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1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber, Auftrag

Gemafs Beschluss des Amtsgerichtes Miinchen im Zwangsversteigerungs-
verfahren 1514 K 127/23, soll der Verkehrswert der im Grundbuch von
Ainhofen Blatt 646 eingetragenen Flurstiicke 135, 400/1, 400/7, 12 und 12/3,
Gemarkung Ainhofen ermittelt werden.

Es ist dabei die Verkehrslage zu beriicksichtigen und festzustellen ob Pach-

ter vorhanden sind.

Die Unterzeichnende wurde gemafs dem Beschluss vom 31. Juli 2023, unter
der Geschadftsnummer 1514 K 127/23, mit der gutachterlichen Ermittlung

von dem vorbezeichneten Gericht beauftragt.

1.2 Ortsbesichtigung/Bewertungsstichtag

Die zur Erstattung des Gutachtens notige Ortsbesichtigung der zu bewer-
tenden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle auf zwei Flurstiicken und
der weiteren Flachen fand am Montag, den 11. September 2023 in der Zeit ab
14.00 Uhr statt. An dieser Ortsbesichtigung nahm neben der Unterzeichnen-
den und einem Mitarbeiter die Mutter des Eigentiimers teil. Ansonsten war
weder der Antragsteller noch der Antragsgegner anwesend, ohne Erlaubnis
des Eigentiimers war keinerlei Innenbesichtigung moglich. Weiterhin wur-
den die noch zusatzlich notwendigen Unterlagen beim Vermessungsamt

Dachau (Auskunft aus dem Liegenschaftskataster), sowie dem Landratsamt
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Dachau, Geschéaftsstelle Gutachterausschuss und der Gemeinde Markt In-
dersdorf eingeholt. Der Grundbuchauszug wurde von Seiten des betreiben-
den Amtsgerichtes bereitgestellt, das Leibgeding wurde beim Grundbuch-
amt Dachau angefordert. Weiterhin waren ohne Innenansicht die Bauunter-
lagen notwendig, diese wurden beim Bauamt der Gemeinde eingeholt.
Als Wertermittlungsstichtag ist auftragsgemafl der Jetztzeitpunkt (Tag der
ortlichen Aufnahme), der

11. September 2023

mafigeblich anzusetzen.

1.3 Grundbuchauszug vom 30. 05. 2023

- Ainhofen, Band 13, Blatt 646 —
Amtsgericht Miinchen

Erste Abteilung- Eigentiimer

- Das Gutachten wird veroffentlicht, daher ist es an dieser Stelle aus Griin-
den des Datenschutzes nicht mehr moglich die Eigentiimer namentlich

aufzufiihren. -

Zweite Abteilung, Lasten und Beschrinkungen

Leibgeding beziiglich der Hofstelle fiir die Berechtigte geb. am 26. 12. 1938,
l6schbar bei Todesnachweis, eingetragen 15. 11. 2000.
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1.4 Unterlagen und Literaturhinweise

Fiir die Wertermittlung standen der Unterzeichnenden folgende Unterlagen
zur Verfiigung:

(in Ausziigen der Anlage dieser Wertermittlung beigefiigt)

X/
°

Katasterkarte der Hofstelle vom 18. 08. 2023 im Maf3stab 1: 1.000

% Luftbild der Flurstiicke 12 und 12/3 vom 18. 08. 2023 im Mafistab 1:
1.000, Aufnahmedatum vom 18. 07. 2022

% Grundbuchauszug in Kopie vom 30. 05. 2023

% Auszug aus der Datensammlung des Gutachterausschusses, Richtwer-
te

% Auszug aus dem Flachennutzungsplan

% Auszilige aus den Bauunterlagen mit Planen und Bescheiden

» Uberlassungsvertrag vom 9. 10. 2000

Literatur:

Es stand folgende einschldagige Fachliteratur bei dieser Wertermittlung zur
Verfiigung. Sie wird gegebenenfalls an den entsprechenden Stellen noch er-

ganzend zitiert.

P Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswer-
te von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung- Im-

moWertV) vom 19. 5. 2010
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P Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-

stiicken, Ralf Kroll, 1. Auflage 2001

P Prof. M. Kohne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage 2007

P Handbuch des landwirtschaftlichen Sachverstiandigen,
22. Erganzung 2021, Verlag Pflug und Feder, Hrsg. HLBS

# Friedrichs, Strotkamp, Giitter, Gartung, Immobilienbewertung in der

Landwirtschaft, HLBS Heft 164, Marz 2002

P Bodenschdatzung und Bodenbewertung, Pfeiffer, Sauer, Engel, Nut-

zung und Erhebung von Bodenschadtzungsdaten

P Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Auflage 2018, Herausgeberin Gab-

riele Bobka, Bundesanzeiger Verlag

1.5 Vermietung und Verpachtung

Laut Auskunft der Eigentiimer ist die Ackerflache verpachtet und wird ord-
nungsgemaf bewirtschaftet, die Anschrift des Pachters liegt dem Gericht
vor. Der ehemalige schriftliche Pachtvertrag ist ausgelaufen und verlangert
sich miindlich Jahr fiir Jahr, somit ist die Ackerfldache als kurzfristig verfiig-
bar anzusehen. Das Bauernhauses ist zum Stichtag von der Mutter (gesicher-
tes Wohnrecht) und der Schwester des Eigentiimers bewohnt. Die zu Wohn-
zwecken umgebaute ehemalige Wagenremise ist eigengenutzt vom Eigentii-

mer.
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2. Beschreibung des Bewertungsobjektes

2.1 Umfang des Bewertungsobjektes, Gebdudeplan

Der zu bewertende Umfang des ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens
beinhaltet insgesamt fiinf Flurstiicke, mit einem Flachenumfang von 6,8945
ha. Es handelt sich neben der Gebaude- und Freifliche vorrangig um land-
wirtschaftliche Flache, durchwegs Ackerland. Weiterhin ist auch noch ein
Gartengrundstiick mit Gartenhiitte vorhanden.

Das Hofstellengrundstiick liegt entlang der Jetzendorfer Strafie im Innenbe-
reich, im Ortsteil Ainhofen. Der Hauptbestandteil der landwirtschaftlichen
Flache wurden seit der Aufgabe der Landwirtschaft von den Eigentiimern

verpachtet.

zu Wohnzwecken umge-
Gebiudeplan baute Wagenremise

direkt angebaute landwirt-
schaftliche Wirtschaftsgebdu-
de
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Der Bestand an Gebdauden und baulichen Anlagen wird wie folgt aufgelistet:

Ensemble aus:

» Bauernhaus
> Widerkehr als ehemaliger Stall und Tenne
> heruntergezogenes Dach hofseitig als Unterstand

> ehemalige Wagenremise umgebaut zu Wohnzwecken

ErschliefSung:

% Strom

» Wasser

% Offentliche Zufahrtsstrafse, die Jetzendorfer Strafse
% Telefon

** Anschluss an 6ffentlichen Abwasserkanal

2.2 Ortsbeschreibung und Erschliefungszustand

Der Markt Indersdorf ist die grofite und zentral gelegene Gemeinde im
Landkreis Dachau. Das Gemeindegebiet umfasst insgesamt 59 Einoden, Dor-
ter, Kirchdorfer und Ortsteile. Die Hauptorte Markt Indersdorf und Inders-
dorf Kloster werden von der Glonn abgeteilt, die geschlossene Siedlung
wird noch von Karpfhofen arrondiert.

Zusammen mit seinen Ortsteilen besitzt die Gemeinde rund 10.500 Einwoh-

ner, bei einer Gemeindeflache von 68,4 km?.

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 9 28. Oktober 2023



GA 633/23

Sachverstindigenbiiro ,Allgiduer Tor*

- Ermittlung des Verkehrswertes der Hofstelle Jetzendorfer Strafie 9 und 9a
mit zusatzlicher Ackerflache, 85229 Markt Indersdorf -

Markt Indersdorf liegt um 470 m iiber NN, in der Gemeinde sind alle Schul-
formen bis hin zum Gymnasium, Kindertagesstatten und auch berufliche
Schulen vorhanden. Es gibt sehr gute Einkaufsmoglichkeiten und eine an-
sprechende Ortliche Infrastruktur.

