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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Auftraggeber 
Amtsgericht Memmingen 
Abteilung für Zwangsvollstreckung 
Buxacher Str. 6 
87700 Memmingen 

1.2 Auftrag 
Ermittlung des Verkehrswertes für das 

- Waldgrundstück FlNr. 96 in der Gemarkung Zaiertshofen, Sauplätze, 86498 Kettershausen 
- Grünlandgrundstück FlNr. 99 in der Gemarkung Zaiertshofen, Sauplätze, 86498 

Kettershausen 

Für die Bewertung der Waldfläche wurde der Forstsachverständige Diplom Forstwirt (Univ.) Klaus-
Peter Jung, Kantstr. 5, 87727 Babenhausen hinzugezogen. 

Wertermittlungsstichtag 21.03.2023 (= Tag der Besichtigung)
Qualitätsstichtag 21.03.2023

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung 
Zwangsversteigerung 

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen 
Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 22.02.2023 
Grundbuchauszug Blatt 321, Ausdruck vom 08.02.2023 
Lageplan M 1:1000 vom 09.01.2023  
Digitales Orthophoto M 1:1000 
Flächennutzungsplan Gemeinde Kettershausen 
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgäu, Stand 01.01.2022 
Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Landkreis Unterallgäu 
aus Verkäufen von landwirtschaftlichen Grundstücken aus dem Zeitraum 2022 und 2023 
Flurstücksnachweis mit Bodenschätzung Grundstück FlNr. 99 
Auskünfte BayernAtlas-Plus betreffend Denkmal- und Naturschutz 
Auskünfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige 
fernmündliche Auskünfte 

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur 
Baugesetzbuch (BauGB) 
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 
Wertermittlungsrichtlinien 2006 – Wert R 06 
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts, Sachwertlinie –SW-RL (BAnz AT 10.10. 2012 B1) 
Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1) 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
Bürgerliches Gesetzbuch (BGB) 
Literatur: 
Kleiber „Verkehrswertermittlung von Grundstücken“, 6. Auflage 2010 bis 9. Auflage 2019 
Praxis der Grundstückswertermittlung Gerady/Möckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschließlich 
Ergänzungen 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Ergänzungen 
Rössler, Langner „Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten“, 8. Auflage 2004 
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berücksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R 
02, 6. Auflage 2004 
Ralf Kröll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 3. Auflage 
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1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen 
Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie 
für die Wertermittlung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur 
tatsächlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten 
ausschließlich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgeführten Erhebungen 
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden für das 
Gutachten keine Bauteilöffnungen, Baustoffprüfungen, Bauteilprüfungen, Funktionsprüfungen 
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten 
liegen, wenn nicht gesondert erwähnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten, 
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Wärmeschutz, Befall durch tierische und 
pflanzliche Schädlinge sowie Rohrfraß zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw. 
Fachsachverständiger hinzugezogen werden. 

1.7 Ortsbesichtigung 
Dienstag, 21. März 2023  
Teilnehmer: .. 

… 
… 
… 
… 
… 
Klaus-Peter Jung, Forstsachverständiger 
Georg Stiegeler, Sachverständiger 

1.8 Nutzung und Zubehör 
Das Grundstück FlNr. 99 wird von …                                                                   bewirtschaftet.  
Werthaltiges Zubehör i.S. des § 97 BGB und gewerbliches bzw. landwirtschaftliches Inventar i.S. 
des § 98 BGB habe ich bei der Besichtigung nicht vorgefunden. 
Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden. 

