFZ

Die BGF wird errechnet aus den duf3eren Gebaudemalien einschlief3lich
Bekleidungen, Putz, ohne konstruktive und gestalterische Vor- und Rick-
springe uber alle Geschofflachen (vgl. Gutachten 2016). Bei unterschied-
lichen Hohen wird die BGF getrennt ermittelt. Es erfolgt eine Differenzie-

rung nach

a) allseitig in voller Hohe umschlossen und Uberdeckt
b) nicht allseitig in voller Hohe umschlossen und uberdeckt
¢) nicht Gberdeckt

BGF Stall- und Scheune, Anbau und bauliche Anlagen:

Stegrainer Str. 17,82433 Bad Kohlgrub FI.Nr. 374 Gmkg. Bad Kohlgrub

Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)
und des Brutto-Rauminhaltes (BRI) nach DIN 277/2005

Bereich a: Allseitig in voller Hohe umschlossen und Uberdeckt

Bereich b: Nicht allseitig in voller Hohe umschlossen und lGberdeckt

Bereich c: Nicht Gberdeckt

Wirtschaftsgebdude u. Bauliche Anlagen BGF Hohe BGF BRI
Stall und Scheune a 23,35 m x 16m = 373,60 m?| 4,5m [x373,60m2?+ 3,0m x373,60 m?/2 2.242 m?
Anbau nordostseitig a 10,00 m x 8,5m = 85,00 m?| 4 m|x 85 m? 340 m3
Jauchegrube Durchm. 6m 9,00 m? x n = 28,27 m? 3 m|x 28,27 85 m?3

Tiefe 3,0 m

2.666 m*

Bruttogrundfldche Wirtschaftsgebaude u. baul. Anl. Insg. 486,87 m?|Brutto-Rauminhalt Gebiude u. baul. Anlag.
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Bauzustand und wirtschaftliche Nutzungsverhéltnisse:

Der gesamte Wirtschaftsgebaudekomplex mit baulichen Anlagen und
technischen Einrichtungen befand sich It. GA 2016 — unabhangig von den
damals beim Ortstermin festgestellten Aufraumungsverhaltnissen — au-
genscheinlich bautechnisch in einem altersgemalien Ublichen Erhaltungs-
zustand. Aktuell ist dem auReren Eindruck nach von ahnlichen Verhalt-
nissen auszugehen.

Die Gebaude werden im Rahmen der derzeit praktizierten organisatori-
schen Ausrichtung offensichtlich mit GroRviehhaltung genutzt. Der bauli-
che Umfang ist auf eine kleine Betriebsgrofie zweckmalig angepasst.
Bauliche und technische Einrichtungen der Scheune wurden gemafl GA
2016 im Hinblick auf eine rationelle Arbeitswirtschaft fur die Ein- und Aus-
lagerung von Wirtschaftsfutter- und Einstreuvorraten und der Lage zur
Stallung als praktisch und zweckmallig eingestuft. Die An- und Zuordnung
der einzelnen Arbeitsbereiche im Stall damals wegen einer nicht mehr
ganz zeitgemalen Anbindehaltung, nicht befahrbarem Futtertisch und
Entmistungsform unter damaligen produktionsspezifischen Malstaben
etwas veraltet und mit arbeitswirtschaftlich erhdhtem Arbeitsaufwand be-
urteilt. Umso mehr gilt diese fur die aktuelle Situation. Die Ubrigen Ge-
baudebereiche in den Anbauten sind fir die Nutzung als Nebenraume,

Lager- und Abstellplatze ausreichend grol3 und zweckmaRig.
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Wertermittlung — Auswahl des Bewertungsverfahrens

Die Auswahl der oder des anzuwendenden Wertermittlungsverfahren(s)
muss sich am tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, es
muss den Einflissen Rechnung getragen werden, die die Kaufpreis-
bildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Unter den im vorangegangenen Abschnitt erlauterten besonderen gebau-
despezifischen Nutzungsverhaltnissen des Gehdoftgrundsticks ist unter
Verkehrs-/Marktwertgesichtspunkten des nach allgemeinen Beurteilungs-
kriterien zum hoheren Preis fuhrenden Wertes die jeweiligen Bodenwer-
tanteil nach der Vergleichswertmethode in Anlehnung an die 6rtlichen
Richtpreise abzuleiten. Fur die auf der Hofflache offensichtlich in Nutzung
stehenden Wirtschaftsgebaude sind die Gebaudewerte nach der Sach-
wertmethode zu ermitteln. Fur die abschlielende Markwerteinschatzung
sind die beiden unterschiedlichen bewertungsmethodischen Ergebnisse