Markt Indersdorf ist iiber die A 8 Ausfahrt Odelzhausen und Verbindungs-
straffen zu erreichen. Zudem besteht im Ortsteil Karpfhofen im Bahnhof An-

schluss an die Bahnstrecke Dachau- Altomiinster und zudem Anschluss an

den MVYV, mit der S 2.
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Innere Lage und ErschliefSungszustand

Das zu bewertende Anwesen befindet sich planungsrechtlich im Innenbe-

reich entlang der Jetzendorfer Strafle, Ecke Biirgermeister-Hefele-Strafle und

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 10 28. Oktober 2023



GA 633/23

Sachverstindigenbiiro , Allgduer Tor”

- Ermittlung des Verkehrswertes der Hofstelle Jetzendorfer Strafie 9 und 9a

mit zusatzlicher Ackerflache, 85229 Markt Indersdorf -

kann von diesen aus gesichert angefahren werden. Die asphaltierte Jetzen-

dorfer Strafle selbst fithrt Richtung Jetzendorf Landkreis Pfaffenhofen.

Die Gebaude sind mit Strafienanschluss, Strom, Telefon und Offentlicher

Wasserver-

und Entsorgung erschlossen.

2.3 Flurstiicknachweis

Gemarkung: Ainhofen

Flurstiick Lage, Gebaude Nutzungsart Wertzahl' Flache (m?)
12 Jetzendorfer Strafe 9, Gebau- GFL ---- 713
de- und Freiflache Land- und
Forstwirtschaft, Wohngebaude
12/3 Jetzendorfer Strafse 9a, Gebau- GFL - 446
de- und Freiflache Land- und
Forstwirtschaft, Wohngebaude
135 Ackersdorfer Feld, Acker und A/Gr o 50 66.240
Griinland
400/1  Nahe Frankinger Strafle, un- U ---- 1.168
kultivierte Flache,
gemischte Nutzung GFL ---- 329
400/7  Frankinger Strafle, Straflenver- Str ---- 49
kehr
! soweit klassifiziert
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gesamt: 5 Flurstiicke

68.945

Insgesamt eine zu bewertende Flache von 6,8945 ha, davon 0,1159 ha als Fla-
che mit gemischter Nutzung im Kataster angegeben, die restliche Flache
durchgehend klassifiziert als Acker- und Griinland, bzw. ein kleiner Teil

Straf3enflache.

2.4 Beschreibung der zu bewertenden Hofstelle

Bauernhaus mit angebauten landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebiauden
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Die Beschreibung der Gebaude leidet darunter, dass keinerlei Innenbesichti-

gung stattgefunden hatte und allein ein dufierer Anschein moglich war. Es
lagen lediglich Ausziige aus verschiedenen Bauplanungen vor.

Fiir das alte Bauernhaus liegt relativ wenig vor, lediglich ein Querschnitt,
Nord- und Siidseite und eine Skizze von Ober- und Dachgeschoss vom Aus-
bau aus dem Jahr 1997. Das Erdgeschoss und das KG sind nicht aufgefiihrt,
da sie vom Umbau nicht betroffen waren. Der Eingabeplan im Mafistab 1:100
ist deutlich verkleinert und daher eine Mafinahme nicht exakt mdoglich, eine
Wohnflachenberechnung liegt in den Planen nicht vor.

Die Entstehung des, laut Auskunft teilunterkellerten Bauernhauses, diirfte
im Minimum 150 Jahre zuriickliegen, es wurden aber im Zeitverlauf Moder-
nisierungen durchgefiihrt. Es handelt sich um ein Gegendtypisches Wohn-

haus landwirtschaftlicher Pragung mit Sparrendach und Aufschieblingen
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mit naturgemaf kaum Dachiiberstand, der Eingang traufseitig. Heute nur
noch hofseitig, im Ursprung durch den Querflur zum Giebel beidseitig. Im
Giebelspitz die kleine Vertiefung fiir das geschiitzte Aufstellen der Haushei-
ligen. Ein weiteres Zeichen fiir das Alter ist die Teilunterkellerung. Die Fas-
sade wurde mit dem Ausbau aus dem Jahr 1997 ebenfalls neu gestaltet,

Fenster mit Sprossen und griinen Holzldden in Funktion eingebaut.

Einteilung Bauernhaus:

Diese entstammt allein den beiden Planskizzen des OG und DG und ist da-

her ohne Gewéahr.

KG: Abgang und Teilunterkellerung
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EG: leider nicht bekannt, tiblicherweise Wohnzimmer/Stube, Kiiche mit
Speis, Bad/WC, Flur mit Treppenaufgang, Kammer/Schlafzimmer

OG: Flur mit Treppenaufgang, WC, Flur mit Treppenaufgang und Au-
lenaufgang, Querflur, Kiiche mit Effzimmer, Schlafzimmer im Bau-
ernhaus. Im Bereich der Wirtschaftsgebdaude hinter der Brandwand
Waschraum und Bad

DG: Flur mit Treppenaufgang, 2 Kinderzimmer, Bad/WC, nicht ndher

bezeichneter zusatzlicher Wohnraum

Wohnfliche, gemdfs Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie? (WMR) und un-
ter Einbezug der Wohnwertfaktoren.

Eine Wohnfldache auf Grundlage der Wohnflachenverordnung (WoFIV) er-
streckt sich definitionsgemafl nur auf Wohnflachen, die nach dem Wohn-
raumforderungsgesetz zu ermitteln sind, was eine gewisse Deckenhdhe er-
fordert die hier nicht tiberpriift werden konnte. Es kann lediglich aus der
Bemafiung des Bauplanes, allerdings mit Unsicherheiten wegen der Verklei-
nerung, abziiglich 3 % fiir Putz die Wohnflache ermittelt werden. Es ergibt
sich eine Wohnfldache ohne Flur mit Treppenabgang fiir das OG in der Gro-
flenordnung von rund 95,5 m2. Weiterhin das DG mit gerechnet Kinderzim-
mer und Bad, ohne den ungeklarten zusatzlichen Wohnraum mit Trep-
penabgang rund 46 m?. Beziiglich des OG liegen rund 23,5 m? hinter der
Brandwand. Fiir das EG liegen keinerlei Planunterlagen vor, es diirfte sich

aber wie der Querflur im OG darstellt kaum Unterschiede ergeben, somit

2 Sprengnetter, 2. Auflage, Richtlinie und Kommentar
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ebenfalls 95,5 m2. Ohne den Wohnraum hinter der Brandwand ergeben sich

damit 237 m? Wohnflache.

Bruttogrundflache: rund 302 m?, ohne KG

Gebdudekonstruktion:

Baugrund: stark lehmiger Sand
Fundamente: Natursteinfundamente
Auflenwénde: verputzt und gestrichen, Naturstein/Ziegelwande (ge-

mafs Plan im OG 36,5 cm) im Bauernhaus, Vertiefung
mit Heiligenfiguren

Innenwénde: Ziegelwdnde (24 cm tragende, nicht tragende 11 cm)

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Treppen: Aufientreppe mit Holzgeldnder ins OG, im Inneren ge-
radlaufige Treppen als Verbindung zu allen Geschos-
sen

Tiiren: massive Eingangstiire mit Lichtausschnitten, Holzblatt-

tliren mit Holzzargen

Fenster: weifie Isolierglasfenster mit Sprossen aus dem Jahr

1997, im OG Glastiiren am franzosischen Balkon

Decken: nicht bekannt
Fufsboden: nicht bekannt
Innenwéande: nicht bekannt
Raumhdohen: nicht bekannt
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Heizung: laut Auskunft Zentralheizung und Warmwasserberei-
tung, Naheres ist nicht bekannt

Sanitar: im OG ein Wannenbad hinter der Brandwand, im Be-
stand ein WC, im DG kleineres Bad. Vom EG liegt kein
Plan vor, aber es diirfte ein Bad und ein WC vorhan-
den sein.

Elektroinstallation: diese diirfte wohl mit dem Ausbau in 1997 angepasst
worden sein, ohne Gewdhr. Einspeisung iiber Dach-
stainder auf dem angebauten Wirtschaftsgebaude.

Dachkonstruktion: Sparrendach mit Aufschieblingen und geringem Dach-
iiberstand, steile Dachneigung

Dachdeckung: braune Dachsteine, Regenrinnen und Fallrohre

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes:

Besondere Bauteile:
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- Aufieneingang ins OG, beziiglich der Trennung in zwei Wohneinheiten
wurde bei dem Umbau auch eine Aufientreppe angebracht. Hierbei konnte
das als Unterstand heruntergezogene Dach des angebauten Wirtschaftsge-

baudes als Uberdachung genutzt werden

Belichtung und Besonnung:

- ordentlich bis gut

Aufsenanlagen:

F Versorgungsleitungen

B Zufahrt und Hofraum durchgédngig mit Betonsteinen belegt
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F Bauerngrasgarten mit einer ganzen Reihe von Gehdlzen und Biischen
zu beiden Straflenseiten hin. Eingefriedet mit einem Holzzaun auf
massivem Sockel zur Biirgermeister Hefele-Strafse, dieser reicht bis
zum Grundstiicksende einige Meter hinter dem direkt an das Wohn-

haus angebauten Wirtschaftsgebaude.

