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Gutachten

Merching FI.Nr. 2767, Mering FI.Nr. 5045 - landwirtschaftliche Grundstlicke Az.: K112/23

1.0 ALLGEMEINES

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

AUFTRAGGEBER

AUFTRAG

GRUNDSTUCKE

UNTERLAGEN

ORTSBESICHTIGUNG

RECHERCHEN

Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermodgen)
Am Alten EinlaB 1, 86150 Augsburg

Az.:K 112/23
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert | Marktwert der GrundstUcke zu ermitteln.

Gemarkung Merching
1) FI.Nr. 2767, Untere Trad, Ackerland zu 0,3340 ha

GrundstUck der Gemarkung Mering
2) FI.Nr. 5045, Kreut, Landwirtschaftsfldche zu 0,5137 ha

* Lageplan M 1:1000 vom 07.02.2024

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster, FlurstUcks-
nachweis mit Bodenschatzung vom 07.02.2024

e Grundbuchauszug vom 29.01.2024

* Fldchennutzungsplan

Am 15. Mdarz 2024

Landratsamt Aichach-Friedberg, Gutachterausschuss:
* Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2022
* Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 15.03.2024

VG-Merching, Bauverwaltung:
» Schreiben vom 20.02.2024

VG-Mering, Bauverwaltung:
* Schreiben vom 29.02.2024
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Merching FI.Nr. 2767, Mering FI.Nr. 5045 - landwirtschaftliche Grundstlicke Az.: K112/23

2.0 GRUNDSTUCKE

2.1

2.2

GRUNDBUCH

Amtsgericht Aichach, von Mering, Blatt 5388

BESTANDSVERZEICHNIS
Wie Gutachten 1.3

ZWEITE ABTEILUNG

Keine wertbeeinflussenden Einfragungen.

DRITTE ABTEILUNG

Eintragungen in der Dritten Abteilung werden im Gut-
achten nicht angegeben. Sie haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert des Objekts.

BODEN- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN ZUR BODENSCHATZUNG

GemdRB § 1 des Bodenschdtzungsgesetzes (BodSchatz
G) ist Zweck der Bodenschatzung, fUr die Besteuerung
der landwirtschaftlich nutzbaren FiGchen einheitliche
Bewertungsgrundlagen zu schaffen. Daneben dient
die Bodenschatzung auch nichtsteuerlichen Zwecken,
insbesondere der Agrarordnung, dem Bodenschutz
und den Bodeninformationssystemen.

Die Bodenschdatzung umfasst die Untersuchung des Bo-
dens nach seiner Beschaffenheit, die Beschreibung des
Bodens in Schatzungsbuchern sowie die rGumliche Ab-
grenzung in Schétzungskarten und die Feststellung der
Ertfragsfahigkeit auf Grund der natirlichen Ertragsbe-
dingungen (Bodenbeschaffenheit, Geldndegestal-
tung, klimatische Verhdlinisse und Wasserverhdltnisse).

Die Daten der Bodenschdtzung werden in Bayern
durch die "Amtlichen Landwirtschaftlichen Sachver-
stdndigen (ALS)" an den Finanzdmtern erhoben. Sie
schatzen die landwirtschaftlichen Grundsticke vor Ort
und geben die Ergebnisse an die Bayerische Vermes-
sungsverwaltung weiter.

Nach § 2 Bodenschdtzungsgesetz ist zwischen folgen-
den landwirtschaftlichen Kulturarten (Nutzungsarten)
zu unterscheiden:

Ackerland A

GriUnland Gr

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
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Gutachten Merching FI.Nr. 2767, Mering FI.Nr. 5045 - landwirtschaftliche Grundstlicke Az.: K112/23

Das Ackerland umfasst die Bodenfldchen zum feldma-
Bigen Anbau von Getreide, Hilsen- und OlfrUchten,
HackfrGchten, Futterpflanzen, Obst- und Sonderkultu-
ren sowie von Gartengewdchsen.

AuBerdem gehoért zum Ackerland auch das Acker-
Grunland, da in einem Wechsel in der Nufzung von
Ackerland und GrUnland gekennzeichnet ist.

Das Grunland umfasst die Dauergrasfladchen, die i.d.R.
gemdaht und geweidet werden, sowie den Grinland-
Acker, der durch einen Wechsel in der Nutzung von
GrUnland und Ackerland gekennzeichnet ist.

Von dem GrUnland sind besonders zu bezeichnen:

- als Grunland-Wiese diejenigen Dauergrasfldchen,
die in Folge ihrer feuchten Lage nur gemdaht werden
kdnnen (absolutes Dauergrinland),

- als Grunland-Streuwiese diejenigen stark verndssten
Dauvergrunlandfléchen, die ausschlieBlich oder in
der Hauptsache durch Entnahmen von Streu ge-
nutzt werden kénnen,

- als Grunland-Hutung diejenigen Fldchen geringer Er-
tragsfahigkeit, die nicht bestellt werden kbnnen und
im Allgemeinen nur eine Weidenutzung zulassen.

