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1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber, Auftrag

Gemafd Beschluss des Amtsgerichtes Kempten wurde die Zwangsvollstre-
ckung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft fiir die Geschafts-
nummer K 14/23 angeordnet.

Sowohl Antragssteller als auch Antragsgegner konnen aus datenschutzrecht-
lichen Griinden an dieser Stelle nicht mehr aufgefiihrt werden. Der Antrags-

steller wird anwaltlich vertreten, der Antragsgegner nicht.

Es ist der Verkehrswert des im Grundbuch von Bosenreutin Band 21, Blatt
999 eingetragenen Grundbesitzes, und ebenso der Wert des Zubehors zu er-

mitteln.

Bei dieser Wertermittlung sind baubehdrdliche Beschrankungen oder Bean-
standungen und notwendige Reparaturen, sowie Verkehrs- und Geschiftsla-

ge zu berticksichtigen.

Ebenso ist der Wert der beweglichen Gegenstande frei zu schiatzen und ob
Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitge-
schatzt sind (Art und Umfang).

Die Unterzeichnende wurde mit Beschluss vom 17. August 2023, mit der

Durchfiihrung der Schiatzung von dem vorbezeichneten Gericht beauftragt.

1.2 Ortsbesichtigung/Bewertungsstichtag
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Die zur Erstattung des Gutachtens notige Ortsbesichtigung der betroffenen
Grundstiicke fand am Dienstag, den 7. November 2023 in der Zeit ab 11.30
Uhr statt. An dieser Ortsbesichtigung nahm neben der Unterzeichnenden
mit einem Mitarbeiter, der Antragsteller ohne rechtlichen Vertreter teil. Wei-
terhin wurden die notwendigen Unterlagen beim Vermessungsamt in Im-

menstadt, und dem Gutachterausschuss des Landkreises Lindau eingeholt.

Als Wertermittlungsstichtag ist auftragsgemafs der Jetztzeitpunkt (Tag der

ortlichen Aufnahme), der

7. November 2023

mafigeblich anzusetzen.

1.3 Grundbuchauszug vom 09. 05. 2023

- Grundbuch von Bosenreutin, Band 21, Blatt 999 —

Erste Abteilung- Eigentiimer

- Das Gutachten wird in einem Portal veroffentlicht, daher ist es an dieser

Stelle aus Griinden des Datenschutzes nicht mehr moglich die Eigentiimer

namentlich aufzufitihren. -

Zweite Abteilung, Lasten und Beschrinkungen

Flurstiick 546/2:
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- Je Klaranlagenbelassungs- und benutzungsrecht fiir die jeweiligen Eigen-
timer von Flurstiick 546/3, 546/4, 546/5 und 546/6, eingetragen am 17. 10.
2002.

- Betretungs- und Aufenthaltsrecht fiir die Bundesrepublik Deutschland

(Bundesfinanzverwaltung), eingetragen am 01. 06. 1966

Flurstick 546/7:

- Betretungs- und Aufenthaltsrecht fiir die Bundesrepublik Deutschland

(Bundesfinanzverwaltung), eingetragen am 01. 06. 1966

1.4 Unterlagen und Literaturhinweise

Fiir die Wertermittlung standen der Unterzeichnenden folgende Unterlagen,
vorwiegend in Kopie, zur Verfiigung:

(in Ausziigen der Anlage dieser Wertermittlung beigefiigt)

o Luftbild

o Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom Vermessungsamt Immen-
stadt vom 31. 10. 2023

o Grundbuchauszug vom 09. 05. 2023

o Regionalplan

o Richtwert und Kauffalle ab dem Jahr 2019 bis heute, vom Gutachter-
ausschuss des Landkreises Lindau

o Auskiinfte vom Bauamt der Gemeinde, FNP
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Literatur:
Es stand folgende einschldgige 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

P Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-

stiicken, Ralf Kroll, 1. Auflage 2001

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

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

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

Landwirtschaft, HLBS Heft 164, Marz 2002

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

zung und Erhebung von Bodenschatzungsdaten

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

riele Bobka, Bundesanzeiger Verlag
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1.5 Vermietung und Verpachtung

Gemafl Auskunft des Eigentiimers zu %2 bei der Ortseinsicht sind die Grund-

stiicke nicht schriftlich verpachtet.

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 8 16. November 2023



GA 663/23 Sachverstdndigenbiro Aligduver Tor“

- Verkehrswert von landwirtschaftlichen Nutzflachen auf der Gemarkung
Bosenreutin, Gemeinde Sigmarszell, Landkreis Lindau -

2. Beschreibung des landwirtschaftlichen Grundbesitzes

2.1 Umfang des Bewertungsobjektes

Im Rahmen dieser Wertermittlung sollen vier Flurstiicke im Gemeindegebiet
von Sigmarszell- Bosenreutin, Ortsteil Hangnach im Auflenbereich bewertet
werden. Drei Flurstiicke bilden dabei ein gemeinsames Grundstiick und auf
Flurstiick 546/2 befindet sich noch ein alterer Schopf/Kaltlager.

Gemiafs Ausweisung im Flachennutzungsplan sind alle 4 Flurstiicke als Fla-

che fiir die Landwirtschaft kartiert.