Bauschdden und Baumangel:

- Das Alter des Bauernhauses ist zum Stichtag mindestens 150 Jahre alt
und wurde mit dem Ausbau des OG und DG letztmalig modernisiert.
Von dufierem Anschein macht das Bauernhaus aber einen gepflegten

Eindruck.

- tatsdachlich handelt es sich nicht um zwei wirklich getrennte Wohnein-
heiten, da eine Innentreppe als Verbindung besteht. Die Aufientreppe

ist auch eher als Provisorium anzusehen.

- ohne Innenbesichtigung konnen keine Aussagen zum Zustand im In-
neren gemacht werden. Am dufieren Anschein konnten keine gravie-
renden Mangel erkannt werden, was aber keine Garantie fiir Mangel-

freiheit im Inneren darstellen kann.

- die sanitdren Anlagen des OG liegen hinter der Brandwand, sind aber
genehmigt und diirften daher Bestand haben. Sie sind in der Wohnfla-
che nicht enthalten, da nicht einmal bekannt ist ob sie tatsdchlich ge-

baut wurden.
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Wirtschaftsgebdaude

Dieses wurde in Form eines direkt angebauten Milchviehstalles und im An-

schluss einer Wiederkehr an das Bauernhaus angebaut und im Jahr 1963
wurde ein Grof$teil, aus Planunterlagen hauptsachlich der Dachstuhl, nach
einem Brand wiederaufgebaut. Die Bruttogrundflache des Wirtschaftsge-
bdudes betragt rund 280 m2.

Direkt an das Wohnhaus folgt der Heuabwurf, anschlieSend der Futtergang,
dann der ehemalige Anbindstall der Tiere, der Mistgang und im hinteren
Bereich noch eine Reihe Schweinebuchten. Ublicherweise hauptsichlich in
Betonbauweise errichtet, die vorhandene Stalldecke hat den Brand {iberdau-

ert und wurde im Jahr 1963 nicht erneuert. Die Beliiftung erfolgt tiber drei
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Fenster ausgestattet mit Jalousien in OG und DG. In der Widerkehr folgt das
erste Viertel mit Abwurfschacht fiir Stroh, die Tenne und das zweite Viertel
mit Treppenaufgang in das OG. Nach der Aufgabe der Landwirtschaft diirf-

te das gesamte Gebdaude vorrangig als Kaltlager genutzt werden, fiir die mit

einer Treppe erreichbare Obertenne ist eine Restnutzung relativ marginal.

An der hinteren Aufienwand befinden sich im EG mehrere einfach verglaste
Stallfenster zur Belichtung des Gebdudes. Die Auflenmauern bestehen aus
verputzten Ziegelwanden, das Dach aus einer Sparrenkonstruktion, belegt
mit Tonsteinen, mit zur Entwédsserung Regenrinnen und Fallrohre. Hofseitig
wurde die Dachkonstruktion gut zwei Meter auf einer Lange von 19,55 Me-

tern als Unterstand verlangert, die Erschlieffung erfolgt tiber zwei Holzroll-
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tore in Metallrahmen hofseitig. An der hinteren Giebelseite wurden die

ehemaligen Fenster im OG und DG zugemauert.

zu Wohnzwecken umgebaute ehemalige Wagenremise
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Im Jahr 2007 wurde eine bestehende Wagenremise umgebaut in ein Einfami-

lienhaus, mit der im November eingereichten genehmigten Tektur konnte
auch noch seitlich ein Kellergeschoss errichtet werden. Uber das Gebaude
selbst ist nichts Nadheres bekannt, auch nicht was noch den Altbestand der
Wagenremise betrifft und was tatsachlich komplett neu errichtet wurde. Der
Grundriss ist jedenfalls mit Ausnahme des Quergiebels hofseitig derselbe,
und einige ehemalige Fensteroffnungen sind zugemauert. Die Wagenremise
stand nach heutigem Recht zu nahe an der Grenze, da zu friitheren Zeiten
Abstandsflachen noch keine Rolle gespielt haben. Bei dem Umbau war dies
anders, so dass der Eigentiimer des Flurstiickes 7 eine Abstandsflachentiber-
nahme unterschrieben hat. Nachdem erst kiirzlich im Bereich der Abstands-

flachen gesetzliche Erleichterungen durchgesetzt wurden, diirfte dies heute
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weniger Bedeutung haben, aber die Ubernahme wurde vom benachbarten

Eigentiimer unterschrieben und besteht.

Einteilung Bauernhaus:

Diese entstammt allein dem Formblatt Wohnflachenberechnung und einer

Skizze aus den Bauunterlagen und ist daher ohne Gewahr.

KG: Abgang und 2 Kellerraume bezeichnet als Wasch/Trockenraum und
Technikraum
EG: grofies Wohnzimmer mit dazu offener Kiiche, Hauswirtschafts-

raum, Biiro, Flur und Treppenvorhaus
OG: Schlafzimmer, Sauna, Bad/WC, Flur, Biigelzimmer, 2 Kinderzimmer

DG: Dachspitz
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Wohnfliche, gemdfs Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie? (WMR) und un-
ter Einbezug der Wohnwertfaktoren.

Eine Wohnfldche auf Grundlage der Wohnflachenverordnung (WoFIV) er-
streckt sich definitionsgemafl nur auf Wohnflachen, die nach dem Wohn-
raumforderungsgesetz zu ermitteln sind, was eine gewisse Deckenhodhe er-
fordert die hier nicht tiberpriift werden konnte, aber es wird davon ausge-
gangen, dass die Deckenhohe ausreichend ist. Es ergeben sich 174,978 m?
aus dem Formblatt Wohnflachenberechnung, abziiglich 3 % verbleiben

169,7 m?2.

Bruttogrundflache: rund 342 m?

Gebdudekonstruktion:

Baugrund: stark lehmiger Sand
Fundamente: Betonfundamente
Aufsenwiande: verputzt und gestrichen, Ziegelwande (gemafs Plan

35 cm) umlaufendes Gesims zwischen EG und OG,

Vollwarmeschutz nach DIN, ohne Gewahr

Innenwéande: Ziegelwande (24 cm tragende, nicht tragende 11 cm)
Geschossdecken: vorhandene Holzdecke, isoliert nach DIN
Treppen: in Kellerraume und von EG zu OG, Treppenvorhaus,

Stahl, Stahlbeton mit Holzbelag

3 Sprengnetter, 2. Auflage, Richtlinie und Kommentar
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Tilren:

Fenster:

Decken:
Fufiboden:
Innenwande:
Raumhohen:
Heizung:

Sanitar:

Elektroinstallation:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

weifd lackiertes massives Aufientiirelement mit zur Be-
lichtung schmalen Lichtausschnitten am oberen Rand,

zweifliigelige Glastiiren, Holztiiren

weifle Isolierglasfenster mit Sprossenband oben als Ab-
schluss

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

im OG ein Wannenbad mit doppelten WB und WC,
Sauna

anzunehmen Stand Baujahr, aber ohne Uberpriifung
Sparrendach mit Aufschieblingen und geringem Dach-
tiberstand, hofseitig grofSer Quergiebel, andere Giebel-
seite Dachgaupe

braune Dachsteine, Regenrinnen und Fallrohre,

Schneegitter

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebadudes:

Besondere Bauteile:

- Quergiebel
-Gaupe

Belichtung und Besonnung:
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- gut

Auflenanlagen:

F Versorgungsleitungen
E grofie befestigte Terrasse
F Wandelemente

F Zufahrt und Hofraum durchgingig mit Betonsteinen belegt

2.5 Beschreibung und Lage der weiteren Fliachen

Das Anwesen ist nicht mit der Ackerflache verbunden, dieses liegt im dorf-
nahen Aufienbereich. Weiterhin ist noch ein Gartengrundstiick in raumlicher
Néahe, und ein kleines Stiick Frankinger Strafle im Auftragsvolumen enthal-

ten.
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3. Allgemeine Bewertungsgrundsitze/ Bewertungsmethoden

Auftragsgemafs ist der Verkehrswert (Gemeine Wert) der Flurstiicke mit

landwirtschaftlicher Herleitung (Ubergabe) zu ermitteln.

Die Grundlagen einer Wertermittlung sind in § 2 der ImmoWertV festge-

legt:

,Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 3) und der Grundstiickszustand
am Qualitatsstichtag (§ 4) zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie
beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1) sind zu
beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche
Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen
tir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines

Grundstiicks (Wartezeit) zu berticksichtigen.”