1.9 Kaminkehrer 
Auf den Grundstücken befindet sich keine Feuerstätte. 
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2 Rechtliche Gegebenheiten 

2.1 Grundbuchdaten 

Grundbuchbezirk Zaiertshofen 
Blatt 321
Gemarkung  Zaiertshofen 
Bestandsverzeichnis Nr. 3 
Bestandsverzeichnis Nr. 4 

FlNr. 96, Sauplätze, Waldfläche, Größe 742 m² 
FlNr. 99, Sauplätze, Landwirtschaftsfläche, Größe 
1.692 m²

Erste Abteilung Eigentümer … 
… 

… 
… 

… 

… 

… 
… 
… 
… -

Zweite Abteilung Nr. 1 

Zweite Abteilung Nr. 3 

lastend an Anteil Abt. I lfd. Nr. 6 zu 1 c: 
Leibgeding -teilweise wertgesichert- für …
…   
                     in Gütergemeinschaft; löschbar bei 
Todesnachweis 
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der 
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Erläuterung zu den Grundbuchdaten – zu Abt. II Nr. 1 Leibgeding: 
Die Berechtigten des Leibgedings sind nach Angabe der bei der Ortsbesichtigung anwesenden 
Miteigentümer verstorben. Die Eintragung kann daher auf Antrag gelöscht werden und hat keinen 
Einfluss auf den Verkehrswert der Grundstücke. 

2.2 Pachtverträge 
Nach Angaben der bei der Ortsbesichtigung anwesenden Miteigentümer besteht kein 
Pachtverhältnis und kein Pachtvertrag. 
Das Grundstück FlNr. 99 wird von…                
bewirtschaftet. Es wird jedoch keine Pacht bezahlt. 

2.3 Baurecht 
Im Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Kettershausen sind die 
Grundstücke wie folgt ausgewiesen: 
FlNr. 96:  Waldfläche, Wald in ökologisch empfindlichen Bereichen, gemäß Wald-

funktionsplan mit besonderer Bedeutung für das Landschaftsbild 
FlNr. 99 Fläche für die Landwirtschaft, 

siedlungsnahe Freiflächen mit besonderer Bedeutung für die Siedlungsökologie, 
das Ortsbild und das Freiflächenverbundsystem, keine weitere bauliche 
Verdichtung und Versiegelung 

Es besteht für die Grundstücke kein Bebauungsplan und keine Bauerwartung. Die Grundstücke 
sind dem Außenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen. 
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2.4 Denkmalschutz 
Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.  

2.5 Naturschutz 
Auf den Grundstücken sind keine naturschutzrechtlichen Ausgleichs- bzw. Ersatzflächen erfasst 
(Quelle: BayernAtlas-Plus).  

2.6 Kfz-Stellplatzpflicht 
Für die unbebauten Grundstücke besteht keine Stellplatzpflicht. 

2.7 Abgabenrechtliche Situation 
Die Grundstücke sind aufgrund der Außenbereichslage abgabenrechtlich nicht veranlagt. 

3 Lagebeschreibung 

3.1 Ortsangaben 
Gemeinde Kettershausen im Landkreis Unterallgäu, ca. 1960 Einwohner, ländlich geprägter 
Ortsteil Zaiertshofen, ca. 160 Einwohner. Im Hauptort Kettershausen befinden sich ein 
Kindergarten, die Grundschule und im begrenzten Umfang Anlagen zur Deckung des täglichen 
Bedarfs. Im Ortsteil Zaiertshofen sind keine Infrastruktureinrichtungen vorhanden.  

3.2 Wohn- und Geschäftslage 
Die Grundstücke befinden sich im Außenbereich.  

3.3 Verkehrslage 
Normale Anbindung ans öffentliche Straßennetz, nächster Autobahnanschluss befindet sich in ca. 
17 km Entfernung. 

4 Grundstücksbeschreibung FlNr. 96 

Gemarkung Zaiertshofen 
Lagebezeichnung Sauplätze
Größe 742 m²
Lage ca. 0,2 km nördlich vom Ortsrand von Zaiertshofen  
Kulturart Wald
Tatsächliche Nutzung 742 m² Wald 
Zuschnitt nahezu rechteckig, 

Breite ca. 35 m, Tiefe ca. 21 m
Oberflächengestalt Gelände fällt von Südosten nach Nordwesten um ca. 3 m 
Nachbargrundstücke dreiseitig Wald und einseitig Grünland
Erschließung  einseitig über gekiesten Wirtschaftsweg 
Wald siehe Beschreibung und Bewertung Gutachten Waldgrundstück 