2.2 Ortsbeschreibung und Erschliefungszustand

Samtliche Flurstiicke liegen um die Bebauung in Hangnach entlang der

Leiblach, die die Grenze zu Vorarlberg in Osterreich bildet.
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Die Gemeinde Sigmarszell liegt im Landkreis Lindau, im bayerischen Re-
gierungsbezirk Schwaben, angrenzend an die kreisfreie Stadt Lindau. Die
Gemeinde ist angeschlossen an die Grundschule Hergensweiler, sémtliche
weiterfithrende Schulen finden sich im nahen Lindau.

Das Gemeindegebiet umfasst 1.600,8 ha, die Gemeinde hat insgesamt rund
3.000 Einwohner, aufgeteilt in insgesamt 30 Ortsteile und einige Eindden,
und bildet gemeinsam mit Hergensweiler und Weifenberg die VG Sig-
marszell. Das Gemeindegebiet grenzt noch nicht an den Bodensee, dieser
liegt ungefdhr 7 Kilometer entfernt. Das Pfarrdorf am Rand der Westall-

gduer Landschaft teilt sich auf in insgesamt 3 Gemarkungen Bosenreutin,

Niederstaufen und Sigmarszell, auf einer Hohe von 398 m bis 812 m 1. NN.

Der Ortsteil Hangnach in welchem sich die zu bewertenden Flurstiicke be-
finden liegt an der Leiblach, diese bildet die Landesgrenze zu Vorarlberg.
Die Gemeinde ist sehr verkehrsgiinstig erreichbar iiber die AS 3 der A 96.

2.3 Flurstiicknachweis

Gemarkung: Bésenreutin

Flurstiick Lage, Gebdude NA? Wertzahl Fldache (m?)
547 Steinhauser Feld, Griinland Gr 60 3.658
548/2 Steinhauser Feld, Griinland Gr 60 2.430
546/2  Nahe Leiblachstraie Hangnach, Gr 60 2.271
Grinland,
Lagerflache GFL -—-- 2.320
546/7 Nahe Leiblachstraie Hangnach, Gr 60 1.477

! Nutzungsart
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Grinland

gesamt: 4 Flurstiicke 12.156

Insgesamt eine zu bewertende Flache in der Groflenordnung von 1,2156 ha.
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3.  Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Bewertungsanlass

Gemafd § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Vollstreckungsgericht den Grundstiicks-
wert (Verkehrswert) des zur Versteigerung zur Auflosung der Gemeinschaft
beschlagnahmten Grundbesitzes, sowie den Wert der beweglichen Gegen-
stande, auf die sich die Zwangsversteigerung erstreckt, festzusetzen.

Es erging daher mit Datum vom 17. August 2023 Schatzungsbeschluss.

3.2 Allgemeine Wertermittlungsgrundsitze

Die Grundlagen fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind im Bauge-
setzbuch (BauGB) und in der Wertermittlungsverordnung ImmoWertV 2010

enthalten.

In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu

erzielen ware. ,,
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Als das sachgerechte Verfahren zur Bewertung von unbebauten Grundstii-
cken wird heute allgemein das Vergleichswertverfahren angesehen.
Dies regelt auch die neue ImmoWertV in § 16 Abs. 1 und 2 (Ermittlung des

Bodenwertes)

,Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Abséatze 2 bis 4 ohne Berticksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig
im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert

auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen. § 15 Abs. 1 S. 3 und 4 ist ent-

sprechend anzuwenden. ,,

§ 15 (1) ImmoWertV bestimmt die Ermittlung des Vergleichswertes.

,Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichen-
den Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick ge-
legen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise
aus anderen Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen

oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen. ,
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Aus dieser Preisvergleichsrechnung geht der vorldufige Vergleichswert
hervor.

Unter Beobachtung des Marktes ist zu priifen, ob und in welcher Hohe eine
Marktanpassung zu erfolgen hat, relevant dabei die allgemeinen Wertver-
héaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (§ 8 (2), 1 ImmoWertV).

Weiterhin konnen auch Besonderheiten auf dem speziellen Grundstiick nicht
aufler Acht gelassen werden, es sind somit auch die besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (2), 2 ImmoWertV) zu beriicksichtigen.

Daraus lasst sich letztendlich dann der Verkehrswert entwickeln.

3.2 Allgemeines Grundstiickspreisniveau

3.2.1 Wohnbauland

Nachfolgend werden die vom Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten, beim Landratsamt in Lindau fiir die Gemeindeteil Bo6-
senreutin zum mafigeblichen Festsetzungsstichtag 1. Januar 2022 ermittelten

Richtwerte fiir Baugrundstiicke aufgefiihrt, einschliefilich der ErschliefSsung.

Hangnach  Auflenbereichs- 220,00 €/m?
satzung

Bosenreutin Wohnbau 0,4 320,00 €/m?

3.2.2 Landwirtschaftliche Nutzflichen

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Landkreis Lindau

liegen fiir die Gemarkungen der Gemeinde Sigmarszell, sowie der angren-
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zenden Stadt Lindau kaum verwertbare Kauffdlle seit dem Jahr 2019 vor.
Der Gutachterausschuss gibt zum 01. 01. 2022 einen Richtwert fiir landwirt-
schaftliche Nutzflache in Hohe von 3,30 €/m?, fiir das gesamte Gemeindege-
biet von Sigmarszell und 3,50 €/m? fiir Lindau heraus. Obstbauflachen liegen
deutlich hoher, beim 2 bis 4-fachen Wert von Griinland, gemafs Gutachter-

ausschuss.