Die Wertermittlung hat zu einem Stichtag zu erfolgen, dies regeln die § § 3

und 4 Abs. 1 und 2 der ImmoWertV 2010 wie folgt:

Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhiltnisse

(1) ,Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

Wertermittlung bezieht.
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(2) Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt be-
stimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr (marktiiblich) mafigebenden Umstdnde wie nach der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen

des Gebiets. ,,

Qualitdtsstichtag und Grundstiickszustand:

(1)  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er ent-
spricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

(2) Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grund-
stiicksmerkmalen gehoren insbesondere der Entwicklungszustand
(§ 5), die Art und das Maf§ der baulichen oder sonstigen Nutzung (§
6 Absatz 1), die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (§ 6
Absatz 2), der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Absatz 3), die Lage-
merkmale (§ 6 Absatz 4) und die weiteren Merkmale (§ 6 Absatz 5
und 6).
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Bei dem Begriff ,Verkehrswert” handelt es sich um einen in § 194

BauGB eindeutig definierten technischen Begriff der Wertermittlung, der
auch in der Praxis einen unmissverstdndlichen Sinngehalt hat. Soll nach dem
Vertrag zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer ein Verkehrswertgut-
achten erstellt werden, so bedeutet das, dass der Gutachter als Unternehmer
zur Erfiilllung des Werksvertrages die Verfahren nach der ImmoWertV an-

wenden muss.*

§ 194 BauGB: ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzie-

len ware.”

§ 8 Abs. 1 ImmoWertV:
,Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§
15) einschliefslich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung
(§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sach-
wertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren

heranzuziehen.

4+ Zimmermann, P.: ,Verbindlichkeit des Verfahrens der Verkehrswertmittlung fiir
Grundstiicke nach den Vorschriften des BauGB und der WertV 88.
Der Sachverstandige, Heft 5/92, S. 113 ff.
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Ver-
fligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer

Aussagefihigkeit zu ermitteln.”

Grundlagen der Bodenbewertung

Der Bodenwert und der Wert der baulichen Anlagen sind bei bebauten

Grundstiicken getrennt zu ermitteln.

Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des Verkehrswertes bieten die fiir
das Grundstiick oder die wesentlich gleichartigen Grundstiicke in letzter
Zeit gezahlten Vergleichspreise®.

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
unbebauter, aber auch bebauter Grundstiicke vorrangig und ohne Bertick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenricht-

werte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale

5 Pr. OVG, Urteil vom 10.6.1910
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des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-

stiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen (vgl. §

16, Abs. 1 ImmoWertV).

Ermittlung des Vergleichswerts:

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichen-
den Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick ge-
legen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise
aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abwei-
chungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grund-
lage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen (§

15 ImmoWertV).

Grundlagen fiir die Gebdudebewertung

Die ImmoWertV § 8, Abs. 2 nennt fiir Gebdaude folgende geeignete Bewer-

tungsverfahren:

1. Vergleichswertverfahren (Preisvergleichsrechnung)
2. Sachwertverfahren (Substanzwertberechnung)
3. Ertragswertverfahren (Renditeberechnung)
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Das Vergleichswertverfahren eignet sich besonders fiir den Bodenwert, wie
bereits oben ausgefiihrt. Bei Gebduden liegen haufig nicht ausreichend ge-
eignete Vergleichspreise vor.

Daher stehen fiir die Bewertung von Gebduden sowohl das Sachwertverfah-

ren als auch das Ertragswertverfahren zur Verfiigung.

3.1 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Bodenwerte werden in der Regel, so auch bei der hier vorliegenden Werter-
mittlung, nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Sachwert des Objektes ergibt sich aus dem Boden- und dem Bauwert
der aufstehenden Gebaude. Der Bauwert setzt sich zusammen aus den rei-
nen Baukosten, den Auflenanlagen und den Kosten der besonderen Betriebs-
einrichtungen. Dabei ist zundchst der aktuelle Neubauwert (Herstellungs-
kosten zum Bewertungsstichtag) zu ermitteln. Grundlage hierfiir sind die
gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugs-
einheit (Normalherstellungskosten), mit der jeweils angesetzten Einheit zu
multiplizieren. Normalherstellungskosten entsprechen genau den Kosten,
die fiir den Neubau eines Gebdudes oder baulichen Anlage aufzubringen
waren. In den jeweiligen Ansdtzen nicht enthaltene Bauteile oder Vorrich-
tungen sind gesondert durch entsprechende marktiibliche Zuschlage zu er-
ganzen. Weiterhin enthalten die Normalherstellungskosten alle Nebenleis-
tungen bei einem Neubau, die sogenannten Baunebenkosten. Diese stehen
fiir Baupladne, sowie fiir Aufwendungen an Behorden fiir Priifung und Ge-

nehmigung des jeweiligen Vorhabens.
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Diese ermittelten Normalherstellungskosten sind mittels Baupreisindex auf
den speziellen Stichtag der Wertermittlung umzurechnen. Weiterhin wird
eine Alterswertminderung auf diese Normalherstellungskosten angewendet,
diese ist abhdngig von einer gebdaudetypischen Gesamtnutzungsdauer (wirt-
schaftliche Nutzungsdauer), und einer sich aus dem Alter des zu bewerten-
den Objektes ergebende Restlebensdauer. Dabei ist, aufler in zu begriinden-
den Ausnahmen, von einer linearen Abnutzung des zu bewertenden Bau-
werks auszugehen. (vgl. auch § 21- 23 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt unter Beriicksichtigung der Vor-

schriften des § 17 der ImmoWertV 2010.

»(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrdage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse ab-
sehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf

der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Er-

trage wird der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der an-
gemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann kapitali-
sierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwertverzin-
sungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung nach § 20 mafigebliche Liegen-

schaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzin-
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sungsbetrags sind selbstdndig nutzbare Teilflichen nicht zu beriicksichtigen,
oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach
§ 16 ermittelten Bodenwert, der, mit Ausnahme des Werts von selbstandig
nutzbaren Teilflichen, auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzin-
sen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

3. Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage wird der Ertragswert aus durch gesicherte Daten abgeleiteten perio-
disch erzielbaren Reinertrdagen (§ 18 Absatz 1) innerhalb eines Betrachtungs-
zeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungs-
zeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des
Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 anzu-
zinsen. ,,

Der Reinertrag errechnet sich aus dem um die Bewirtschaftungskosten ver-
minderten Rohertrag. Dieser Rohertrag wird errechnet aus einer am Markt
moglichen Nutzung und daraus erzielbaren Ertragen. Die Bewirtschaftungs-
kosten setzen sich zusammen aus den Kosten fiir Verwaltung, Instandhal-
tung, Mietausfallwagnis und laufenden Betriebskosten.

Beziiglich der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren anzu-
wenden, unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer und des Liegen-

schaftszinssatzes.

Eine besondere Form der Ermittlung des Bodenwertes ist das Liquidations-
wertverfahren gemafs § 16 (3) ImmoWertV, bei diesem Verfahren wird der

Wert vom freigelegten Bodenwert abgeleitet.
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,Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bo-
denwert um die iiblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr berticksichtigt werden. Von einer alsbaldigen

Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind, oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berticksichtigung der Freilegungs-
kosten den im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20) ermittelten Ertragswert

erreicht oder tibersteigt.”

3.2 Bewertungsanlass

Gemafs § 74 a ZVG hat das Vollstreckungsgericht den Grundstiickswert
(Verkehrswert) des zur Versteigerung beschlagnahmten Grundbesitzes, so-
wie den Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Zwangsverstei-
gerung zur Aufteilung der Gemeinschaft erstreckt, festzusetzen.

Es erging daher mit Datum vom 31. Juli 2023 Schatzungsbeschluss.

3.3 Allgemeines Grundstiickspreisniveau

3.3.1 Wohnbauland
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Der Gutachterausschuss des Landkreises Dachau, gibt folgenden relevanten
Richtwert zum 1. Januar 2022 heraus. Der angegebene Wert versteht sich fiir

baureifes Land, einschliefslich der ErschliefSsung.

Gebiet €/m?
Ainhofen, 0,3 500,00
Aufienbereich keine Angabe

Es liegen auch keinerlei vergleichbare Kauffille fiir unbebaute Grundstiicke

vor.