Das Klassenzeichen des Ackerlands kennzeichnet:

» die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T =Ton,
Mo = Moor)

» die Zustandsstufe (1 — 7 mit Stufe 1 = hdéchster Er-
tragsfahigkeit)

» die Entstehung der B&den (z. B. D = Diluvialbéden,
LS = LoBbdden)

Beispiel eines Klassenzeichens fUr Acker

L 4 D
Bodenart Zustandsstufe Entstehung = Klassenzeichen
56 /50

Bodenzahl / Ackerzahl = Wertzahlen

Das Klassenzeichen des Grunlands kennzeichnet:

* die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T =Ton,
Mo = Moor)

» die Zustandsstufe (I - Il mit Stufe | = gUnstigste Stufe)

* das Klima (a-d mit a = gunstigste Stufe)

» die Wasserverhdltnisse (Wasserstufe) (1 =5 mit 1 =
beste Stufe)

Beispiel eines Klassenzeichens fur GrUnland
Mo Il c 2

Bodenart Zustandsstufe Klima Wasserstufe = Klassenzeichen

55 /50

Grinlandgrundzahl / Grinlandzahl = Wertzahlen
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Gutachten Merching FI.Nr. 2767, Mering FI.Nr. 5045 - landwirtschaftliche Grundstlicke Az.: K112/23

Den Klassen sind jeweils bestimmte Wertzahlen (bis 100)
zugeordnet, die die Unterschiede in der nattrlichen Er-
tragsfahigkeit der Béden zum Ausdruck bringen. Es sind
dies

* bei Ackerland die Bodenzahl und Ackerzahl sowie

* bei Grunland die Grinlandgrundzahl und Grinland-
zahl.

Aus der Flache der Kulturart und der zugehdrigen
Ackerzahl bzw. Grinlandzahl wird die auf ganze Zahlen
gerundete Ertfragsmesszahl abgeleitet.
Ertragsmesszahl =
Fldche (in m?) x Acker- bzw. Grinlandzahl / 100

Beispielsweise ergibt sich fur eine 12 500 m? groBe FIG-
che mit der Kulturart Ackerland und den Wertzahlen
60/57 eine Ertragsmesszahl von 12 500 (m?) x 57/100 =
7125.

Die Wertzahlistim § 3 Satz 2 Bodenschatzungsgesetz als

Verhdltniszahl definiert, die Unterschiede im Reinertrag

bei gemeinublicher und ordnungsgemdBer Bewirt-

schaftung zum Ausdruck bringen. Bei der Ermittlung der

Wertzahlen sind alle die natirliche Ertragsfédhigkeit be-

einflussenden Umsténde zu berUcksichtigen, insbeson-

dere:

- Bei Ackerland: Bodenart, Zustandsstufe und Entste-
hung.

- Bei GrUnland: Bodenart, Bodenstufe, Klima- und
Wasserverhdltnisse.

FUr das Ackerland kdnnen dem Liegenschaftskataster

zwei Wertzahlen enthommen werden:

- Die Bodenzahl bringt die durch die Verschiedenheit
der Bodenbeschaffung im Zusammenhang mit dem
Grundwasserverhdlinissen bedingten Ertragsunter-
schiede zum Ausdruck.

- Die Ackerzahl berUcksichtigt auBerdem noch die Er-
tragsunterschiede, die auf das Klima, die Geldnde-
gestaltung und andere naturliche Ertfragsbedingun-
gen zurUckfUhrbar sind. Die Ackerzahl 100 ist dem
besten Ackerboden zugeordnet.

- Boden- und Ackerzahl gelten nicht stets fUr das ge-
samte FlurstGck, sondern gelten haufig jeweils nur for
Teilflachen.

FUr das GrUnland kénnen dem Liegenschaftskataster

ebenfalls zwei Wertzahlen enthommen werden:

- Die GrUnlandgrundzahl bringt die auf Grund der Be-
urteilung von Bodenbeschaffenheit, Klima und Was-
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serverhdltnissen sich  ergebenden Ertragsunter-
schiede zum Ausdruck.

- Die GrUnlandzahl berGcksichtigt auBerdem die Er-
tragsunterschiede, die auf Geldndegestaltung und
andere natUrliche Ertragsbedingungen zuruckzufih-
ren sind, durch prozentuale Abrechnungen an der
GrUnlandgrundzahl. Die Grunlandzahl 88 ist dem
besten GrUnlandboden zugeordnet.