Ungefdahr um das Jahr 2008 trat im Allgauer Raum zunéchst schleichend eine
Trendwende ein, und die Preise begannen anzuziehen. Dies nicht homogen,
sondern zundchst in Gebieten mit grofseren Milchviehbetrieben, diese in vie-
len Fallen auch noch mit neu errichteten Biogasanlagen kombiniert. Milch-
viehbetriebe investierten in grofiere Stalleinheiten, dabei unterstiitzt von ei-
ner sehr guten Forderung in Bayern. Zudem auch Betriebe mit eher veralte-
ten und unterdimensionierten landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden aus
der Milchviehhaltung ausstiegen um voll in die Biogaserzeugung zu inves-
tieren. Grofle Einheiten und Biogas erfordern Flachen fiir stark gestiegene
Produktionseinheiten, am giinstigsten eignen sich dafiir grofie ackerfahige
Schlage. Diese Entwicklung fiihrte auch zu einem immer grofserem Maschi-
nenpotential, welches auf ebenen ackerfahigen Flachen am optimalsten ein-
gesetzt ist. Damit stiegen genau in diesem Segment die Preise am starksten
an, das aus verschiedenen Griinden nicht optimal ackerfdhige Griinland zog
aber auf etwas gedriickterem Niveau nach, da kleinere landwirtschaftliche
Betriebe aus Kostengriinden gezwungen waren, darauf auszuweichen. Allein
die Viehweiden waren am wenigsten nachgefragt, und zogen nur auf niedri-
gerem Niveau im Trend leicht mit. Dies dndert sich jetzt mit der aktuellen
Problematik der Nahrstoffbilanzen, da auch dieser Art Flachen fiir das Ein-
halten der GV- Grenze in voller Hohe zdhlen. So findet man heute moorige
Flachen, oder auch schlecht befahrbare Grundstiicke mit Kaufpreisen in den

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 15 16. November 2023



GA 663/23 Sachverstindigenbiro Allgduer Tor“

- Verkehrswert von landwirtschaftlichen Nutzflachen auf der Gemarkung
Bosenreutin, Gemeinde Sigmarszell, Landkreis Lindau -

Sammlungen der Gutachterausschiisse die vor wenigen Jahren noch un-
denkbar waren. Seit einigen Jahren werden in diesen Sammlungen auch die
Ertragsmesszahlen aufgefiihrt, so dass zusatzlich das Ertragspotential ver-

glichen werden kann.

Der aktuelle Einfluss der Energiekrise kann in diesen Zahlen aber noch nicht
vollumfanglich enthalten sein, dazu liegen zu wenige wirklich aussagekraf-
tige Zahlen vor. Bei Gebrauchsimmobilien geht die Nachfrage deutlich zu-
riick, und damit haben auch die Preise angefangen zu sinken. Ob dies im
Bereich der landwirtschaftlichen Flachen auch der Fall sein wird, ist immer
noch nicht wirklich abzusehen, zumindest in weniger attraktiven Gegenden,
wo sehr viele Betriebe bereits aufgegeben haben konnte es dazu kommen.
Die Hinweise darauf verdichten sich, aber der zu bewertende Standort diirf-
te sich darin weniger einreihen, da von dieser Entwicklung die nicht land-
wirtschaftlichen Immobilien im Gemeindegebiet bisher kaum tangiert sind.
Nachdem die in den letzten Jahren gestiegenen Preise fiir landwirtschaftli-
che Flachen hauptsachlich ihre Ursache am zu geringen Angebot am Markt
hatten, konnten jetzt mehr Flachen an den Markt kommen. Ein grofseres An-

gebot diirfte zumindest zu keinem weiteren Anstieg der Preise fiihren.

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, kann das vorliegende Datenmaterial im Folgenden nicht

detailliert aufgefiithrt werden.

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 16 16. November 2023



GA 663/23 Sachverstindigenbiro Allgduer Tor“

- Verkehrswert von landwirtschaftlichen Nutzflachen auf der Gemarkung
Bosenreutin, Gemeinde Sigmarszell, Landkreis Lindau -

Aus dem vorliegenden aktuellen Datenmaterial errechnet sich fiir das Ge-

meindegebiet von Sigmarszell fiir ackerfahiges Griinland/Ackerland ein

Vergleichswert in Hohe von: 4,00 €/m?

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Merkmale des zu
bewertenden Grundstiickes werden durch entsprechende Zu- und/oder

Abschlidge vom Bodenwert beriicksichtigt.
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4 Ableitung der Grundstiicksqualitat

Qualifizierung der Grundstiicke

Die Qualifizierung des Grundstiickes wird unter Beachtung der Gesetze, der
einschldagigen Literatur und der hochstrichterlichen Rechtsprechung vorge-
nommen. Dabei ist aber auch die Lage und die Situationsgebundenheit des
zu qualifizierenden Grundstiicks zu beriicksichtigen bzw. von herausragen-

der Bedeutung.

,Die Art des Grundstiicks, seine Qualifizierung (z. B. als Rohbauland) ist
von wesentlicher Bedeutung fiir die Bewertung und den Preis des Grund-
stiicks als Bauland, Rohbauland, landwirtschaftlich genutztes Gelande usw.
bildet in der Regel den Ausgangspunkt fiir seine Bewertung.

Jedoch hdngt die Bewertung keineswegs ausschliefSlich von dieser
Qualifizierung ab. Vielmehr wird daneben die Lage des Grundstiicks in sei-
ner konkreten Umgebung von entscheidender Bedeutung sein.

(BGH, 9. 11. 1959 in RdL 1960, S. 49).”