zusammenzufihren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ausgehend vom marktangepassten vorlaufigen Grundstickssachwert
sind die jeweiligen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
(boG) gemal § 8 (3) ImmoWertV (Baumangel, Bauschaden, Reparatur-
stau und sonstige wertbestimmende Grundstliicksmerkmale wie z.B. wirt-
schaftliche Uberalterung, Architektur und Gestaltung) durch Zu- bzw. Ab-

schlage oder in anderer geeigneter Weise zu berticksichtigen.13

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind Bauméangel und Bauschaden nur in-
soweit zu berlcksichtigen, als sie dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entsprechen. Der im Rahmen der boG geschatzte Ansatz fur den Repara-
tur- und Instandhaltungsstau sowie dessen Herleitung mussen nicht den
tatsachlichen Schadensbeseitigungskosten entsprechen.'4 Der gewahlte
Ansatz spiegelt wider, wie der Markt den Reparatur- und Instandhaltungs-

stau im Rahmen der Kaufpreisfindung bericksichtigt.

13
14

Siehe § 8 Abs. 3 und § 35 Abs. 4 ImmoWertV.
Vgl. hierzu auch: BGH, Urt. vom 24.01.1963 — Ill ZR 149/61, BGHZ 39, 40.
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Bodenwert — Gehoftstelle mit Umgriff

Allgemeine Angaben

Die Bebauung des Grundstickes mit den genannten Gebauden und bau-
lichen Anlagen eines augenscheinlich heute bewirtschafteten landwirt-
schaftlichen Betriebes erfolgte im Rahmen des § 35 BauGB, baurechtlich

unter Privilegierungsgesichtspunkten in Auldenbereichslage.

Denkmalschutz, Altlasten, Kontaminierung, Immissionen, Nachbarschaft
Die Gebaude sind keine eingetragenen Baudenkmaler;

Nachbarschaft sind Wohngrundstlicke

Baulasten offentlich: keine

Baulasten privat: keine

4.5.2 Wertermittlung

Unter dem Bodenwert versteht man den Wert des freigelegten bzw. unbe-
bauten Grundstlckes auf der Basis der vorhandenen Bebauung.

Nach § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berticksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick zu ermit-
teln.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens, wie bei den werthaltigen Ge-
baudeteilen in diesem Gutachten, wird der Sachwert der baulichen und
sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert ermittelt.

Der mit einem zusammengebauten landwirtschaftlichen Wirtschaftsge-
baudekomplex und baulichen Anlagen bebaute Flachenteil mit zurechen-
barem allseitigen Gehoéftumgriff wird gemaR Kataster mit einer Teilflache
von 2.823 m? unter der Bezeichnung ,Flache gemischter Nutzung“ abge-
grenzt. Teilflachen eines Hofstellenflachenteils in Auf3enbereichslage sind
im Hinblick auf die Tatsache, dass sie zumindest im Rahmen des Be-
standsschutzes nach § 35 BauGB flr privilegierte Mallnahmen baulich

genutzt werden koénnen, deutlich héher zu bewerten als rein landwirt-
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schaftliche Nutzgrundstliicke aber — abhangig von den bestehenden Nut-
zungseinschrankungen — mehr oder minder deutlich unterhalb des ortli-
chen Wohnbaulandpreises.

Wertbestimmend flir den Wirtschaftsgebaudebereich sind die Nutzungs-
moglichkeiten, die sich aufgrund Alters, Groe, Konzeption und An- und
Zuordnung der Arbeitsbereiche und des Bauzustandes selbst bieten, was
vorausgehend im Detail erlautert wurde. Der nur begrenzt héherwertigere
Wirtschaftsflachenbereich ist insbesondere in Verbindung mit zweckorien-
tierten Nutzungsmaglichkeiten der darauf stehenden Wirtschaftssubstanz
mit entsprechenden Wertabstufungen zu ermitteln.