Der Ackerschatzungsrahmen untergliedert sich in der
Hauptsache nach Bodenarten, wobei der bodenartige
Gesamtcharakter einschlieBlich Steingehalt und Grob-
kornigkeit ausschlaggebend ist:

S = Sand, Sl anlehmiger Sand, LS = lehmiger Sand, SL
stark lehmiger Sand, sL = sandiger Lehm, L = Lehm, LT
schwerer Lehm, T = Ton, Mo = Moor (mineralische Bo-
denarten).

Ubergénge und Schichtwechsel zwischen Mineral- und
Moorbéden werden durch Kombinationen bezeichnet,
z.B. SMo, LMo, TMo oder MoS§, Mol und MoT.

Die Hauptuntergliederung nach Bodenarten unter-
scheidet zusatzlich noch nach Entstehungsarten und
(Boden-)Zustandsstufen.

Mit der Entstehungsart werden die fUr die Entstehung
des Bodens maBgeblichen Krafte beschrieben. Es sind
dies:

D = Diluvium (Lockersediment und -gestein eiszeitlich
und tertiGren Ausgangsmaterials)

Al = Alluvium (nacheiszeitliches Lockersediment aus
Abschwemmmassen und Ablagerungen von FlieBge-
wassern)

L& = LB (Lockersediment aus Windablagerung)

V =Verwitterungsboden (Bodenentwicklung aus anste-
hendem Festgestein)

Vg = stark steinige Verwitterungs- und Gesteinsbdéden
G = Zusatz bei hohem Gribbodenanteil und D- und Al-
Bdden (fUhrt zur Wertminderung).

Moorbdden nehmen dabei eine Sonderstellung ein; sie
zAhlen nicht zu den mineralischen Bodenarten. lhre Bo-
nitat wird maBgeblich durch den Grad der Zersetzung
bestimmt.

Mit der Einteilung in (Boden-)Zustandsstufen werden die
Bodeneigenschaften beschrieben, die durch lang
dauvernde Einwirkungen von Klima, froherem Pflanzen-
bestand, Geldndegestaltung, Grundwasser, Art der
Nutzung und Gestein bedingt sind.

Bei Ackerland wird zwischen sieben Zustandsstufen un-
terschieden, von denen die Stufe 1 den gUnstigsten
und die Stufe 7 den ungunstigsten Zustand beschreibt.
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Gutachten Merching FI.Nr. 2767, Mering FI.Nr. 5045 - landwirtschaftliche Grundstlicke Az.: K112/23

Der GrUnlandschatzungsrahmen untergliedert sich in
der Hauptsache wiederum nach den Bodenarten, die
auch fur den Ackerschatzungsrahmen maBgeblich
sind; er beschrankt sich allerdings auf nur finf Bodenar-
ten:

S =Sand, LS = lehmiger Sand, L = Lehm, T = Ton, Mo =
Moor.

Die Hauptuntergliederung nach Bodenarten unter-
scheidet zusatzlich noch nach Bodenzustandsstufen,
Klimastufen und Wasserverhdaltnissen.

Der Grunlandschatzungsrahmen sieht lediglich drei Bo-
denzustandsstufen vor, von denen die Stufe | den gins-
tigsten und die Stufe lll den ungUnstigsten Zustand be-
schreibft.

Der Feuchtigkeitsgrad des Grunlandes wird im Wesent-
lichen durch das Grundwasser, den Niederschlag und
die Bodenverhdlinisse bestimmt. Der Grunlandschdat-
zungsrahmen sieht insgesamt 5 Wasserzustandsstufen
vor, die folgt charakterisiert sind:

Wasserstufe 1: Frische, gesunde Lagen mit gutem
SUBgraserbestand (besonders gunstig)

Wasserstufe 2: Zwischenlage

Wasserstufe 3: Feuchte Lagen, aber noch keine stau-
ende Nasse; weniger gute Grdser mit nur geringem An-
teil an Sauergrdsern. Trockene Lagen mit noch verhdlt-
nismdaBig guten, aber harten Grésern.

Wasserstufe 4: Zwischenlage (bei besonders trockenen
Lagen ergdnzend mit einem Minuszeichen gekenn-
zeichnet).

Wasserstufe 5: Ausgesprochen nasse bis sumpfige La-
gen mit stauender Nasse; schlechte Gr&ser mit starkem
Hervortreten der Sauergréser. Sehr tfrockene, durre La-
gen (haufig scharfe, leicht ausbrennende Sudhdnge)
mit weniger guten und harten Grdsern (besonders un-
gunstig). Besonders tfrockene Lagen werden wiederum
mit einem Minuszeichen gekennzeichnet.