§ 2 ImmoWertV (Grundlagen der Wertermittlung)

,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
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fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines

Grundstiicks (Wartezeit) zu berticksichtigen. ,

Qualitdtsbestimmung

Die zu bewertenden Griinlandgrundstiicke entlang der Leiblach liegen abso-
lut im Auflenbereich mit dem Zusatz einer Tallage, die von einer Bebauung
freizuhalten ist. Der Regionalplan weist auch keinerlei entsprechende Vor-
behaltsflachen aus. Zudem befinden sich auf den Flurstiicken entlang der

Leiblach auch als FFH-Flachen ausgewiesene Grundstiicksbereiche.
Das zu bewertende Griinland wird einschliefilich der Lagerflache daher als
landwirtschaftliche Nutzflache im Aufienbereich qualifiziert, gemafs § 5 (1)
ImmoWertV:
Entwicklungszustand:

,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwar-

tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-

schaftlich nutzbar sind. ,,
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5. Bewertung der landwirtschaftlichen Grundstiicke

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 eingeschétzt. 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 tiberein. Beim indirekten Preisvergleich bestehen gewisse
Unterschiede, jedoch konnen deren Wirkungen auf die Vergleichspreise
bzw. den Wert des Bewertungsgrundstiickes durch Zu- oder Abschldge so
korrigiert werden, dass noch ein sachlich vertretbarer Vergleich moglich
wird.
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5.1 Flurstiick 548/2, Gemarkung Sigmarszell
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Bezeichnung: 548/2 Steinhauser Feld

Grofie: 2.430 m?

Lage: zwischen Leiblach und Leiblacherstrafie
Nutzung: Wiese, Wildbewuchs und Freizeitgrundstiick
Ausformung;: langlich unregelméaflig von der Leiblach geformt

Nachbargrundstiicke: Leiblach, Strafie, Griinland, Wald/Verbuschung
Zuwegung;: sehr gut iiber asphaltierte 6ffentliche Strafie
Oberflichengestalt: eben bis leicht abgebdscht zur Leiblach

Bewirtschaftungsgrofie: weniger wirtschaftlich

Klasse, Bonitat: 1SIai1, Griinlandgrundzahl 65, Griinlandzahl 60
Belastung: keine bekannt
Bebauung: nur im Bereich der Privilegierung moglich, es finden

sich einige Holzbauten des derzeitigen Nutzers auf

dem Grundstiick, diese miissen bei Beendigung der
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Nutzung entfernt werden.

Planerische Darstellung: im FNP als landwirtschaftliche Nutzflache in Tallage
ausgewiesen

Zustand, Qualitit: Flache fiir die Landwirtschaft im Aufienbereich ge-

mafs § 5 (1) ImmoWertV

Beurteilung:

Es handelt sich um eine landwirtschaftliche Nutzflaiche mit unterdurch-
schnittlicher wirtschaftlicher Gréfle. Griinlandflache nach dem Bodenschat-
zungsgesetz, lehmiger Sandboden der besten Zustandsstufe 1 (Entwick-
lungs- und Reifegrad des Bodens), sowie die beste Wasserstufe ebenfalls
eins.

Die Griinlandzahl der klassifizierten Flache ist mit 60 landwirtschaftlich ge-
bietstypisch gesehen als gut zu betrachten, die Skala geht beim Griinland
von 0 bis 88, beim Acker von 0 bis 100. Die Klimastufe , a” entspricht 8° C
durchschnittliche Jahreswarme. Die Griinlandgrundzahl, eine Verhédltniszahl
zwischen 7 und 88, wird entsprechend der Bodenzahl mit Hilfe des Griin-
landschatzungsrahmens festgelegt. Im Gegensatz zur Bodenzahl wird mit
der Griinlandgrundzahl das regionale Klima bereits berticksichtigt. Fiir die
gesamte klassifizierte Flache wurde eine noch iiber der Bodenzahl liegende
Griinlandgrundzahl mit 65 ermittelt. Die Zufahrt ist als sehr gut zu bezeich-
nen, so kann die Flache direkt von der entlanglaufenden Strafie angefahren
werden. Das gesamte Grundstiick ist als Griinland klassifiziert, da aber seit
etwa 20 Jahren keine landwirtschaftliche Nutzung mehr durchgefiihrt wur-

de, ist das Gelande verbuscht und auch teilweise zugewachsen. Seit Jahren
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wird das Gelande ohne Pachtvertrag als Hobbygrundstiick genutzt, im

Rahmen dieser Nutzung wurde viel gerodet und wieder freigeschnitten.
- g I.'- ' \ ':,"'

L
i

Der Pachter hat eine ganze Reihe von Hiitten aufgestellt, diese befinden sich
in dessen Besitz und sind nicht Gegenstand der Wertermittlung. Laut Mitei-
gentiimer miissen sie zum Ende der Nutzung auch entfernt werden. Auf
dem Flurstiick sind, wohl auch bedingt durch das Verwachsen des Grund-

stiickes ein ganzer Streifen des Flurstiickes FFH kartiert.

Bewertung:

Das Ertragspotential des lehmigen Sandbodens ist gemafi Ausweisung als
gut anzusehen, die ebene bis leicht zum Fluss abfallende Topographie ist gut

befahrbar.
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Das Grundstiick wird zum Bewertungsstichtag eindeutig als Freizeitgrund-
stiick genutzt, mit einer sehr ansprechenden Lage entlang des Grenzflusses

Leiblach. Allerdings diirfte in den Sommermonaten mit einer deutlichen

Miickenplage zu rechnen sein.