Nach den einschlagigen Bewertungskriterien am allgemeinen Gund-
sticksverkehr ist das sogenannte "faktische Bauland" im Aul3enbereich in
der Regel im Flachendurchschnitt (Wirtschaftsgebaude, bauliche Anlagen,
Hofraum und Gebaudeumgriff) je nach Gehoftgrofle zwischen 20 % und
50 % des fur AuRenbereichssiedlungen 6rtlich mafigeblichen Wohnbau-
landpreises abzugrenzen; ein hoheres Wertverhaltnis ware nur dann ge-
rechtfertigt, wenn eine auflerlandwirtschaftliche hdéherwertigere Verwer-
tung (z. B. eine Gewerbenutzung und allgemeine wohnbauliche Verwer-
tung) grundsatzlich in Frage kdme und KanalerschlieBung vorhanden wa-
re. Das trifft vorliegend aber nicht zu.

Die ggf. Uber alle Gebaudebereiche gemittelte hohere Wertrelation ware
u.a. dann auch anzusetzen, wenn fir das Gehoftobjekt in Aullenbereichs-
lage ein Uber alle Flachenteile (Wohn- und Wirtschaftsgebdude) gemittel-
ter Marktwert maf3geblich ware. Vorliegend beschrankt sich die Bewer-
tung jedoch nur auf einen Wirtschaftsgehoftteil ohne Wohnhaus.

Der dem Wirtschaftsgebdudebereich zugeordnete flachenmallig zutref-
fend, gemal Kataster mit 2.823 m? abgegrenzte Gehdoftteil ist unter Ver-
kehrswertgesichtspunkten deutlich abzuwerten und an der unteren Wert-
relation in der Spanne von 20 % bis 30 % zu orientieren. Fir die Einstu-
fung innerhalb der Wertspanne ist jedoch zu berlcksichtigen, dass ein
zweckmafig zugeordneter und zu nutzender Wirtschaftsgebaudebestand

mit einem zentralen, allseitig zuganglichen Hauptgebaude vorliegt, die
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baulichen Verhaltnisse der Flachenform und —gréf3e entsprechen und eine
gunstige GehofterschlieBung vorhanden ist.

Wie in Abschnitt 3.2 ausgefiihrt, ist zum Bewertungsstichtag fur Ortsteile
im AuRlenbereich, u. a. im Bereich der Siedlung Stegrain ein ortliches
Wohnbaulandpreisniveau von 450 €/m? (ebfr.) wertrelevant.

Ausgehend davon wird der aktuelle Verkehrs-/Marktwert des 2.823 m?2
grolRen bewirtschafteten Gehdftbereichs mit 20 % des baureifen Wohn-

baulandwertes wie folgt ermittelt:

2.823 m? x 90 €/m? = 254.070 € (ger.254.000 €)

4.6 Gebaudewerte

4.6.1 Bergehalle, Stall und Milchkammer
Gebaudetyp fur Preisbasis nach NHK 2010

Typ 18.2.3 u. 18.5, Milchviehstalle und Milchlager, Landwirtschaftliche Mehr-
zweckhallen, Standardstufe 4

Baujahr 1992, Nutzungsdauer 60 Jahre,
Restnutzungsdauer gutachtlich 28 Jahre, Ausstattungs- Standard 4:
365 €/m?BGF

Anpassung mit dem Baupreisindex

Feb. 2024: 181,4 (Jahr 2010 = 100)

Korrekturfaktoren
OrtsgroRRe Faktor 1,0 — Grundrissart Faktor 1,0 — GréRRe — Faktor 1,2
Besondere Aullenanlagen sind nicht vorhanden.

Gestaltungsgriin, Einfriedungen sind im Bodenpreis enthalten.
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Wertermittlung fiir Stall- und Scheunengebaude
nach dem Sachwertverfahren

|Summe Bruttogrundflache | 373,60 m?|
Ausgangsdaten
1 Basisjahr: 2010 = 100
2 Bewertungsstichtag Mai 2024
3 Baupreisindex Februar 2024 181,40
4 Bruttogrundflache 374,00 m?
5 Baujahr 1992 Alter: 32 Jahre
6 Ubliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 60 Jahre
7 Restnutzungsdauer in Jahren 28 Jahre
8 NHK je m? Grundflache (Typ 18.2.3 u. 18.5) 365,00 €/m?
9 Korrekturfaktoren: 1,000
10 Ortsgrofe 1,000
Grundrissart 1,000
GroRe 1,200
11 Baunebenkosten in NHK enthalten
12 Alterswertminderung (linear) 53,33 %