FUr die Bonitierung sind die Klimaverhdltnisse von Be-
deutung. Im Vordergrund steht dabei die Jahreswdrme
und nicht die bereits durch die Unterteilung nach Was-
serverhdltnissen berUcksichtigten Niederschlagsver-
hdaltnisse. Der Grunlandschdtzungsrahmen sieht drei Kli-
mastufen vor:

Durchschnittliche Jahreswadrme -

Klimastufe a: 27,9°C

Klimastufe b: 7,9° bis 7,0°C

Klimastufe c: 6,9° bis 5,7°C
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1) Nr. 2767, Untere Trad, Gemarkung Merching

GrundstUcksform siehe Lageplan. GrundstUcksbreite
ca. 14 m, Grundstucksladnge ca. 230 m.

Es handelt sich um ein langes, sehr schmales Grund-
stUck und um ebenes Geldnde.

Noérdlich und stdlich verlduft ein Feldweg.

Noérdlich auf dem GrundstUck steht ein veraltetes Holz-
gebdude (Viehstallung). Das Grundstick ist mit einem
schadhaften Zaun eingezdunt.

Die derzeitige Nutzung ist Grunland (Pferdekoppel).

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um ein altflastenfreies
GrundstUck handelt.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
(FlurstGcksnachweis mit Bodenschdétzung)

Lage: Untere Trad
Flache: 3.340 m?
Tatsdchliche Nutzung: 2.395 m? Grunland
511 m? Landwirtschaftliche
Betriebsfladche
434 m? Ackerland
Bodenschdatzung:
1.420 m? Ackerland (A), Lehmiger Sand (IS), Zustands-
stufe (5), Alluvium, grob, steinig (Alg), Boden-
zahl 34, Ackerzahl 33, Ertragsmesszahl 469
1.407 m? Ackerland (A), Stark lehmiger Sand (SL),
Zustandsstufe (5), Alluvium (Al), Bodenzahl
45, Ackerzahl 41, Ertragsmesszahl 577
Gesamtertragsmesszahl: 1046

2) Nr. 5045, Kreut, Gemarkung Mering

GrundstUcksform siehe Lageplan. GrundstUcksbreite
ca. 30 m bis ca. 36 m, GrundstUckslédnge ca. 145 m.

Es handelt sich um ebenes Gelédnde.

Die Zufahrt erfolgt nérdlich Uber das Nebengrundstuck.
Sudlich des Grundsticks steht ein baufélliges Holzge-
bdude (Feldstadel). Neben dem Holzgebdude ist eine
kleine Fldche mit Wildwuchs (unkultivierte Fladche).

Die derzeitige Nutzung ist Grinland.

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um ein altlastenfreies
GrundstUck handelt.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
(FlurstGcksnachweis mit Bodenschdétzung)

Lage: Kreut

Fladche: 5.137 m?

Tatsdchliche Nutzung: 4.785 m? Grunland
195 m? Unkultivierte Fl&che
125 m? Landwirtschaftliche

9
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Gutachten Merching FI.Nr. 2767, Mering FI.Nr. 5045 - landwirtschaftliche Grundstlicke Az.: K112/23

Beftriebsfl&che
32 m? FlieBgewdsser

Bodenschdatzung:
4.977 m?  Grunland (Gr), Moor (Mo), Bodenstufe (l),

Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (2),
GrUnlandgrundzahl 44, Grinlandzahl 44,
Ertfragsmesszahl 2190

Gesamtertragsmesszahl: 2190

23 LAGE 1)

2)

FI.Nr. 2767, Gemarkung Merching

Das Grundstick liegt ca. 1 km stdlich der Staats-
straBe 2380 und ca. 1,5 km westlich der B 2 (Orts-
rand). Ca. 1 km westlich befindet sich der Man-
dichosee.

Das Grundstuck ist umgeben von Ackerfldchen.

FI.Nr. 5045, Gemarkung Mering

Das GrundstUck liegt norddstlich der Bahnlinie MUn-
chen-Augsburg und ca. 300 m sudlich des Ortsran-
des von Mering.

Das Grundstuck ist umgeben von Grinfladchen.

24 BAULEITPLANUNG | FLACHENNUTZUNGSPLAN

1)

2)

FI.Nr. 2767, Gemarkung Merching

Das Grundstick liegt vollstandig im AuBenbereich
nach § 35 Baugesetzbuch.

Nach Auskunft der Gemeinde Merching ist das
GrundstUck im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan
als landwirtschaftliche Flidche dargestellt.

Ferner teilte die Gemeinde Merching mit, dass der-
zeit im Bereich des GrundstUcks keine Entwicklungs-
maBnahmen bestehen.

FI.Nr. 5045, Gemarkung Mering

Das Grundstick liegt vollstGndig im AuBenbereich
nach § 35 Baugesetzbuch.

Nach Auskunft der VG Mering ist das GrundstUck im
rechtskraftigen Fldchennutzungsplan wie folgt aus-
gewiesen:

Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Feucht-
standorte mit besonderer dkologischer Bedeutung,
von Erstaufforstung freizuhalten, potentielle FlGdche
fUr den Hochwasserschutz.