Die kleinen Hiitten waren eigentlich nur im Rahmen der Privilegierung zu-
lassig, miissten aber bei einem Nutzerwechsel entfernt werden, Bestands-
schutz besitzen sie nicht.

Die Grundstiicksgrofie ware fiir eine rein landwirtschaftlich genutzte Flache
relativ unwirtschaftlich, aber die Grundstiicke wurden frither gemeinsam
landwirtschaftlich genutzt, und gemeinsam ist diese Flache deutlich giinsti-
ger zu betrachten. Der Abschlag dafiir muss, auch weil das Grundstiick im

Bereich Freizeit genutzt wird, relativiert werden.
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Ableitung vom Vergleichspreis:
Vergleichspreis 4,00 €/m?
Zu-/Abschlage:

Grundstiicksgrofie -5 % - 0,200 €/m?
Zufahrt +10 % + 0,400 €/m?
idyllische Lage, Freizeitnutzung +75 % + 3,000 €/m?
FFH-Kartierung und Teile des Flurstii- -30 % - 1,200 €/m?

ckes total verbuscht

Bodenwert 6,00 €/m?

Fir die Gesamtflache errechnet sich daraus:

2.430 m?2 x 6,00 €/m? = 14.580,00 €

Der Verkehrswert fiir Flurstiick 548/2 betragt: 14.500 €

5.2  Flurstiicke 547 und 546/7, Gemarkung Sigmarszell
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Bezeichnung: 547 und
546/7

Grofse:

Lage:

Nutzung:
Ausformung;:
Nachbargrundstiicke:
Zuwegung:

Oberflichengestalt:

Bewirtschaftungsgrofie:

Klasse, Bonitit:
Belastung:
Bebauung:

Planerische Darstellung;:

Zustand, Qualitit:

Beurteilung:

Steinhauser Feld

3.658 m? + 1.477 m? = 5.135 m?

zwischen Leiblach und Leiblacherstrafie

Wiese, Wildbewuchs und Gartengrundstiick
langlich unregelméaflig von der Leiblach geformt
Leiblach, Strafle, Griinland, Wald/Verbuschung
sehr gut iber asphaltierte 6ffentliche Strafle
eben bis leicht abgebodscht zur Leiblach
unterdurchschnittlich

1SIa1, Griinlandgrundzahl 65, Griinlandzahl 60
Betretungs- und Aufenthaltsrecht fiir die BRD
im Gartenbereich kleine Gewachshaduser

im FNP als landwirtschaftliche Nutzflache in Tal-
lage ausgewiesen

Flache fiir die Landwirtschaft im Aufienbereich

gemdfl § 5 (1) ImmoWertV

Ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflache mit unterdurchschnittlicher wirt-

schaftlicher Grofie. Griinlandflache nach dem Bodenschdtzungsgesetz, leh-

miger Sandboden der besten Zustandsstufe 1 (Entwicklungs- und Reifegrad

des Bodens), sowie die beste Wasserstufe ebenfalls eins.

Die Griinlandzahl der klassifizierten Flache ist mit 60 landwirtschaftlich ge-

bietstypisch gesehen als gut zu betrachten. Fiir die gesamte klassifizierte

Flache wurde eine noch tiber der Bodenzahl liegende Griinlandgrundzahl

mit 65 ermittelt. Die Zufahrt ist als sehr gut zu bezeichnen, so kann die Fla-
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che direkt von der entlanglaufenden Strafle angefahren werden. Das Grund-

stiick wird teilweise als Griinlandgenutzt, dies betrifft Flurstiick 547 kom-

plett, Flurstiick 546/7 ist teilweise in den Garten der folgenden Bebauung

einbezogen, es ist mit einem Betretungs- und Aufenthaltsrecht belegt.

Bewertung:

Flurstiick 547:

Ableitung vom Vergleichspreis:

Vergleichspreis 4,00 €/m?
Zu-/Abschlage:

Grundstiicksgrofie -5 % - 0,200 €/m?
Zufahrt +10 % + 0,400 €/m?
Nahe zur Bebauung, Freizeitnutzung +20 % + 0,800 €/m?
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FFH-Kartierung -5 % - 0,200 €/m?2
Bodenwert 4,80 €/m?2
Fur die Gesamtflache errechnet sich daraus:

3.658 m2 x 4,80 €/m2 =17.558,40 €

Flurstiick 546/7:

Ableitung vom Vergleichspreis:

Vergleichspreis 4,00 €/m?
Zu-/Abschldge:

Grundstiicksgrofie -5 % - 0,200 €/m?
Zufahrt +10 % + 0,400 €/m?
Gartennutzung +75 % + 3,000 €/m?
FFH-Kartierung -5 % - 0,200 €/m?
Bodenwert 10,00 €/m?

Fiir die Gesamtflache errechnet sich daraus:

1.477 m? x 7,00 €/m? = 10.339,00 €

Der Verkehrswert fiir Flurstiick 547 betragt 17.500 €, fiir Flurstiick 546/7

sind es 10.300 €.

5.3  Flurstiick 546/2, Gemarkung Sigmarszell
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Bezeichnung: 546/2 Steinhauser Feld

Grofie: 4.591 m?