13 Ermittlung der NHK am Stichtag
m? BGF NHK Regional Ortsgrofle Grundri N-grofe Index: 100

374,00 x 365€ 1,00 x 1 x 1 x 1,2 x 1,814
= 297.155,00 €
14 Besonders zu berechnende Bauteile:
15 Jauchegrube m. Mistlege 85 m? x 100 €/m? 8.500,00 €
18 0,00 €
19 Summe incl. Baunebenkosten 297.155,00 €
20 Baunebenkosten 0,00 €
21 Normalherstellungskosten 305.655,00 €
22 Gebaudesachwertermittlung
23 Alterswertminderung:  53,33% aus Zeile 21 163.006,00 € -163.006,00 €
24 alterwertgeminderte Herstellungskosten d. Gebaudes = Zeit = 142.649,00 €
25 Zeitwert der AuRenanlagen - westseitiger Schafstall 3.000,00 €
26 Sonst. Zeitw. technische festinstallierte Einrichtung, Krananl. 5.000,00 €
27 Bodenwert - Teilflaiche Werterfassung in Abschnitt 4.5.2 0,00 €
28 Gebaudesachwert ohne objektspezifische Merkmale 150.649,00 €
29 wertmind. objektspezif. Merkmale 10 % aus Z.28 - 15.065,00 €
30 wertmind. Marktanspassungsf. 10 % aus Z.28 - 15.065,00 €
Gebéaudesachwert 120.519,00 €

gerundet 121.000,00 €
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4.6.2 Anbau nordostseitig des Hauptgebaudes
Gebaudetyp fiir Preisbasis nach NHK 2010

Typ 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen, Standardstufe 3
Ca. Baujahr 1975, Nutzungsdauer 60 Jahre,

Restnutzungsdauer gutachtlich 11 Jahre, Ausstattungs- Standard 3:
245 €/m? BGF

Anpassung mit dem Baupreisindex
Feb. 2024: 181,4
(Jahr 2010 = 100)

Korrekturfaktoren
Ortsgrofde Faktor 1,0 — Grundrissart Faktor 1,0 — Grélke — Faktor 1,2

Besondere AulRenanlagen sind nicht vorhanden. Gestaltungsgrin,

Einfriedungen sind im Bodenpreis enthalten.
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Wertermittlung fiir Wertermittlung fiir Anbau ostseitig von Stall und Scheune

nach dem Sachwertverfahren

[Summe Bruttogrundflache 85,00 m?|
Ausgangsdaten
1 Basisjahr: 2010 = 100
2 Bewertungsstichtag Mai 2024
3 Baupreisindex Februar 2024 181,40
4 Bruttogrundflache 85,00 m?
5 Baujahr 1988 u. Erweiterung 1996 1975 Alter: 49 Jahre
6 Ubliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 60 Jahre
7 Restnutzungsdauer in Jahren r 11 Jahre
8 NHK je m? Grundflache (Typ 18.5) 245,00 €/m?
9 Korrekturfaktoren: 1,000
10 OrtsgrolRe 1,000
Grundrissart 1,000
Grole 1,200
11 Baunebenkosten in NHK enthalten
12 Alterswertminderung (linear) 81,67 %
13 Ermittlung der NHK am Stichtag
m? BGF NHK Regional OrtsgroRe  Grundrif3 W-grofte Index : 100
85,00 x 245€ «x 1,00 x 1 x 1 x 1,2 x 1,814
= 45.332,00 €
14 Besonders zu berechnende Bauteile:
15 €
18 0,00 €
19 Summe incl. Baunebenkosten 45.332,00 €
20 Baunebenkosten 0,00 €
21 Normalherstellungskosten 45.332,00 €
22 Gebaudesachwertermittlung
23 Alterswertminderung:  81,67% aus Zeile 21 37.023,00 € -37.023,00 €
24 alterwertgeminderte Herstellungskosten d. Gebaudes = ZW = 8.309,00 €
25 €
26 €
27 Bodenwert - Teilfliche Werterfassung in Abschnitt 4.5.2 0,00 €
28 Gebaudesachwert ohne objektspezifische Merkmale 8.309,00 €
29 wertmind. Objektspez. Merkmale(1) 20 % aus Z. 28 - 1.662,00 €
30 wertmind. Marktanspassungsf. (1) 20 % aus Z. 28 - 1.662,00 €
Gebaudesachwert 4.985,00 €
gerundet 5.000,00 €

(1)aufgrund An- und Zuordnung u. gebaudespez. Grundkonzeption
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4.7 Photovoltaikanlage auf der Dachsiidseite der Bergehalle

T i

“? M“M“lﬂm—‘w iv\IMn\‘ g ; " :

Betrieb verfligt Gber 20,68 kWp—Anlage; Installation: Ende 2008
Inbetriebnahme laut Turnusabrechnung EON Bayern AG ab 05.11.2008

Bewertungsstichtag: Mai 2024.

Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt auf der Basis des Ertragswertver-
fahrens bei insgesamt 20jahrigem Nutzungszeitraum, wobei davon ausge-
gangen wird, dass sich nach diesem Zeitraum begrenzte Restnutzungswerte

der Altanlage durch spatere Demontagekosten weitgehend kompensieren wer-
den.

Leistung: 20,68 kWp,
Einspeisevergltung: 0,4675 €/kWh netto,
Einspeisung: Ertrag kWh je kWp 950

Durchschnittlicher Jahresrohertrag nach Stromeinspeisevergltung (netto):
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Gemal vorgelegter Abschlagszahlung auf die Stromeinspeiseverglitung der
EON Bayern AG vom 27.02.2009 = monatlich 805,88 € (0. MwSt), umgerech-
net pro Jahr 9.670 €, entsprechend 467,60 €/kWp.

Einspeisung: - Ertrag kWh je kWp = 467,60 €/0,4675 €/kWh = 1000 kWh

Ertrag ab 05.11.2008 bis 05.11.2028 bis zum Ende der nach EEG gesicherten

Einspeisevergltung

Bewirtschaftungskosten: Versicherung, Verwaltung, sonstige Betriebskosten,
Unterbrechungsrisiken pauschal ca. 20 %5 der Jahresstromleistung = 1.900
€/Jahr

Reinertrag pro Jahr = 9.670 € Rohertrag ./. 1.900 €/Jahr =7.770 €

Ab dem Bewertungsstichtag Ende Mai 2024 bis zum Ende der modellhaften Er-
tragsleistung bis Anfang November 2028 der Anlage ergibt sich ein Restnut-

zungszeitraum von 4 Jahren und 5 Monaten.

Der Wert der Photovoltaikanlage errechnet sich aus der Summe der jahrlich

mit 5 % auf den aktuellen Bewertungsstichtag abgezinsten Jahresertrage.

4 Jahre und 5 Monate Restnutzung

Barwertfaktor 4 Jahre, 5 Monate bei Zinssatz 5,0 % fir Photovoltaikanla-
gen: = 3,87969 ger. Faktor 3,88

7.770 € RE x Faktor 3,88 = 30.148 €

Der stichtagsbezogene Verkehrswert der Photovoltaikanlage betragt ge-
rundet 30.150 €

15 FISCHER u. LORENZ: Neue Fallstudien zur Ermittlung von Immobilien, Bundesanzeiger Verlag, erwei-
terte 2. Auflage 2013, S. 245
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Landwirtschaftlich genutzte Hofanschlussflache

4.8.1 GroRe, Lage, Nutzung, Gelandeverhiltnisse, Bebauung

Die allseitig um den Gehoftbereich angrenzende landwirtschaftlich ge-
nutzte 0,8503 ha grofte Hofanschlussflache weist stark unterschiedliche
Gelande- und Bodenverhaltnisse auf. Vom Gehoft aus fallt das Gelande
zur GrundstiicksslUdseite leicht ab, westlich davon erhebt sich eine nur
weidewirtschaftlich (z. Zt. Schafweide) genutzte, kleinrdumige ausge-
pragte Kuppe mit nach allen Seiten stark abfallender, z.T. béschungsar-
tiger Hanglage. Es handelt sich um eine It. Kataster mit nur Griinland-
zahl 15 sehr niedrig bonitierte Teilflache von nur 1.239 m? mit stark ein-
geschrankter maschineller Befahrbarkeit.

Das auch in nordwestlicher Richtung abfallende Gelande steigt nach
einer ausgepragten Mulde zur Grundsticksnordseite wieder leicht an.

Gemal Kataster liegen durchgehend lehmig Bodenverhaltnisse vor.