Ferner teilte die VG Mering mit, dass im Bereich des

GrundstUcks keine EntwicklungsmaBnahmen beste-
hen.

10
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25

2.6

27

BODENRICHTWERTE

ALTLASTEN

PACHTVERHALTNIS

Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss des Land-
kreises Aichach-Friedberg, Stand 01.01.2022:

Gemarkung Mering — Ackerland 13,00 €/m?
GruUnland 8,50 €/m?

Gemarkung Merching - Ackerland 12,00 €/m?
GrUnland 7.50 €/m?

Die neuen Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 werden ca.
Mitte des Jahres 2024 verdffentlicht.

Allgemeines:

FUr landwirtschaftliche Fidchen wurden die Bodenricht-
werte getrennt nach Acker- und GrUnland mittlerer
Qualitadt und Lage in der jeweiligen Gemeinde ermit-
telt. Individuelle GrundstUGcksmerkmale insbesondere
zur Bodenqualitét, Topographie, Grundstucksform
und/oder Nutzung sind bei der Ermittlung des Boden-
werts stets zu berUcksichtigen.

FUr die Moorbdden im Gemeindebereich Pottmes (im
sogenannten Donaumoos) wurden zusétzlich eigene
Werte ermittelt.

Vor allem im Bereich der Gemeinde Kissing, Merching,
Mering, Ried, Schmiechen und Steindorf verweisen wir
auf die Anlage 2 mit Umrechnungskoeffizienten.

Laut Auskunft des Landratsamtes Aichach-Friedberg —
Abteilung Abfall- und Bodenschutzrecht — sind die
GrundstUcke nicht im Altlastenkataster erfasst.

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um altlastenfreie
GrundstUcke handelt.

Es besteht kein Pachtvertrag.

11
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3.0

WERTERMITTLUNG

3.1

ALLGEMEINE GRUNDLAGE | WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Grundlagen fUr die Wertermittlung sind

- Baugesetzbuch -BauGB- (§§ 192 bis 199 von 2004, zuletzt gedndert 2015)
- die Immobilienwertverordnung -ImmoWertV- vom 01.01.2022

- die ImmoWertV-Muster-Anwendungshinweise vom 20.09.2023

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26) einschlieBlich
des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 - 45), das Ertfragswertverfahren
(§§ 28 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berbcksich-

tigung der im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-

ten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begrGnden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Ver-

fahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln (nach

§ 6 ImmoWertV).

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmdaBig in folgender Reihenfolge zu

berUcksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt (Marktan-
passung).

2. Die besonderen objektsperzifischen GrundstGcksmerkmale (z.B. wirtschaft-
liche Uberalterung, Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Bau-
mdangel oder Bauschdden).

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-

punkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr

nach denrechtlichen Gegebenheiten und tatsGchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche und

persdnliche Verhdaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Das Vergleichswertverfahren kann angewendet werden, wenn Vergleichs-

objekte vorliegen (z.B. bei Eigentumswohnungen) Das Ertragswertverfahren

eignet sich fur Geschafts- und Gewerbegrundsticke. Das Sachwertverfah-
ren kommt in erster Linie bei eigengenutzten Wohnhd&usern zur Anwendung.

Es handelt sich um reine landwirtschaftliche Grundsticke (kein Bauerwar-
tungsland).

Bei der Bodenwertermittlung sind der Bodenrichtwert und die aktuellen Ver-
gleichspreise Grundlage.

Auf den GrundstUcken befinden sich z.T. abbruchreife, z.T. bereits eingefal-
lene Holzgebdude. Die Abbruchkosten werden Uberschlagig ermittelt und
als objektspezifisches Grundsticksmerkmal vom Bodenwert in Abzug ge-
bracht (nach § 8 ImmoWertV 2021).
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3.2

ENTWICKLUNGSZUSTAND | ENTWICKLUNGSSTUFEN

Land- und forstwirtschaftliche Fidchen:

Gesetzliche Grundlage — ImmoWertV 2021, § 3 (1):

Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind FiGchen, die ohne Bauerwar-
tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Es ist zu unterscheiden zwischen

— den reinen land- oder forstwirtschaftlichen Flidchen, von denen anzuneh-
men ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Um-
stnden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken
dienen werden; sie werden auch als ,,reines Agrarland” bezeichnet.