Lage: zwischen Leiblach und Leiblachstrafie
Nutzung: 2.271 m? Griinland und 2.320 m? Lagerfldche
Ausformung;: etwas unregelmafig viereckig

Nachbargrundstiicke: Leiblach, Strafie, Griinland, Bebauung

Zuwegung: sehr gut tiber asphaltierte o6ffentliche Strafie

Oberflachengestalt: eben

Bewirtschaftungsgrofie: fiir die Nutzung ordentlich

Klasse, Bonitit: ISIai, Griinlandgrundzahl 65, Griinlandzahl 60

Belastung: Betretungs- und Aufenthaltsrecht fiir die BRD, Klar-
anlagenbelassungs- und benutzungsrecht

Bebauung: kleine gemauerte Lagerhalle

Planerische Darstellung: im FNP als landwirtschaftliche Nutzflache in Tallage
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ausgewiesen
Zustand, Qualitat: Flache fiir die Landwirtschaft im AufSenbereich ge-
mafs § 5 (1) ImmoWertV

Beurteilung:

Die Griinlandfldache ist analog klassifiziert wie die drei vorherigen Flurstii-
cke, gut die Halfte der Flache wurde als Lagerflache befestigt. Weiterhin be-
findet sich eine kleine Lagerhalle auf dem Geldnde im Auflenbereich entlang
der Leiblach. Die Befestigung der Lagerflache und die kleine Lagerhalle ent-
stammen einer fritheren Bebauung auf dem benachbarten Geldnde. Es soll
sich um ein Ferienheim mit angegliederter Pferdehaltung gehandelt haben.
Auf der Wiese im nordlichen Bereich war der ehemalige Reitplatz, und die

1 % stockige Lagerhalle diente zum Lagern von Maschinen und Gerite, so-

wie im OG als Stroh und Diirrfutterlager.
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Datieren diirfte sich das Gebaude auf die sechziger bis siebziger Jahre des
letzten Jahrhunderts. Ein Anschluss an die Stromleitung des Hauptgebadudes
war urspriinglich vorhanden, und Leitungen auf Putz sind im Geb&aude noch
existent. Aber mit dem Abriss dieses Gebdudes besteht keine Leitungsver-

bindung mehr fiir das Lagergebadude.

Das Gebdude ist massiv gemauert und verputzt, der Dachiiberstand des Sat-

teldaches wurde Richtung Norden um 3 Sparren als Unterstand verlangert.
Dachrinnen und Fallrohre sind beschddigt oder fehlen ganz, die Dachde-
ckung besteht aus Bibern, das Dach ist nicht verschalt. Um das Geb&dude ver-
lauft als Befestigung ein mehr oder weniger breiter Glattstrich.

Das Gebdude wird von den Eigentiimern jeweils zur Halfte genutzt, bei der
Ortseinsicht konnte nur der nordliche Teil eingesehen werden. Dieser besitzt

keine hofseitige Spitzgaupe und auch keine Vordachverldangerung in Rich-
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tung Leibleich, weiterhin auch kein Holzlager unter einem angeschifften

Pultdach hofseitig, wie der stidliche Gebaudeteil.
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An der stidlichen Seite wurde analog der Dachiiberstand verldngert und eine
Holzaufientreppe fiihrt ins OG, bzw. zum Holzbalkon auf Holzstiitzen. Hier
diirfte frither eine Art Reiterstiibchen gewesen, bzw. geplant worden sein,
Eingangstiire und Fenster wurden nicht eingebaut, das Holzgelander am
Balkon ist defekt und kaum mehr vorhanden.

Die Belichtung im Gebdude erfolgt iiber verschiedene einfach verglaste
Fenster oder bereits ausgetauschte Kunststofffenster, sowie Glasbausteinen
Richtung Leiblach. Zutritt erfolgt iiber verschiedene Holztiiren und zweiflii-
gelige Holztore, Metalltiire, im OG fehlt die Absturzsicherung der alten
Holztiire. Die Innenbesichtigung konnte nur im nordlichen Teil durchge-
fiihrt werden. Es handelt sich um zwei Raume im EG mit Durchgang ohne
Tiire, und im Anschluss zum Ubergang in den stidlichen Teil einer FH-Ttire.
Der Boden besteht aus Rohbeton, die gemauerten Wande sind grofitenteils
verputzt. Oberhalb der eingezogenen Holzdecke liegt die ehemalige O-
bertenne, zu erreichen iiber eine einfache Holztreppe. Die Trennwand des
nordlichen Teiles zum siidlichen ist nach oben unvollstaindig und nicht ver-

putzt, ebenso nicht verputzt ist der Kniestock.

Insgesamt besitzt das Gebdaude eine ganze Reihe von Reparaturstau und ist
in die Jahre gekommen. Der Scheibenputz der Aufienfassade ist an vielen
Stellen briichig und abgeblattert, die alten Fenster teilweise defekt. Im Inne-
ren ergeben sich unverputzte Stellen, die Regenrinnen sind beschadigt oder
fehlen ganz, in diesem Bereich ist das Dach auch in Mitleidenschaft gezogen,
und vieles mehr. Es handelt sich aber nicht um ein Wohngebaude, sondern
um ein Zweckgebdaude welches sich an einem Standort befindet der von Be-
bauung freizuhalten ist. Somit ist diesem Gebdude auch ein gewisser Wert
zuzuordnen, der hier im Rahmen einer Sachwertermittlung im Folgenden

ermittelt wird.
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Bewertung:

Der Ansatz der Bewertung dieser Grundstiicksflache liegt etwas hoher als

bei den drei anderen Flurstiicken, obwohl die Ausweisung im FNP und die

Klassifizierung der Flache identisch sind. Gut die Halfte der Flache ist mehr

oder weniger wasserdurchlédssig als Lagerflache befestigt, es lagern zudem

eine ganze Reihe von Baumaterialien und Holz auf der Flache. Laut Aus-

kunft gehoren diese Gegenstande nicht zum Grundstiick, und sind daher

nicht als Zubehor zu betrachten. Die FFH-Kartierung ist nur marginal an der

Boschung zur Leiblach. Fiir die Lagerflache wird ein Zuschlag von 200 %

erhoben, allerdings halbiert im Folgenden, da es sich nur um die Hélfte der

Flache handelt.