Anlage 10.6
Grenzen Grenzen sind abgemarkt 
Bebauung stillgelegtes Pumphaus und stillgelegter Brunnen der ehemaligen 

Wasserversorgung von Zaiertshofen, unterirdische Wasserleitungen 
Pachtverhältnis es besteht kein Pachtverhältnis
Baurecht im Flächennutzungsplan als Waldfläche ausgewiesen, es besteht kein 

Bebauungsplan und keine Bauerwartung 
Entwicklungszustand Fläche für die Forstwirtschaft entsprechend § 3 (1) ImmoWertV 2021
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5 Grundstücksbeschreibung FlNr. 99 

Gemarkung Zaiertshofen
Lagebezeichnung Sauplätze 
Größe 1.692 m²
Lage ca. 0,2 km nördlich vom Ortsrand von Zaiertshofen 
Kulturart Grünland, unkultivierte Fläche
Tatsächliche Nutzung 1.643 m² Grünland 

49 m² unkultivierte Fläche
Zuschnitt nahezu rechteckig,  

Breite ca. 36 m, Tiefe ca. 48 m 
Oberflächengestalt Gelände fällt gleichmäßig von Südosten nach Nordwesten um ca. 1,5 

m, 
Grünlandfläche nahezu eben und gut mäh- und maschinenfähig

Nachbargrundstücke im Südosten Wald, sonst Grünland
Erschließung  einseitig über gekiesten Wirtschaftsweg im Südosten 
Bodenschätzung  Grünland (Gr), Moor, Lehm (MoL), Bodenstufe Misch- und 

Schichtböden sowie künstlich veränderte Böden (-), Wasserstufe (2), 
Klimastufe 7,9° - 7,0 ° C (b), Grünlandgrundzahl 46, Grünlandzahl 43, 
Ertragsmesszahl 728

Beschaffenheit  Grünland mit leicht unterdurchschnittlicher Ertragsfähigkeit, 
Feuchtwiese, 
unkultivierte Fläche ca. 49 m² an nördlicher Grundstücksecke 

Bewirtschaftungsgröße Grünland mit unterdurchschnittlicher und unwirtschaftlicher Größe
Grenzen Grenzen sind abgemarkt
Bebauung nicht vorhanden, es befindet sich jedoch ein stillgelegter 

Brunnenschacht im mittleren Grundstücksbereich (Beschreibung 
siehe Pkt. 7) 

Pachtverhältnis es besteht kein Pachtverhältnis
Baurecht im Flächennutzungsplan als Fläche für die Landwirtschaft 

ausgewiesen, es besteht kein Bebauungsplan und keine 
Bauerwartung

Entwicklungszustand Fläche für die Landwirtschaft entsprechend § 3 (1) ImmoWertV 2021 
Allgemeine Beurteilung Grünland mit unterdurchschnittlicher Ertragsfähigkeit,  unterdurch-

schnittlicher Größe und normaler Erschließung 

6 Gebäudebeschreibung Pumphaus FlNr. 96 

Stillgelegtes Pumphaus in Massivbauweise, Baujahr 1952 
Außenabmessungen 4,67 m x 5,21 m, Innenabmessungen 4,01 x 4,55 m, Raumhöhe 3,49 m, 
Betonbodenplatte mit Glattstrich, Betonaußenwände, Stahlbetondecke, 2-flg. Holztüre, kein 
Elektroanschluss, 
Pumphaus ist von Westen zugänglich, die Wände sind dreiseitig erdüberdeckt, die Decke ist 
ebenfalls erdüberdeckt und mit Bäumen und Sträuchern bewachsen. 
Die Holztüre ist morsch. Ansonsten befindet sich das Pumphaus in einem normalen 
Instandhaltungszustand mit baualtersgemäßen Abnutzungserscheinungen.  
Im Pumphaus befinden sich 2 Stahlblechdruckwasserbehälter mit je 2.000 l Fassungsvermögen, 
eine Pumpe und Wasserleitungen. 
Das Pumphaus ist ohne Nutzungszweck und wertlos. Der Abbruch des Pumphauses ist aus 
bautechnischer und baurechtlicher Sicht derzeit nicht erforderlich. Bei der Bewertung bleibt das 
Pumphaus daher unberücksichtigt.   



Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 8 von 48

7 Beschreibung Brunnenschächte auf FlNr. 96 und FlNr. 99 
Brunnenschacht auf FlNr. 96 mit einer Gesamttiefe von ca. 10 m bestehend aus: 

- Betonschachtabdeckung Abm. 1,35 m x 1,35 m x 0,30 m mit Öffnung und Stahlblechdeckel 
- Betonschachtringen mit Innendurchmesser von 1 m auf 3 m Höhe, 
- Betonschachtringen mit Durchmesser ca. 2 m auf eine Höhe von ca. 7 m 

Das Grundwasser steht auf einer Höhe von ca. 4 m unter Schachtoberkante an. Der 
Brunnenschacht wurde um 1952 hergestellt. Der Brunnenschacht befindet sich im Wald und ist ca. 
7  m vom Wirtschaftsweg entfernt.  

Der Brunnenschacht auf FlNr. 99 ist ca. 5 m tief und besteht aus: 
- Betonschachtabdeckung Abm. 1,35 m x 1,35 m x 0,30 m mit Öffnung und Stahlblechdeckel 
- Betonschachtringen mit Innendurchmesser von 1 m auf ca. 4,5 m Höhe 

Das Grundwasser steht auf einer Höhe von ca. 1 m unter der Schachtoberkante an. Der 
Brunnenschacht wurde ebenfalls um 1952 hergestellt und befindet sich in Grundstücksmittte in ca.  
19 m Entfernung vom Wirtschaftsweg entfernt.  

Die Brunnenschächte dienten ursprünglich zur Wasserversorgung des Ortsteils Zaiertshofen und 
werden seit ca. 30 Jahren nicht mehr genutzt.  

Zur Beseitigung/Weiterverwendung von nicht mehr genutzten Wasserversorgungsanlagen wird im 
Merkblatt Nr. 1.1/3 des Bayerischen Landesamts für Umwelt (Stand Januar 2019) unter Pkt. 4 
folgendes ausgeführt: 
Kommt eine Weiterverwendung von Brunnen nicht in Betracht, sind die Anlagen unverzüglich so 
zu sichern, dass ein unbeabsichtigtes Einbringen von Schadstoffen in das Grundwasser oder der 
Einsturz schadhafter Brunnen mit Gefährdung von Bauwerken und Menschen ausgeschlossen 
sind.  
Anzustreben ist die weitgehende Wiederherstellung des früheren Zustands entsprechend DVGW-
Arbeitsblatt W 135 „Sanierung und Rückbau von Bohrungen, Grundwassermessstellen und 
Brunnen“. Dies erfordert die fachbehördliche Wertung im Rahmen eines wasserrechtlichen 
Verfahrens (§ 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. WHG).  
Der Rückbau von Brunnen hat so zu erfolgen, dass unter Beachtung des vorhandenen 
geologischen Schichtenaufbaus insbesondere die dichtende Wirkung von hydraulisch wirksamen 
Trennschichten dauerhaft erhalten bleibt bzw. wieder hergestellt wird. Mit der Ausführung sind 
Fachfirmen mit aktuellem DVWG-Zertifikat – Sanierung und Rückbau – zu beauftragen.  

Im vorliegenden Fall kommt eine Weiterverwendung der Brunnen nicht in Betracht. Bei der 
Wertermittlung werden daher die geschätzten Kosten für den Brunnenrückbau wertmindernd in 
Ansatz gebracht. Die Rückbaukosten werden von Fachfirmen für den 5 m tiefen Brunnen auf dem 
Grundstück FlNr. 99 in einer Spanne von 3.000 € bis 5.000 € einschl. Mwst. und für den 10 m 
tiefen Brunnen auf dem Grundstück FlNr. 96 in einer Spanne von 10.000 bis 12.000 € einschl. 
Mwst. angegeben. Beim Brunnen auf dem Waldgrundstück FlNr. 96 kommt erschwerend hinzu, 
dass für einen Rückbau des Brunnens die Bäume im Umfeld des Brunnens gerodet werden 
müssen. Beim Grundstück FlNr. 99 ist die Zufahrt mit schwerem Gerät nur eingeschränkt möglich, 
da die Wiese sehr feucht ist.   