— den besonderen Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft, die dadurch ge-

pragt sind, dass sie Uber inre land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hin-
aus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und Nachteilen
nach objektiven Gegebenheiten auch fUr anderweitige Nutzungen oder
Funktionen in Betracht kommen, aber nicht die Qualitdt von Bauerwar-
tungsland oder Rohbauland aufweisen.
Die besondere Eignung der Fldchen kann sich aus der Néhe zu stédtebau-
lich genutzten oder zur stGdtebaulichen Nutzung anstehenden Fldchen
(Ausstrahlungsbereich) oder aus der besonderen Anziehungskraft der Um-
gebung, insbesondere in einer landschaftlich schénen Gegend mit guten
Verkehrsanbindungen, ergeben. DarGber hinaus hédngt die Eignung des
GrundstUcks zu einer anderweitigen Nutzung auch von der besonderen
Beschaffenheit des Grundsticks, wie Geldndeform oder Besonnung, ab.
Der Wert derartiger Fldchen kann daher Gber dem Wert von ausschlieB3lich
land- oder forstwirtschaftlichen (reine Agrarlandfl&échen) liegen, wenn im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr eine Nachfrage hinsichtlich solcher FI&-
chen und solcher Nutzungen besteht. Diese Fldchen werden auch als ,,be-
guUnstigtes” Agrarland bezeichnet. Allerdings kann die besondere Funkti-
onsgebundenheit oder eine nur geringe Nachfrage den Wert auch negao-
tiv beeinflussen.

Bauverwartungsland:

Gesetzliche Grundlage — ImmoWertV 2021, § 3 (2):

Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerk-
malen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere
nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebauli-
chen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen
Beschaffenheit und Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséch-
lich erwarten lassen.
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Die Bauerwartung kann sich auf eine entsprechende Darstellung der FiGdchen
im Fldchennutzungsplan oder auch auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder anderer offentlicher Planungstrager grunden. Diesbeziglich
ist auch die Eignung der Fldchen fur eine bauliche Nutzung unter BerUcksich-
tigung der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets
von Bedeutung. Dies kann beispielswiese eine gunstige Verkehrslage (unmit-
telbare Stadtndhe) sein; umgekehrt kbnnen naturbedingte, planungsrechtli-
che oder in absehbarer Zeit nicht auszurdumende Hindernisse fUr eine bauli-
che Nutzung der Bauerwartung entgegenstehen.

Neben der tatsdchlichen Eignung fUr eine bauliche Nutzung muss dartber
hinaus in absehbarer Zeit mit einer Bebauung gerechnet werden kénnen.

Bauerwartungsland ist eine Vorstufe zum Rohbauland. Demzufolge handelt

es sich um Fldchen die auBerhalb

- eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB

- eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB

- eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans und

- eines Gebiefts liegen, fur das ein Beschluss Gber die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans gefasst wurde (§ 33 BauGB).

Hieraus folgt, dass mit der Bezugnahme auf den Stand der Bauleitplanung in
erster Linie die Fldchennutzungsplanung angesprochen ist, d.h. auf eine Dar-
stellung der Fldche im FiGchennutzungsplan als Bauland. Eine derartige Dar-
stellung fUhrt jedoch nur dann zu einer Bauerwartung, wenn eine bauliche
Nutzung mit hinreichender Sicherheit erwartet werden kann. Nicht jede Dar-
stellung einer baulichen Nutzung im Fldchennutzungsplan bietet indessen die
Gewdhr einer baulichen Nutzung und vor allem nicht in absehbarer Zeit.
Neben einer entsprechenden Darstellung im Fldchennutzungsplan kann sich
eine Bauerwartung auch aus der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets ergeben. Eine Bauerwartung kann sich jedoch auch in diesem Fall
nur dann ergeben, wenn die sonstigen stddtebaulichen Entwicklungen des
Gebiets eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinrei-
chender Sicherheit in absehbarer Zeit erwarten lassen.
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3.3 WERTERMITTLUNG
3.3.1 ALLGEMEINES

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwen-
det werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfGgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemei-
nen Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpas-
sung durch marktUblichen Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Fried-
berg, Stand 01.01.2022:
Gemarkung Merching — GrUnland 7.50 €/m?

Ackerlond 12,00 €/m?

Gemarkung Mering - GrUnland 8,50 €/m?
Ackerland 13,00 €/m?

Durch den Gutachterausschuss wurden folgende Vergleichspreise vorge-
legt:

GRUNLAND
Gemarkung Kaufdatum CréBe Nutzungsart Kaufpreis/m?
1 Dasing 03/2022 11.793 m? Grunland 8,48 €
2 Dasing 06/2022 770 m? Grunland 8,00 €
3 Mering 12/2022 5.478 m? Grunland 6,50 €
4 Dasing 01/2023 5.690 m? Grunland 6,00 €
5 Dasing 01/2023 2.840 m? Grunland 6,00 €
6 Dasing 07/2023 1.593 m? Grunland 7,53 €
%] 7,09 €
ACKERLAND
Gemarkung Kaufdatum CréBe Nutzungsart Kaufpreis/m?
1 Mering 11/2022 2051 m?>  Ackerland 16,00 €
2 Mering 11/2022 2.350m?  Ackerland 14,04 €
3 Mering 11/2022 3.610m?  Ackerland 15,00 €
4 Mering 12/2022 7.740 m?  Ackerland 13,31 €
5 Mering 02/2023 3.422m?  Ackerland 12,27 €
6 Mering 06/2023 9896 m?  Ackerland 12,93 €
7 Mering 06/2023 14.948 m?  Ackerland 13,00 €
8 Merching 01/2023 1.940 m?  Ackerland 12,50 €
9 Merching 02/2023 11.443 m?  Ackerland 11,00 €
10 Merching 08/2023 2.930m?  Ackerland 12,00 €
11 Merching 08/2023 8.420m?  Ackerland 12,01 €
%} 13,10 €

Grundlage fur die Wertermittlung sind die Bodenrichtwerte und die Ver-
gleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses.