Dem Stadel werden mit Umgriff rund 400 m? Grundstiicksflache zugeordnet.

Diese bebaute Flache besitzt aufier der Zufahrt keinerlei weitere Erschlie-

fung, daher wird auf einen Ansatz im unteren Bereich mit dem 4-fachen des

landwirtschaftlichen Vergleichswertes, umgerechnet 16,00 €/m? abgestellt.

Ableitung vom Vergleichspreis:

Vergleichspreis 4,00 €/m?
Zu-/Abschlage:

Grundstiicksgrofie -/+0 % - 0,000 €/m?2
Zufahrt +10 % + 0,400 €/m?2
Y5 Flache Lagerflache + 100 % + 4,000 €/m?
FFH-Kartierung -5 % - 0,200 €/m?
Bodenwert 8,20 €/m?
Fir die Gesamtflache errechnet sich daraus:
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4.591 m? - 400 m? = 4.191 m? x 8,20 €/m? = 34.366,20 €

Bewertung des Lagergebaudes:

Sachwertberechnung:

Basierend auf diese Gebaudestandards der NHK 2010 wird die kleine Lager-
halle nicht abgeleitet von gewerblichen Lagerhallen, da die Angaben zur
Ausstattung tiberhaupt nicht zum Gebdude passen. Eingeteilt wird sie in
landwirtschaftliche Mehrzweckhallen und dabei in die einfachste und nied-
rigste Stufe 3 mit einem Ansatz von 230 €/m?, zuziiglich 15 €/m? fiir techni-

sche Anlagen.

1. Basisansatz

Die Stufe 3 geht eher von Holzstanderbauweise aus, das Gebaude ist massiv
gemauert, so dass noch ein Zuschlag erforderlich wird, dieser errechnet sich
als Mittel zwischen den Standardstufen 3 und 4, oder rund 243,00 €/m?2.

Der Zuschlag muss fiir die nicht vorhandenen technischen Anlagen ohne

Stromversorgung wegfallen. Es ergeben sich daraus 243,00 €/m?2.

Der Wert gilt als Basis fiir das Jahr 2010, so dass er noch auf den Stichtag zu
indizieren ist. Der Stadel besitzt eine bebaute Flache, nach Aufmafs von rund

160 m?2.

2. Angepasster Kostenkennwert:
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Kostenkennwert 243,00 €/m?2
X X
Korrekturfaktor Grundrissart 1,20
X
Baupreisindex Wertermittlungsstichtag 1,630
/ /
Baupreisindex 2010 (Basis 2010=100) 1,000
angepasster Kostenkennwert 475,30 €/m?

Insgesamt besitzt der Feldstadel eine Bruttogrundflache von 160 m?

3. Herstellungskosten des Lagergebdudes zum Stichtag:

160 m2 BGF x Kostenkennwert 475,30 €/m?2 = 76,048,00 €
nicht erfasste Bauteile keine = -
Herstellungskosten des Gebaudes = 76.048 €

4. Alterswertminderung

§ 23 ImmoWertV

,Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der
Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der bauli-

chen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichméafiige Wert-
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minderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungs-
gemadfier Bewirtschaftung tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der bauli-

chen Anlagen. ,,

Restnutzungsdauer = GND- (tatsachliches) Alter der Anlage.

Hierbei konnen aber noch Anpassungen, entweder fiir Modernisierungen,
oder auch fiir unterlassene Instandhaltung zur Anwendung kommen. Die
NHK 2010 geben lediglich 30 Jahre +/- 10 Jahre als Gesamtlebensdauer an.

Die Orientierungswerte fiir landwirtschaftliche Betriebsgebdaude aus der
NHK 2010 erscheinen in diesem Fall nicht zielorientiert, es wird von einer

praxisorientierten Restnutzungsdauer als Lagerflache von 40 % gerechnet.

Herstellungskosten des Gebau- = 76.048 €
des

Alterswertminderung linear - 60 %= -45.628,80 €
Sachwert Stadel = 30.419 €

5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hierunter sind zusatzliche Ertrage, Baumangel, Instandhaltungsriickstau,
wirtschaftliche Uberalterung bedingt durch bautechnische Schwéachen (tech-
nische Ausstattung, nicht mehr zeitgemafie Grundrissgestaltung), Funkti-
onsstorungen, tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder besondere
Grundstiicksmerkmale zu verstehen.

Es wurden bereits Schaden beschrieben, daher ist der ermittelte Wert noch
um 40 % bis 50 %, im Mittel 45 %, oder 13.689 € zu kiirzen um die ange-

nommene Restlebensdauer auch erreichen zu konnen.
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30.419 € - 13.689 € =16.730 €

6. Bauliche Aufsenanlagen und sonstige Anlagen, mégliche Belastungen

Als Aufienanlagen ist der befestigte Lagerplatz (im Bodenwert beriicksich-
tigt) vorhanden, weitere Anschliisse bestehen nicht. Verunreinigungen oder

Altlasten drangten sich augenscheinlich nicht auf.