8 Allgemeine Beurteilung/Marktlage 

Das Waldgrundstück FlNr. 96 verfügt über eine unwirtschaftliche Größe. Der Baumbestand ist 
ungepflegt und weist einen Pflege- und Durchforstungsrückstand auf. Das Grundstück ist aufgrund 
der Rückbauverpflichtung des stillgelegten Trinkwasserbrunnes nicht marktgängig.  

Das Gründlandgrundstück FlNr. 99 verfügt über eine unterdurchschnittliche Ertragsfähigkeit und 
eine unwirtschaftliche Größe. Das Grundstück ist aufgrund der Rückbauverpflichtung des 
stillgelegten Trinkwasserbrunnens nur eingeschränkt marktgängig. 
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9 Wertermittlung 

9.1 Wertermittlungsverfahren 
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die „Verordnung über die Grundsätze 
für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken (Immobilienwertermittlungsverordnung - 
ImmoWertV)“. 
Nach § 8.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschließlich des 
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§17 bis 20), das 
Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren 
sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des Einzelfalls, 
insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen. 

Begründung der Verfahrenswahl: 
Der Bodenwert des unbebauten Grundstücks FlNr. 99 wird entsprechend §§ 15 und 16 
ImmoWertV im Vergleichswertverfahren ermittelt. 

Die Ableitung des Verkehrswerts für das Waldgrundstück FlNr. 96 wird im Gutachten des Fortsach-
verständigen Diplom Forstwirt Klaus-Peter-Jung (Anlage 10.6) beschrieben. 
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9.2 Bodenwert Grundstück FlNr. 99 
Der Wert des Bodens ist nach § 16 (1) ImmoWertV ohne Berücksichtigung der baulichen Anlagen 
auf dem Grundstück vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Für die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind Kaufpreise solcher Grundstücke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden 
Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen. Gemäß § 16(1) 
ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt 
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstücks hinreichend mit den Merkmalen des zu bewertenden Grundstücks übereinstimmen. 
Änderungen der allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt oder Abweichungen 
einzelner Grundstücksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu berücksichtigen. 

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgäu Stand 01.01.2022 
wird für landwirtschaftliche Flächen im Gemeindegebiet von Kettershausen wie folgt ausgewiesen: 
- unwirtschaftliche Flächen  keine Angabe 
- Grünland 3,00 €/m² 
- Ackerland/ackerfähiges Grünland  5,20 €/m² 

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgäu habe ich 3 
Verkäufe von landwirtschaftlichen Grundstücken erhalten, die hinsichtlich Größe, Beschaffenheit 
und Lage mit dem Grundstück FlNr. 99 vergleichbar sind. Die Kaufpreise liegen bei 3,00 €/m² und 
3,50 €/m², der Mittelwert aus diesen 3 Verkäufen liegt bei 3,17 €/m². Der Mittelwert aus diesen 
Verkäufen liegt geringfügig über dem Bodenrichtwert und wird der Bodenwertermittlung zugrunde 
gelegt. Der Vergleichspreis bedarf keiner Anpassung.  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände: 
Die Rückbaukosten des Brunnens sind wertmindernd in Ansatz zu bringen. Die Rückbaukosten 
werden auf ca. 4.000 € einschl. Mehrwertsteuer geschätzt.  