Im Fl&dchennutzungsplan ist das Grundstick als landwirtschaftliche Fldche
dargestellt (AuBenbereichsfldche nach § 35 Baugesetzbuch).
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3.3.2

1) FL.NR. 2767, GEMARKUNG MERCHING

ALLGEMEINES:
Alter unbekannt, mindestens 50 Jahre alt, einfache Bauweise.

BEBAUUNG:

Veraltetes, abbruchreifes, schadhaftes Holzgeb&ude — Wé&nde und Dach
aus Holzbalken mit Holzschalung, mit Welleterniteindeckung (asbesthaltig —
ca. 80 m?). Es wird davon ausgegangen, dass die Holzteile unbehandelt sind
(nicht impragniert, nicht lackiert, nicht lasiert). Punktfundamente aus Beton.
Schiebetor aus Stahlrahmen mit Welleternitplatten. Innen Stallabtrennungen
(Gitter aus Holzbalken) und einfache Holzdecke.

Veralteter, abbruchreifer, schadhafter Zaun aus Betonpfosten, Maschen-
draht, Elektrozaun.

ABBRUCHKOSTEN:
Bruttorauminhalt: 11,0mx6,0mx4,5m=ca. 297 m?

Abbruchkosten Uberschlagig, einschl. Anbau, Entsorgung:
Holzgebdude ca. 297 m*x 20 €= 5.940 €

Zaun ca. 400 m pauschal 2.400 €
Erdarbeiten pauschal 1.000 £
9.340 €

WERTERMITTLUNG:
Bodenschdatzung (siehe Gutachten 2.2):

1.420 m? Ackerland (A), Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (5), Alluvium,
grob, steinig (Alg), Bodenzahl 34, Ackerzahl 33, Erfragsmesszahl
469
1.407 m? Ackerland (A), Stark lehmiger Sand (SL), Zustandsstufe (5), Alluvium
(Al), Bodenzahl 45, Ackerzahl 41, Ertragsmesszahl 577
511 m?  Landwirtschaftliche Betriebsflache

Die tatsachliche Nutzung ist Grinland (Weide, Pferdekoppel).

Nach der Bodenschatzung handelt es sich um unterdurchschnittliches Acker-
land (Ackerzahl 33/41).

Das GrundstUck wird schon seit I&ngerer Zeit als Grinland genutzt (Dauer-
grunland). Ob das Grunland zu Ackerland umgewandelt werden kann, kann
im Rahmen der Bewertung nicht festgelegt werden, da es hier einer Geneh-
migung der Behérden bedarf (Untere Naturschutzbehdérde, Amt fir Landwirt-
schaft). Der Bodenrichtwert fUr Grinland ist Grundlage fUr die Wertermitt-
lung.

Es liegen 6 aktuelle Vergleichspreise (aus 2022 und 2023) fUr Grinland in den
Gemarkungen Dasing und Mering vor. Der Durchschnittspreis dieser Ver-
kaufe liegt bei 7,09 €/m?2.

Der Bodenrichtwert fUr Grunland betragt 7,50 €/m?2.
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Ein rechteckiges Grundstick mit entsprechender Breite und geraden Grenz-
verldufen bietet die besten Bewirtschaftungsvoraussetzungen. Nachteile bie-
ten dreieckige GrundstUcke, schmale und I&ngliche Grundsticke und Grenz-
versprunge. Ungunstige Grundstucksformen und starke Gel@dndeneigungen
wirken sich wertmindernd aus.

Allgemein gilt im landwirtschaftlichen Bereich schon im Hinblick auf die Me-
chanisierung, dass groBere Grundsticke zumeist auch zu hdheren Preisen ge-
handelt werden.

Es handelt sich um ein kleines, schmales und langes Grundstick (ca. 14 m x
230 m) und um ebenes Geldnde.

Auf dem GrundstUck steht ein veraltetes, schadhaftes Holzgebdude. Ferner
ist das Grundstick mit einem schadhaften Zaun eingezdunt (frGhere Nutzung
Pferdekoppel). Die Abbruchkosten werden ermittelt und separat in Abzug
gebracht.