3.3.2 Landwirtschaftliche Nutzflichen

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Landkreis Dachau
liegen fiir die Gemarkungen des Marktes Indersdorf kaum verwertbare
Kauffdlle seit Beginn der aktuellen Krise vor. Die Nachfrage nach landwirt-
schaftlichen Nutzflachen geht aktuell etwas zuriick. Das Steigen der Preise
in den letzten Jahren war aber vor allem dem zu geringen Angebot bei gro-
ler Nachfrage geschuldet. Ein genereller Trend ldsst sich aber noch nicht

erkennen, dafiir liegt ein viel zu geringes Zahlenmaterial vor.

Der Gutachterausschuss gibt zum 1. 1. 2022 einen Richtwert fiir die Flache
der Land-und Forstwirtschaft in Hohe von 16,00 €/m? fiir das Gemeindege-
biet von Markt Indersdorf heraus. Dies ist der einzige Richtwert fiir land-

wirtschaftliche Flachen im Gemeindegebiet.
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Von den Gutachterausschiissen® wird bei der Herausgabe der Daten darauf
verwiesen, dass Werte aus der Kaufpreissammlung nur der vorliegenden
Wertermittlung dienen konnen, und nicht zu einer weitergehenden Verof-
fentlichung geeignet sind. Zur Vermeidung der Identifikation der Kauffalle
durch Ortskundige, darf das vorliegende Datenmaterial nicht detailliert auf-

gefithrt werden.

Aus dem vorliegenden Datenmaterial errechnet sich fiir das Gemeindegebiet

von Markt Indersdorf fir LN ein

Vergleichswert in Hohe von: 16,00 €/m?

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Merkmale der zu
bewertenden Grundstiicke werden durch entsprechende Zu- und/oder Ab-

schlige vom Bodenwert beriicksichtigt.

¢ die Unterzeichnende ist Mitglied der Gutachterausschiisse Unter- Oberallgdu und der
Stadt Kempten
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4. Wertermittlung

4.1 Bewertung der Flurstiicke 12 und 12/3

Flurnummern 12, Jetzendorfer Strafie 9 mit insgesamt 713 m?, gemaf$ aktuel-
lem Kataster Gebdude- und Freiflaiche Landwirtschaft, Wohngebdude und
Flurstiick 12/3, Jetzendorfer Strase 9a mit 446 m? GFL-Flache.

Umgriffe der Katasterkarten haben aber keinerlei baurechtliche Auswirkun-
gen, und grenzen lediglich Nutzungen von einander ab. Es miissen daher bei

der Bewertung die tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort berticksichtigt werden.

4.1.1 Bodenwert des Hofstellengrundstiickes

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen anstelle von Kaufpreisen fiir Ver-
gleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(§ 13 Absatz 2 WertV).

Bodenrichtwerte sind nach § 196 Absatz 1 Baugesetzbuch durchschnittliche,
auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache bezogene Lagewerte. Sie sind fiir
einzelne Gebiete, in denen annahernd gleiche Nutzungen und Wertverhalt-
nisse vorliegen, ermittelt. Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife, er-
schliefungsbeitragsfreie und von sonstigen Beitragen freie Grundstiicke. Sie
beziehen sich aber in der Regel, so auch hier auf den reinen Innenbereich.
Der zustandige Gutachterausschuss gibt einen Richtwert heraus und dafiir

auch noch Umrechnungskoeffizienten.
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Der Gutachterausschuss des Landkreises Dachau gibt fiir Ainhofen einen

Bodenrichtwert von 500,00 €/m? (ebf und WGFZ 0,3) fiir baureifes Land an.

Bewertung:

Der Richtwert unterscheidet nicht, ob Lage und Zufahrt sehr gut sind, son-
dern ist eher als durchschnittlicher Wert zu betrachten. Hier handelt es sich
um eine durchschnittliche Lage im Ortsteil Ainhofen mit kaum feststellbaren
deutlichen Immissionen. Die beiden Flurstiicke wurden erst vor einigen
Jahren getrennt, es handelt sich urspriinglich um ein Bauernhaus mit direkt
angebauten Wirtschaftsgebauden, sowie einer einzeln platzierten ehemali-
gen Wagenremise. Im Rahmen der Teilung wird die Widerkehr ebenfalls ge-
teilt und befindet sich in Anteilen auf jeweils beiden Flurstiicken. Insgesamt
sind die beiden Flurstiicke baulich sehr gut ausgelastet, was besonders Flur-
stiick 12/3 betrifft, wo das angrenzende Flurstiick 7 auch noch eine Baulast
tibernommen hatte. Allerdings ist die Bebauung durch das ehemalige Wirt-
schaftsgebdude wenig werthaltig, und mit den Zuschnitten der Trennung
wird bei einem Abriss auch aus dem verbleibenden Flurstiick 12 kaum ein
weiteres Wohngebdude errichtet werden konnen.

Bei der ehemaligen Hofstelle handelt es sich um ein relativ grofs geschnitte-
nes Grundstiick, der Durchschnitt der umgebenden Grundstiicke ist vorran-
gig kleiner. Von Seiten des Gutachterausschusses wird hier auch nicht un-
terschieden und ein einheitlicher Richtwert herausgegeben. Wegen der gu-
ten Auslastungsmoglichkeit des von der Jetzendorfer Strafle und zuséatzlich
der Biirgermeister-Hefele-Strafie gut erschlossenen Grundstiickes ist es

marktgerecht fiir die Grundstiicksgrofie keine weiteren Abschldage vorzu-
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nehmen. Muss auch nicht, da durch die Trennung vor einigen Jahren jetzt
aus der Flurnummer 12, die Flurnummer 12/3 abgespalten wurde. Dieses ist
etwas kleiner und baulich giinstiger ausgelastet, daher wird hier ein Auf-
schlag zum Richtwert als marktgerecht erachtet, wahrend das restlich ver-
bliebene Flurstiick 12, weit mehr mit den kaum ertragreichen alten landwirt-
schaftlichen Wirtschaftsgebdauden bebaut ist, wird hier ein Abschlag als

marktgerecht erachtet.

Flurstiick 12: 713 m? x 500,00 €/m? x (-10 %) = 320.850 €

Flurstiick 12/3: 446 m? x 500,00 €/m2 x (+ 10 %) = 245.300 €

4.1.2 Ermittlung der Gebdudewerte

Die aufstehenden Gebdude der Flurstiicke 12 und 12/3 wurden unter Punkt
2.4 dieser Wertermittlung ausfiihrlich beschrieben.

Beziiglich des alten Bauernhauses wurde eine Instandhaltung betrieben, wie
es sich an der dufleren Fassade gut erkennen lasst. Ohne eine Innenbesichti-
gung kann zum Zustand im Inneren keinerlei Aussage getroffen werden.
Aus den Planen hochgerechnet sind insgesamt an Wohnflache 237 m? vor-
handen, es sollen zwei Wohnungen sein, aber mit der inneren Treppe be-
steht eine gewisse Verbindung, und der Aufieneingang ist eher als Proviso-
rium zu betrachten. Es wird daher fiir den iibergroffen Wohnraum in einem
Gebaude ein darauf angepasster Ansatz beriicksichtigt, der zudem das Risi-
ko der fehlenden Innenbesichtigung wertmindern enthadlt. Auch das zu
Wohnzwecken umgebaute Wirtschaftsgebdude enthélt mit rund 170 m2 noch
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eine relativ groffe Wohnflache, die aber am Markt bei der Vermietung von
Einfamilienhdusern nicht ungewohnlich ist. Die Auflenfassade macht einen
sehr gepflegten Eindruck, aber auch hier sollte fiir die Unsicherheit der feh-
lenden Inneneinsicht, der Mietansatz etwas gedriickt werden. Fiir beide be-
baute Grundstiicke wird zur Bewertung das Ertragswertverfahren angewen-
det. Einmal beim alten Bauernhaus wurden derartige Gebaude ehemals aus
dem Bediirfnis heraus des Bedarfs einer bauerlichen Familie errichtet, und
sicher nicht aus den Kriterien die bei einem Sachwertobjekt im Vordergrund
stehen. Auch die umgebaute ehemalige Wagenremise ist landwirtschaftli-
chen Ursprungs und ohne eine Innenbesichtigung macht eine Sachwertbe-
rechnung wenig Sinn. Der Ansatz der Baujahre ermisst sich aus der alten
Bausubstanz im Verhaltnis zum Umbau, bzw. Renovierung und erfolgt als
angepasster Mischwert. Die angebauten Wirtschaftsgebdaude werden fiir bei-

de Flurstiicke wertneutral betrachtet, und ohne Ertrag ausgewiesen.