Bodenwert Grünland FlNr. 99: 

Flurnummer 99 Fläche [m²] x Bodenwert [ €/m² ] 

Grünland 1692 m² x 3,17 €/m²        5.364 € 

+/- Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände: 

Rückbaukosten Brunnen -      4.000 € 

= Verkehrswert FlNr. 99        1.364 € 

gerundet        1.400 € 



Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 11 von 48

9.3 Verkehrswert Grundstück FlNr. 96 

Im Gutachten des Fortsachverständigen Diplom Forstwirt (Univ.) Klaus-Peter Jung wird der Wert 
der Waldfläche ermittelt. Der Waldwert setzt sich zusammen aus den Wertanteilen für den Bestand 
(Holzwert, Summe aller Baumwerte) und für den Boden (Bodenwert).  
Der Verkehrswert der Waldflläche wurde im Gutachten des Forstsachverständigen Klaus-Peter 
Jung (Anlage 10.6) wie folgt ermittelt: 

 Bestandeswert        2.500 € 

+ Bodenwert            900 € 
- Kosten für Rückbau Zaun -         250 € 

= Gesamtwert        3.150 € 

Die Rückbaukosten für den stillgelegten Brunnen sind im Gesamtwert nicht berücksichtigt. Die 
Rückbaukosten werden auf ca. 12.000 € einschl. Mehrwertsteuer geschätzt. 

Der Verkehrswert des Grundstücks FlNr. 96 ergibt sich somit zu: 

 Bestandeswert und Bodenwert         3.150 € 
+/- Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Merkmale 
- Rückbaukosten Brunnen -    12.000 € 

= Summe -      8.850 € 

Es ergibt sich ein negativer Wert. Der Verkehrswert des Grundstücks FlNr. 96 wird daher mit 1 € 
angesetzt.  
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9.4 Verkehrswert 
Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert: 
Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die 
Wertermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten 
und den tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks 
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.  

Übersicht Bewertungsergebnisse: 
Verkehrswert FlNr. 96 Gemarkung Zaiersthofen, Sauplätze           1 € 
Verkehrswert FlNr. 99 Gemarkung Zaiertshofen, Sauplätze    1.400 € 

Der Verkehrswert ist nach § 8 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen 
Verfahren unter Würdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen. 
Im vorliegenden Fall wurde für das Bewertungsobjekt das Vergleichswertverfahren angewandt. 
Dieses Verfahren hat für das Bewertungsobjekt die höchste Relevanz.  

Unter Berücksichtigung aller angeführten Beurteilungskriterien ergibt sich für das 
- Waldgrundstück FlNr. 96 in der Gemarkung Zaiertshofen, Saupätze 

der Verkehrswert  zu:                1 €  

- Grünlandgrundstück FlNr. 99 in der Gemarkung Zaiertshofen, Sauplätze  
der Verkehrswert zu:  1.400 €

Die Wertminderung durch die Belastungen Grundbuch Abt. II Nr. 1 Leibgeding beträgt 0 €. 

Westerheim, den 11.05.2023

Georg Stiegeler 
Architekt Dipl. Ing. (FH) 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur für den Auftraggeber und den 
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit 
schriftlicher Genehmigung gestattet. 

jeweils zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2023
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10 Anlagen 
10.1  Übersichtslageplan 

© Digitale Ortskarte, Landesamt für Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07 
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10.2 Ortsplan 

© Digitale Ortskarte, Landesamt für Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07 

FlNr. 96 

FlNr. 99 
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10.3 Lageplan 
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10.4 Luftbildkarte 
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10.5 Fotos 
Bild 1 – Blick auf Waldgrundstück FlNr. 96 von Westen nach Osten 

Bild 2 – Blick auf Pumphaus auf FlNr. 96 

Bild 3 – Pumphaus von innen 
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Bild 4 und Bild 5 – Pumphaus von innen 

Bild 6 – Blick auf Brunnenschacht auf FlNr. 96 

Bild 7 – Blick in Brunnenschacht auf FlNr. 96 
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Bild 8 – Blick auf Grundstück FlNr. 99 von Osten nach Westen 

Bild 9 – Blick auf Grundstück FlNr. 99 von Westen nach Osten 

Bild 10 – Blick auf Brunnenschacht auf FlNr. 99 



Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 20 von 48

10.6 Waldwertschätzung Dip. Forstwirt (Univ.) Klaus-Peter Jung 
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