Die GrundstUcksform und die Qualitat wirken sich wertmindernd aus. Die Bo-
denschétzung Ackerland wirkt sich werterhdhend aus.

Es ist Aufgabe des Sachverstdndigen den marktgerechten Wert des Grund-
stOcks zu ermitteln.

VERKEHRSWERT:

Aufgrund des Bodenrichtwertes, der Vergleichspreise und der GrundstUcks-
merkmale wird der Wert des Grundsticks sachverstdndig mit 7,00 €/m? fest-
gelegt.

WERTBERECHNUNG:
GrundstUcksfldche 3.340 m2x 7,00 € = 23.380 €
abzuglich Abbruchkosten 9.340 €
14.040 €

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage
auf dem GrundstUcksmarkt und bei Beachtung
der vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT / MARKTWERT

fur das

Grundstick der Gemarkung Merching
1) FI.Nr. 2767, Untere Trad
Ackerland zvu 0,3340 ha

festgelegt mit

14.000 €

(in Worten: vierzehntausend Euro)
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3.3.3

2) FL.NR. 5045, GEMARKUNG MERING

ALLGEMEINES:
Alter unbekannt, mindestens 50 Jahre alt, einfache Bauweise.

BEBAUUNG:

Veraltetes, abbruchreifes, schadhaftes Holzgeb&ude — Wé&nde und Dach
aus Holzbalken mit Holzschalung, mit Pappedach. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die Holzteile unbehandelt sind (nicht impragniert, nicht lackiert,
nicht lasiert). Punktfundamente aus Beton.

Innen keine Einbauten.

ABBRUCHKOSTEN:
Bruttorauminhalt: 21,0mx6,0mx4,5m =ca. 567 m3

Abbruchkosten Uberschlagig, einschl. Entsorgung:

Holzgebdude ca. 567 m®x 15 € = 8.505 €
Erdarbeiten pauschal 1.000 £
9.505 €

WERTERMITTLUNG:
Bodenschatzung (siehe Gutachten 2.2):

4.977 m? Grunland (Gr), Moor (Mo), Bodenstufe (1), Klimastufe 7,9°-7,0° C
(b), Wasserstufe (2), Grunlandgrundzahl 44, Grinlandzahl 44,
Ertfragsmesszahl 2190

Die tatsdchliche Nutzung ist Grinland.

Nach der Bodenschdtzung handelt es sich um durchschnittliches Grinland
(Grunlandzahl 44).

Es liegen 6 aktuelle Vergleichspreise (aus 2022 und 2023) fUr Grinland in den
Gemarkungen Mering und Dasing vor. Fur die Gemarkung Merching existie-
ren keine aktuellen Vergleichspreise. Der Durchschnittspreis liegt bei 7,09
€/m?2.

Der Bodenrichtwert fUr Grinland betragt 8,50 €/m?2.

Ein rechteckiges Grundstick mit entsprechender Breite und geraden Grenz-
verldufen bietet die besten Bewirtschaftungsvoraussetzungen. Nachteile bie-
ten dreieckige GrundstUcke, schmale und I&ngliche Grundsticke und Grenz-
versprunge. UnguUnstige GrundstUcksformen und starke Geldndeneigungen
wirken sich wertmindernd aus.

Allgemein gilt im landwirtschaftlichen Bereich schon im Hinblick auf die Me-
chanisierung, dass groBere Grundsticke zumeist auch zu hdheren Preisen ge-
handelf werden.

Es handelt sich um Moorboden.

Es handelt sich um ein Grundstick mit normaler Form und um ebenes Ge-
lande.

Auf dem GrundstUck steht ein veraltetes, schadhaftes Holzgeb&ude. Die Ab-
bruchkosten werden ermittelt und separat in Abzug gebracht.
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Die Bodenart Moor wirkt sich wertmindernd aus.
Es ist Aufgabe des Sachverstdndigen den marktgerechten Wert des Grund-
stOcks zu ermitteln.

VERKEHRSWERT

Aufgrund des Bodenrichtwertes, der Vergleichspreise und der GrundstUcks-
merkmale wird der Wert des Grundsticks sachverstdndig mit 6,50 €/m? fest-

gelegt.
WERTBERECHNUNG:
GrundstUcksfldche 5.137 m?2x 6,50 € = 33.391 €
abzUglich Abbruchkosten 9.505 €
23.886 €

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage
auf dem GrundstUcksmarkt und bei Beachtung
der vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT / MARKTWERT

fOr das

Grundstuck der Gemarkung Mering
2) FI.Nr. 5045, Kreut
Landwirtschaftsflache zu 0,5137 ha

festgelegt mit

23.900 €

(in Worten: dreiundzwanzigtausendneunhundert Euro)

PUDOLF %"l ER
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053444
archzjegler@gmx.de
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Meitingen, 11. April 2024

Dipl.-Ing. (FH) Rudolf Ziegler
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