1. Flurstiick 12, Gemarkung Ainhofen

Ermittlung des Ertragswertes des Gebdudes

Bauteil: Bauernhaus

Bewertungsstichtag 11.09. 2023

Baujahr/Alter 40 Jahre

tats. Nutzungsdau-

er 80 Jahre

Restnutzungsdauer 40 Jahre

Bodenwert 713 gqma 450,00 € 320.850,00 €

Ermittlung der Jahresrohmiete
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in€
Gesamtwohnflache
237,00 qm x 6,50 €/qmx 12 18.486,00 €
Stellplatze 3 20,00 €/Stick x 12 960,00 €
€
Jahresrohmiete insges. 19.446,00 €

./. Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten 4,00 % d.Jahresm. 777,84
Verwaltungskosten 3,00 % d.Jahresm. 583,38
Instandhaltungskosten 6,00 % d. Jahresm. 1.166,76
Mietausfallwagnis 5,00 % d.Jahresm. 972,30
insgesamt 18,00 % d. Jahresm. 3.500,28 3.500,28 €
Reinertrag d. Objektes insges. 15.945,72 €
./. Anteil d. Grundstiickes
am Reinertrag % 3,50 v.Bodenwert 320.850,00 11.229,75 €
Reinertrag des Gebdudes 4.715,97 €
Ermittlung des Ertragswertes d. Gebaudes Zinssatz % 3,50
4.715,97 €x 21,3551 Barwertfaktor 100.709,88 €
zzgl. Wert d. Grund und Boden 320.850,00 €

abzgl. Instandsetzungskosten, Kosten d. Herstellung einer Vermiet-

barkeit €
abzgl. sonstige wertbeeinflussende Umstande Rundung A 440,12 €
Wert des Grundstiickes n. d. Ertragswertverfahren 422.000,00 €

2. Flurstiick 12/3, Gemarkung Ainhofen
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Ermittlung des Ertragswertes des Gebaudes
zu Wohnzwecken umgebaute
Bauteil: Wagenremise
Bewertungsstichtag 11.09.2023
Baujahr/Alter 35 Jahre
tats. Nutzungsdau-
er 80 Jahre
Restnutzungsdauer 45 Jahre
Bodenwert 446 gma 550,00 € 245.300,00
Ermittlung der Jahresrohmiete
in€
Wohn- und/oder Nutzflache
170,00 gmx 900 €/qmx12 18.360,00
Terrasse
1,00 pauschal 4000 €/qmx12 480,00
Jahresrohmiete insges. 18.840,00
/. Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten 3,00 % d.Jahresm. 565,20
Verwaltungskosten 3,00 % d.Jahresm. 565,20
Instandhaltungskosten 6,00 % d.Jahresm. 1.130,40
Mietausfallwagnis 500 % d.Jahresm. 942 00
insgesamt 1700 % d.Jahresm. 3.202,80 3.202,80
Reinertrag d. Objektes insges. 15.637,20
/. Anteil d. Grundstiickes
am Reinertrag % 3,50 v.Bodenwert 245.300,00 8.585,50
Reinertrag des Gebdaudes 7.051,70
Ermittlung des Ertragswertes d. Gebaudes Zinssatz % 3,50
7.051,70 €x 22,4955 (Kapitalis.) 158.631,17
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zzgl. Wert d. Grund und Boden 24530000 €
abzgl. Instandsetzungskosten, Kosten d. Herstellung einer Vermietbarkeit /. €
abzgl. sonstige wertbeeinflussende Umsténde Rundung 68,83 €
Wert des Grundstiickes n. d. Ertragswertverfahren 404.000,00 €

4.1.3 Grundstiicksverkehrswert des Hofstellengrundstiickes, Flst. 12 und

12/3

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden samtliche Gegebenheiten auf der
ehemals zusammengehorigen Hofstelle ausfiihrlich erlautert. Nach der
Trennung in zwei Flurstiicke ermisst sich deren Verkehrswert aus dem Er-
tragswert, darin enthalten ist auch der zuvor ermittelte Bodenwert der Flur-
stiicke 12 und 12/3. Noch nicht enthalten ist das Leibgeding, daher handelt

es sich im Folgenden um den davon nicht belasteten Verkehrswert.

Der unbelastete Verkehrswert fiir die Jetzendorfer Strafse 9, Flurstiick 12 be-

tragt: 422.000 €

Der unbelastete Verkehrswert fiir die Jetzendorfer Strafde 9a, Flurstiick 12/3

betragt: 404.000 €
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4.2 Beschreibung und Bewertung der weiteren Flachen

Das Vergleichswertverfahren ist die Regelmethode fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke. Im Rahmen dieses Verfahrens
wird der Wert durch Vergleich mit den Preisen dhnlich gehandelter Grund-
stiicke eingeschatzt. Es kann in Form eines direkten oder indirekten Preis-
vergleiches durchgefiihrt werden. Beim direkten Preisvergleich stimmen die
Vergleichsgrundstiicke in den wesentlichen Merkmalen mit dem Bewer-
tungsgrundstiick {iberein. Beim indirekten Preisvergleich bestehen gewisse
Unterschiede, jedoch konnen deren Wirkungen auf die Vergleichspreise
bzw. den Wert des Bewertungsgrundstiickes durch Zu- oder Abschldage so
korrigiert werden, dass noch ein sachlich vertretbarer Vergleich moglich
wird.
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4.2.1 Flurstiicke 400/1 und 400/7, Gemarkung Ainhofen
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Bezeichnung: 400/1 Néahe Frankinger Strafle

Grofse: 1.497 m?

Lage: abgehend von der Frankinger Strafie
Nutzung: Gartenland mit Obstbaumen
Ausformung: unregelmaflig langgezogen

Nachbargrundstiicke: Bebauung, Acker, Strafie
Zuwegung: tiber die Strafie gut gesichert
Oberflichengestalt: ab der Strafie ansteigend

Bewirtschaftungsgrofie fiir ein Gartengrundstiick gut

Klasse, Bonitit: SL3D, Bodenzahlen 54 und 64, @ Ackerzahl 55

Belastung: keine bekannt

Bebauung Gartenhaus

Planerische Darstel- im FNP als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewie-

lung: sen

Zustand, Qualitit: Flache fiir die Landwirtschaft gemafs § 5 (1) Im-
moWertV

Beurteilung:

Die landwirtschaftliche Flache wurde als Ackerflache nach dem Bodenschat-
zungsgesetz klassifiziert, durchwegs stark lehmiger Sandboden (Diluvium)
der Zustandsstufen 3 (Entwicklungs- und Reifegrad des Bodens). Die Bo-
denzahlen sind mit 54 und 64 gebietstypisch als gut anzusehen. Diese Bo-
denzahlen sind Verhaltniszahlen zwischen 7 und 100, und werden nach Er-

mittlung der Bodenart, der Zustandsstufe und Entstehung mit Hilfe des
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Ackerschatzrahmens festgelegt. Sie driicken auf unterschiedliche stabile Bo-
deneigenschaften zuriickfithrbare Reinertragsunterschiede aus.

Die Ackerzahlen liegen mit durchschnittlich 55 ebenfalls in einem guten Be-
reich. Die Skala geht von 0 bis 100 fiir Ackerflachen, und bei als Griinland
klassifizierter Flache von 0 bis 88. Die vorherrschende Klimastufe ,b” ent-
spricht 7,0 bis 7,9 ° im Jahresdurchschnitt. Die Zufahrt zum Grundstiick ist
sehr gut gesichert, die Grundstiicksgrofle als rein landwirtschaftliche Flache
unwirtschaftlich, aber im Rahmen einer Nutzung als Garten. Das Grund-
stiick ist bewirtschaftet als Streuobstwiese mit Gartenhaus direkt anschlie-
lend an der Bebauung des Innenbereiches, im Flachennutzungsplan aber

ausdriicklich als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Bewertung:

Das als landwirtschaftliche Flache ausgewiesene Gartengrundstiick wird seit
Jahrzehnten als Gartengrundstiick genutzt, die Ausweisung im FNP bietet
aber kein Potential auf Hoherwertigkeit. Derartige Flachen liegen aber im
Wert iiber der reinen landwirtschaftlichen Nutzflache, und werden als be-

glunstigtes, bzw. besonderes Agrarland bezeichnet.

“Besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft” sind LN, die tiber die
reine land- und forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus nach objektiven Ge-
sichtspunkten auch fiir eine anderweitige Nutzung oder Funktion in Be-

tracht kommen, ohne dass es dabei einer Anderung der zuldssigen Nutzung

bedarf.
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Voraussetzung dafiir ist, dass im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine Nach-
frage hinsichtlich derartiger Grundstiicke besteht und fiir die Grundstiicke
eine Entwicklung zu einer Bauerwartung auf absehbare Zeit nicht erkennbar
ist. Die besondere Lagegunst der Flachen ergibt sich hauptsachlich im Um-
land der stadtebaulich genutzten oder der zur stiadtebaulichen Nutzung an-
stehenden Flachen, fiir die eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit auf-
grund der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) oder der
tatsachlichen Situationsmerkmale (z.B. landschaftlich schone Umgebung
oder gute Verkehrsverhdltnisse) zumindest zu erwarten ist (Ausstrahlungs-

bereich).

Insgesamt kann der Wert je nach Umstdnden ein Vielfaches von dem fiir rei-
nes Agrarland, bei ansonsten gleicher Beschaffenheit ausmachen. Die Ho-
herwertigkeit muss durch Zuschlage zum Wert fiir landwirtschaftliche Nutz-
flachen beriicksichtigt werden, diese liegen iiblicherweise in einer Spanne
zwischen dem 3-fachen und 7-fachen landwirtschaftlicher Nutzflache, je
nach Situationsgebundenheit, aber vor allem auch dem Wertniveau der
landwirtschaftlichen Flache. Dies liegt hier mit 16,00 €/m? relativ hoch im
Vergleich, aber nicht in der Relation zum ausgewiesenen Richtwert fiir
Mischgebiet fiir Wohnbau mit 500,00 €/m?, somit wird im Mittel der 3,5-

tache Wert als marktgerecht erachtet, darin enthalten auch die Hiitte.

1.497 m? x 16,00 €/m? x 3,5 = 83.832 €

Der Verkehrswert fiir Flurstiick 400/1 betragt: 84.000 €
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Flurstiick 400/7

Frankinger Strafle mit 49 m? Grundstiicksflache, asphaltierte Stralenflache
mit 6ffentlicher Widmung. Letztendlich ist eine private Nutzung hier ausge-
schlossen, somit kann der Flache nur noch ein symbolischer Ansatz in Hohe

von 1,00 € zugeordnet werden.

Der Verkehrswert fiir Flurstiick 400/7 betragt: 1,00 €

4.2.2 Flurstiick 135, Gemarkung Ainhofen
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Bezeichnung: 135
Grofse:

Lage:

Nutzung:

Ausformung:
Nachbargrundstiicke:
Zuwegung:
Oberflichengestalt:
Bewirtschaftungsgrofie

Klasse, Bonitit:

Belastung:
Bebauung
Planerische Darstel-
lung:

Zustand, Qualitat:

Beurteilung:

Ackersdorfer Feld

66.240 m?

westlich Ainhofen im Aufienbereich

54.865 m? Ackerland mit Streifen 11.375 m? Griinland
etwas unregelmafiiger Streifen

Acker, Griinland, Holz, Feldwege

gesichert iiber Feldweg, im Auslauf Griinweg
ansteigend zum Wald, aber befahrbar

ausgezeichnet

L5D, sL4D, SL4D Bodenzahl 48 bis 59, o Ackerzahl 49,
LIIb2, Griinlandgrundzahlen 54 und 58, ¢ Griinland-
zahl 58

keine bekannt

keine

Im FNP als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewie-
sen

Flache fiir die Landwirtschaft im Aufienbereich gemafs

§ 5 (1) ImmoWertV

Die landwirtschaftliche Flache wurde grofitenteils als Ackerflache nach dem

Bodenschdtzungsgesetz klassifiziert (55.167 m?), Lehm und lehmiger Sand,

sowie stark lehmiger Sandboden (Diluvium) vorrangig der Zustandsstufe 4

(Entwicklungs- und Reifegrad des Bodens). Die Bodenzahlen sind mit 48 bis

59 gebietstypisch als ordentlich anzusehen. Die Bodenzahl ist eine Verhalt-
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niszahl zwischen 7 und 100, und wird nach Ermittlung der Bodenart, der
Zustandsstufe und Entstehung mit Hilfe des Ackerschdtzrahmens festgelegt.
Sie driickt auf unterschiedliche stabile Bodeneigenschaften zuriickfiihrbare
Reinertragsunterschiede aus. Die Ackerzahl liegt mit durchschnittlich 49
ebenfalls in einem ordentlichen Bereich. Die Skala geht von 0 bis 100 fiir
Ackerflachen, und bei als Griinland klassifizierter Flache von 0 bis 88. Insge-
samt 10.900 m? sind als Griinland klassifiziert. Die durchschnittliche Griin-
landzahl der klassifizierten Flache ist mit 58 landwirtschaftlich gebietsty-
pisch gesehen als gut zu betrachten. Die Griinlandgrundzahl, eine Verhalt-
niszahl zwischen 7 und 88, wird entsprechend der Bodenzahl mit Hilfe des
Griinlandschatzungsrahmens festgelegt. Im Gegensatz zur Bodenzahl wird
mit der Griinlandgrundzahl das regionale Klima bereits berticksichtigt. Fiir
die gesamte klassifizierte Flache wurden addquat liegende Griinlandgrund-
zahlen in Hohe von 54 und 58 ermittelt. Die vorherrschende Klimastufe , b”
entspricht 7,0 bis 7,9 ° im Jahresdurchschnitt. Die Zufahrt zum Grundstiick
ist iiber einen Feldweg gesichert, die Grundstiicksgrofie sehr wirtschaftlich,
allerdings birgt das etwas abschiissige Gelande der Ackerflache die Gefahr
der Erosion. Der Waldrand bringt etwas Beschattung der Ackerflache mit
sich. Das Grundstiick ist nicht in einen langfristigen Pachtvertrag gebunden,

und damit als kurzfristig verfiigbar anzusehen.

Bewertung:

Der Ausgangsvergleichswert enthalt bereits ein gewisses Niveau fiir Grund-
stiicksgrofle, Ertragsfahigkeit und Topographie, so dass dafiir kein zu aus-

greifender Zuschlag mehr marktgerecht ware. Die als Griinland klassifizier-
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te Flache liegt in der Ertragsfdhigkeit iiber der Ackerflache, so dass kein Ab-

schlag erhoben wird, auch unter dem Aspekt, dass der Richtwert nicht diffe-

renziert herausgegeben wird.

Vergleichspreis
Zu-/Abschlage:

16,00 €/m?

Grundstiicksgrofie +10 % + 1,600 €/m?
Topographie, Erosion -10 % - 1,600 €/m?
Beschattung, einfacher Griinweg als Zu- -10 % - 1,600 €/m?
tahrt

Bodenwert 14,400 €/m?

Bodenwert, gerundet

14,40 €/m?

66.240 m? x 14,40 €/m? = 953.856 €

Der Verkehrswert fiir Flurstiick 135 betragt: 954.000 €

4.3 Bewertung des Leibgeding der Hofstelle

Im Ubergabevertrag vom 9. Oktober 2000 waren neben der Hofstelle noch

andere Flurstiicke belastet, diese sind aber im vorliegenden Grundbuchaus-

zug gestrichen, so dass die Belastung allein an der Hofstelle verbleibt.

Beim Ubergabevertrag sind unter XII, Gegenleistungen Auflagen verzeich-

net. Dies sind 1. ein lebenslanges Wohnungsrecht fiir die Ubergeberin, ge-

boren am 26. Dezember 1938 einschliefilich Instandhaltung und Instandset-
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zung, sowie Schonheitsreparaturen der Wohnung im Erdgeschofs mit Kel-
lernutzung. Samtliche Nebenkosten wie Strom, Wasser, Heizung, Versiche-
rungen, Grundsteuer, etc. trigt ebenfalls der Ubernehmer. Weitere Positio-
nen sind bei Bedarf Fuhrleistungen, bzw. das Bereitstellen eines PKW. Wei-
terhin ist unter Punkt XV. eine Auszahlungsverpflichtung vereinbart, die

vor 2005 nicht fillig war, aber letztendlich mit dem Tod der Ubergeberein.

Fiir den Ubernehmer des Grundbesitzes bedeuten diese Verpflichtungen ei-
ne Belastung, die zum Zeitpunkt der Ubernahme nicht exakt abzusehen ist,
da man beziiglich der Dauer der Belastungen nur von der statistischen Le-

benserwartung der Altenteilberechtigten ausgehen kann.