Die LF im Gehoftanschluss norddstlich ist bei leicht welligem Boden
Uberwiegend sudwesthangig. Der als mehrschnittig intensiv einzustu-
fende LF-Anteil, und vor allem die als Mahweide nutzbare Hauptflache
(7.157 m?), ist relativ hoch mit GZ 49 bonitiert - eine kleine Teilflache
von 56 m? sogar mit GZ 53. Bis auf die im Gehdoftumgriff liegenden stark
hangigen Teilbereiche sind die Nutzflachenanteile maschinelle ohne

Erschwernisse zu bewirtschaften.
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Qualitatsbestimmung und Bewertung

Unter Verkehrswertgesichtspunkten ist der aktuelle Verkehrs/Marktwert
aus der Sicht des Flachenzusammenhanges mit einem bewirtschafte-
ten landwirtschaftlichen Betrieb und des hierzu auf dem Grundstuck
vorhandenen passenden Gehdftes zu erfassen. Der zu bewertende
Hofanschlussbereich befindet sich wie das Gehoft im Auflienbereich
ohne aullerlandwirtschaftliche héherwertige bauliche Verwertungsper-
spektiven. Trotz dieser AulRenbereichslage ist wegen der exponierten
Orts- und Hofanschlusslage dieses ,hOherwertige Agrarland“ gegen-
Uber ortsferneren parzellierten Flurlagen aufzuwerten und nach den im
allgemeinen Grundstucksverkehr mafigeblichen Wertkriterien mit Wert-

zuschlagen zum landwirtschaftlichen Nutzwert einzustufen.

Die Vorteile der ,Bewirtschaftungsnahe zum Gehéft* liegen vor allem in
kurzen flexiblen Maschineneinsatzen sowie arbeitswirtschaftlich glin-
stigen Voraussetzungen bei der Uberwachung und Kontrolle von Arbei-
ten. Der unmittelbare Sichtbereich ermdglicht bei samtlichen Produkti-
ons- und Erntearbeiten gegentber hofabseits oder hofferner liegenden
Flachen flexiblere Einsatz- und Nutzungsmaglichkeiten.

Diese Vorteile wirken sich bei der konkreten Bewirtschaftung und auch
bei potentiellen Nutzungsvarianten Uber Kosteneinsparungen und er-
trags- und produktionsintensivierende Malinahmen positiv auf das Be-
triebsergebnis aus und stellen nach den Kriterien des allgemeinen
Grundstucksverkehrs verkehrswerterhbhende Komponenten dar. Sie
gelten generell auch fiur andere Betriebsformen und Bewirtschaftungs-
varianten als die derzeitig praktizierte.

Ausgehend von einem den o6rtlichen Standortverhaltnissen angemes-
senen Basiswert auf der Grundlage des ortlichen landwirtschaftlichen
Richtpreisniveaus von 7 €/m? wird der durch einen Hofnahefaktor um
50 % aufzuwertende Marktwert im flachengewogenen Mittel mit 10,50

€/m? festgestellt.
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Verkehrs-/Marktwertzusammenfassung

Der aktuelle Verkehrs-/Marktwert des im Grundbuch des Amtsgerichts
Garmisch- Partenkirchen von Bad Kohlgrub unter Band 67, Blatt 2046
vorgetragenen landwirtschaftlichen Hofstellengrundsticks Nr 374 er-
rechnet sich gemal nachfolgender Tabelle zusammengefasst auf ge-
rundet 500.000 €.

Auftrag FINr. GroRe m? Verkehrs- Verkehrwert
Aktenzeichen Gutachten wert ingesamt
Nr. 374 €/m? €

2K 64/23 Gebaude- u. Freiflache, LF 11.326 -
davon Gehoftbereich 2.823 90,00 254.070
LF im Anschluss 8.503 10,50 89.282
Stall- und Scheunengebaude 121.000
Nordostseitiges Nebengebaude 5.000
Fotovoltaikanlage 30.150
Hofstellengrundstiick insg. 11.326 499.502

Der Wert der gemafl Grundbuch, Abteilung Il unter Ifd. Nr.43 auf Flur-
stick Nr. 374 zugunsten der Bayernwerk Netz GmbH, Regensburg, am
22.11.2019 eingetragenen Dienstbarkeit (Starkstromleitungsrecht) wird
unter den beschriebenen grundstiicksspezifischen Verhaltnissen mit
2.000 € erfasst. Um diesen — bei Wahrung des Vorsichtsprinzips —
pauschal angesetzten Betrag mindert sich, aus Sicht des Unterzeich-
ners, der oben ermittelte Verkehrswert des Bewertungsobjektes geman

den im Auftrag des Gerichts (S.3) genannten Bedingungen.

Apfeldorf, den 30.05.2024

Karl Geiger