7. Marktanpassung

nicht relevant, da eine Nutzung als Kaltlager moglich ist.

8. Bodenwert

Dieser wurde mit 16,00 €/m?2 x 400 m? = 6.400 € errechnet

9. Marktangepasster Sachwert

Bodenwert 6.400 €
Sachwert Stadel 16.730 €
= vorldufiger gerundeter Sachwert 23.130 €
abziiglich Marktanpassung enthalten

abziiglich objektspez. Grundstiicksmerkmale  enthalten

ergibt gerundeten Verkehrswert: 23.130 €

Der Sachwert des Kaltlagers, einschliefSlich Bodenwert betragt 23.130 €.

Zusammenfiithrung der Werte:

34.366,20 € + 23.130 € = 57.496,20 €
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Der Verkehrswert fiir Flurstiick 546/2 betrdgt 57.500 €

5.4 Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

Flurstiick 546/2:

- Je Klaranlagenbelassungs- und benutzungsrecht fiir die jeweiligen Eigen-
timer von Flurstiick 546/3, 546/4, 546/5 und 546/6, eingetragen am 17. 10.
2002.

- Betretungs- und Aufenthaltsrecht fiir die Bundesrepublik Deutschland

(Bundesfinanzverwaltung), eingetragen am 01. 06. 1966

Es sind zwei Rechte in Abteilung II eingetragen, einmal ein Betretungsrecht
fiir die BRD aus dem Jahr 1966 wegen der Grenze zu Osterreich. Mit den
heutigen Schengen Regelungen diirfte dies aber noch lediglich eine Ver-
schmutzung des Grundbuches darstellen. Weiterhin die Sicherung der vier-
ten Stufe der Abwasserentsorgung im Auflenbereich der benachbarten vier
bebauten Flurstiicke. Zudem sind auch noch Reste der ehemaligen Abwas-
serentsorgung des fritheren Gebaudes vorhanden, diese sind aber nicht
dinglich gesichert. Es handelt sich um einen Eingriff in das Grundstiick und
die Eigentiimer von 4 Flurstiicken haben jederzeit einen Zutritt, bzw. kon-

nen auch Erneuerungen vornehmen.

Recht Nr. 1: 57.500 € x 0,25 % = 143,75 €, die Minderung betragt 145,00 €
Recht Nr. 5: 57.500 € x 2,5 % =1.437,50 €, die Minderung betrdagt 1.450,00 €

Flurstiick 546/7:
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- Betretungs- und Aufenthaltsrecht fiir die Bundesrepublik Deutschland

(Bundesfinanzverwaltung), eingetragen am 01. 06. 1966

Recht Nr. 1: 10.300 € x 0,25 % = 25,75 €, die Minderung betragt 25,00 €
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6. Lieferrechte, Pramienrechte

Beziiglich Lieferrechten konnte bis vor Kurzem nur ein Milchkontingent in
Frage gekommen sein, nachdem aber die Quote im Jahr 2015 ausgelaufen

war, erlibrigt sich diese Frage.

Die Flachenpramien sind an eine aktive Bewirtschaftung zum Stichtag 2004
gekniipft, und damit bei dem Grundstiick dem Bewirtschafter zuzuordnen.
Das Flurstiick war zum Stichjahr nicht verpachtet und stand brach, somit

konnen keine derartigen Pramien vorhanden sein.
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7. Zusammenfassung

7.1 Auflistung der Wertungen

Gemarkung: Bésenreutin

Flurstiick Lage, Gebdude Fliche (m?) Verkehrswert

547 Steinhauser Feld, Griinland 3.658 17.500 €

548/2 Steinhauser Feld, Griinland 2.430 14.500 €

546/2  Nahe Leiblachstraie Hangnach, 2.271 57.500 €
Grinland,

Lagerflache 2.320

546/7  Nahe Leiblachstraffle Hangnach, 1.477 10.300 €
Griinland

gesamt: 4 Flurstiicke 12.156 99.800 €

Insgesamt erhalt man einen unbelasteten Verkehrswert fiir die Grundstiicke

in Hohe von:

99.800 €

In Worten:

Neunundneunzigtausendachthundert Euro
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Vorstehendes Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen und ohne

personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Pfefferhof, den 16. November 2023

Dipl. Ing. agr. Linda Breining

8. Anlagen

I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte

I Luftbild

IT1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
IV Auszug aus dem Regionalplan
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I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte
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IT Luftbild

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 48 16. November 2023




GA 663/23 Sachverstdndigenbiro Aligduver Tor“

- Verkehrswert von landwirtschaftlichen Nutzflachen auf der Gemarkung
Bosenreutin, Gemeinde Sigmarszell, Landkreis Lindau -

I11 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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IV Auszug aus dem Regionalplan

-
4444444

"‘:’“l““‘"’lr "' L\

’|
L"&- #' - )
Ny e =

s \ { 1/ v . 3 v i

Gl _:“HI-"%X‘.:&E{.!‘{;-"‘ EaR A oy TR e
& L ) Ires o’ < 2 R - L . : A ats L L

) d 7

‘Regionalplan gioq Allgau (16 o |
s (o TS K

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 50 16. November 2023