Datengrundlage des Leibgeding:

Geburtsdatum Ubergeberin: 26. Dezember 1938

Datum des Ubergabevertrages: 9. Oktober 2000
Bewertungsstichtag: 11. September 2023

vollendetes Alter der Ubergeberin zum Stichtag: 84 Jahre
Restlebenserwartung der Ubergeberin: 7,08 Jahre’

kalkulatorischer Zinsansatz: 4 %

* ¢+ + % * + »

Dynamikzinssatz 2,5 %

Zusammenfassung der Belastungen:

1. Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht

7 Kapitalwert fiir Bewertungsstichtage ab 1. Januar 2022, Anlage zu § 14 Absatz 1 BewG
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,Der Ubergeber erhilt das ausschlieliche Wohnungsrecht an sdmtlichen
Raumen im Parterre des Anwesens in Ainhofen, Jetzendorfer Strafse 9, sowie
an dem gesamten Keller.

Mit dem Wohnrecht verbunden ist das Recht des freien Ein- und Ausgangs
im Vertragsanwesen und das Recht, alle zum gemeinschaftlichen Gebrauch
der Hausbewohner bestimmten Raume, Anlagen und Einrichtungen, mitzu-
beniitzen, insbesondere die nicht verpachteten Gebaudeteile des Vertragsob-
jektes zum Lagern und Abstellen von Gegenstdnden im bisherigen Umfang
mitzubeniitzen, sowie Angehorige und etwa zur Pflege benotigte Personen
in die Austragswohnung mit aufzunehmen. Der Ubergeber erhilt das Recht

zum Aufenthalt und zur angemessenen Mitbeniitzung des Hausgartens.”

2. Instandhaltung

Es handelt um einen letztmalig im Jahr 1997 renovierten Wohnraum, dessen
Grundsubstanz aber mindestens 150 Jahre zuriickgeht. Aus dieser Schick-
salsgemeinschaft heraus betrachtet benotigt dieser eine standige Pflege, um
jeglichem Reparaturstau (bewohn und -beheizbarer Zustand) vorzubeugen.
Wobei der Instandhaltungsaufwand bei etwas gehobenerem Standard
durchschnittlich hoher ausféllt, als bei einem einfachen kaum angepassten
Gebaude. Gemiafl Ubergabevertrag ist im Wohnungsrecht das gesamte Erd-
geschofs, einschliefilich Mitbenutzung des Hausgartens, sowie der gesamte
Keller enthalten. Es ist aber fiir das gesamte Haus die Instandhaltung
durchzufiihren, egal wer welches Wohnrecht besitzt, ausgenommen sind
hier nur die Nebenkosten. Im Falle einer notwendigen Dachreparatur ist

selbstverstandlich auch das Parterre betroffen, somit muss im Ansatz fur die
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Wohnfldache des EG insgesamt ein etwas hoher Ansatz gewahlt werden, um
das bei Eigentumswohnungen iibliche Hausgeld abdecken zu kénnen. Fiir
eine Wohnflache von 95,5 m? muss die Instandhaltung angesetzt werden,
wobei diese Angabe auf eine Schatzung beruht, da keine Innenbesichtigung

stattgefunden hatte.

3. Nebenkosten

Diese Position kann die Immobilie nicht aus sich herausstellen, sie miissen
vom Ubernehmer als Geldleistung fiir den gesamten Verbrauch, Hausgebiih-

ren, Miill, Kaminkehrer, Steuern und Versicherungen beglichen werden.

4. Fuhrleistungen

Es ist ein am Anwesen vorhandener PKW frei zur Verfiigung zu stellen,
bzw. beim hdheren Alter, wenn der Ubergeber nicht mehr in der Lage ist

einen PKW zu lenken mit Fahrer und Treibstoff zu stellen.

5. Auszahlungsverpflichtung

Insgesamt sind gem&f Ubergabevertrag an die Geschwister 60.000 DM aus-
zubezahlen. In wie weit dies bereits erfolgt ist, ist nicht bekannt, aber letzt-

malig zum Tod der Ubergeberin wire der Betrag fallig.

Berechnungen:
zu 1.
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Analog der Ertragswertberechnung wird pro Quadratmeter Wohnflache
6,50 €/m? angesetzt, zuziiglich fiir die weitere Nutzung auf der Hofstelle mit

freiem Zugang der Wirtschaftsgebaude und Hausgarten, pauschal 150,00 €.
95,5 m? x 6,50 €/m? + 150,00 € = 770,75 €
zu 2. und 3. -

Fiir Instandhaltung wird ein Ansatz in Hohe von 1,80 €/m? und Monat ange-

setzt, flir die gesamten Nebenkosten 2,50 €/m?, somit insgesamt 4,30 €/m?

95,5 m? x 4,30 €/m? = 410,65 €

zu 4.

Die Berechtigte ist deutlich dlter als zum Ubergabezeitpunkt, das Bereitstel-
len mit Fahrer zum Tragen kommen, aus Erfahrungswerten wird ein monat-

licher Ansatz in Hohe von 150,00 € kalkuliert.

Gesamtbelastung monatlich:

770,75 € + 410,65 € + 150,00 € = 1.331,40 €

Berechnung des Barwerts einer Leibrente

Eingaben:

e monatliche Rentenrate R/t = 1.331,40 €
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t =12

e jahrliche Rentenrate R = 15.976,80 €
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e Zahlungsweise

e Kapitalisierungszinssatz k
¢ Dynamik(zins)satz s
e Sterbetafel

Angaben zum Berechtig- Geschlecht
ten:

vollendetes Alter

(x)

Berechnungsformel und Berechnungsgrofien:

— )
B, =R xa,

e Leibrentenbarwertfaktor fiir den ax®
Berechtigten im Alter x
(monatlich, vorschiissig)

Barwert der Leibrente B«

zu b.

vorschiissig

4,00 % / Jahr

2,50 % / Jahr

2018/2020 Deutschland ins-
gesamt

weiblich

84 Jahre

6,808173

108.772,82 €

Insgesamt waren 60.000 DM, umgerechnet 30.678 € in (statistische Lebens-

erwartung der Ubergeberin) 7,08 Jahren auszubezahlen. Diese Summe ist

noch auf den Stichtag abzuzinsen, es ergeben sich:

30.678 € x 0,757537= 23.240 €.
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Zusammenstellung aller Gegenleistungen

monatliche Aufwendungen 108.773 €
Auszahlungsbetrag 23.240 €
gesamt: 132.013 €

Die Auflistung der Belastungen beziffert lediglich den tatsachlich zu erwar-
tenden Aufwand, nicht aber die weiteren Beeintrachtigungen der Hofstelle
bei laufender Nutzung. Auch wenn der entgangene Nutzen der EG-
Wohnung berechnet ist, sind die Einschrankungen durch ein unkiindbares
Mietverhaltnis darin noch nicht enthalten. Umbaumafinahmen sind nicht
moglich, ein Zugang zu OG und DG fiithrt durch diese EG-Wohnung. Wei-
terhin sind derartige Belastungen iiber den reinen Geldwert hinaus noch
verkehrswertmindernd. Somit wird noch ein Marktanpassungsabschlag in

Hohe von 20 % als marktgerecht erachtet.

132.013 € x 20 % = 158.416 €

Die Belastung durch das Leibgeding betrdgt zum Stichtag: 160.000 €
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5. Zusammenfassung

5.1 Auflistung der Wertungen

Gemarkung: Ainhofen

Flurstiick Lage, Gebdude Fliche (m?) Verkehrswert
12 Jetzendorfer Strafie 9, Gebau- 713 422.000 €
de- und Freiflache Land- und
Forstwirtschaft, Wohngebaude
12/3 Jetzendorfer Strafse 9a, Gebau- 446 404.000 €
de- und Freiflache Land- und

Forstwirtschaft, Wohngebaude

135 Ackersdorfer Feld, Acker und 66.240 954.000 €
Grinland
400/1  Nahe Frankinger Strafle, un- 1.168 84.000 €

kultivierte Flache,

gemischte Nutzung 329
400/7 Frankinger Strafle, Strafienver- 49 1,00 €
kehr
gesamt: 5 Flurstiicke 68.945 1.864.001 €

Insgesamt ergibt sich ein unbelasteter Gesamtwert in Hohe von:

1.864.001 €

Die Belastung des Leibgeding der Hofstelle betragt:
160.000 €
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Vorstehendes Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen und ohne

personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Pfefferhof, den 28. Oktober 2023

Dipl. Ing. agr. Linda Breining

6. ANLAGEN

I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte
IT Luftbild der Hofstelle

11 Katasterkarte der Hofstelle

v Luftbilder der weiteren Flurstiicke

\Y Auszug aus den Bauunterlagen
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Ausschnitt aus der Ubersichtskarte
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Luftbild der Hofstelle
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I11 Katasterkarte der Hofstelle

Bezirk: Oberbayern £383651
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Luftbilder der weiteren Flurstiicke
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IV Auszug aus den Bauunterlagen
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